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A. UVOD

Piedmétem tohoto posudku jsou nemovitosti v okrese Havlickiiv Brod, obci Havlicklv
Brod, katastralnim tizemi Havlickiiv Brod, zapsané na listu vlastnictvi ¢. 8598 jako pozemky
parc. €. st. 3090 (zast. plocha a nadvofi), jehoz soucasti je rodinny dim ¢p. 920 (ulice Pracat),

parc. €. st. 7153 (zast. plocha a nadvofti), jehoZ soucasti je stavba garaze, a parc. ¢. 1770/21
(zahrada), s ptfislusenstvim a soucéstmi.

K vypracovani posudku jsem byl ustanoven usnesenim soudniho exekutora JUDr. Evy
Jablonské, Exekutorsky ufad Praha 6, ¢.j. 034 EX 105/18-23 ze dne 23.4.2019, které jsem
obdrzel dne 24.4.2019.

Ukolem je stanovit (1) obvyklou cenu predmétnych nemovitosti véetnd piislugenstvi,
(2) cenu prav a zavad s nimi spojenych.

Opravnénym ve véci exekuce prodejem nemovitosti je CLEAR BALANCE SE, se
sidlem Podlipného 942/11, Praha 8 - Liben, IC 24811718, zast. Véra Paurova, bytem
Ctvercova 870, Neratovice, IC 88896773.

Povinnym je vlastnik ocefiovanych nemovitosti Tomds Venc, bytem Pracat 920, 580 01
Havlicktv Brod.

Podklady pro vypracovani posudku jsou:

« zakon C. 151/1997 Sb., o oceiniovani majetku, a vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni
zékona o ocenovani majetku (dale jen "vyhl"),

« vypis z katastru nemovitosti - list vlastnictvi ¢. 8598 pro katastralnim tzemi Havlickiv
Brod, ze dne 26.4.2019,

« katastralni mapa,

« letecké snimky,

« informace ziskané na Méstském ufadu Havlicktuv Brod,

« listiny od ucastnikli mistniho Setfeni - 2 ndjemni smlouvy,

« udaje o dosazenych cenach nemovitosti z katastralniho uradu,

« vlastni databaze o uskutecnénych prodejich obdobnych nemovitosti, tiskoviny, vyvésky a
internetové stranky v oboru trhu s nemovitostmi, konzultace s pracovniky realitnich
kancelari,

« skuteCnosti zjiSténé na misté samém.

Mistni Setfeni s ohledanim bylo provedeno na zakladé¢ mého pisemného oznameni dne
15.5.2019 znalcem osobn¢ za ucasti rodi¢i povinného, kteti v ocenované nemovitosti bydli.

Ocenéni se provadi pro stav nemovitosti ke dni 15.5.2019.

B. POPIS - NALEZ

Katastralni izemi Havli¢kuv Brod - list vlastnictvi ¢. 8598:

1/ pozemky parc. €. st. 3090 (zast. plocha a nadvori), jehoZ soudasti je rodinny dum &p.
920, a parc. €. 1770/21 (zahrada), s prislusenstvim a soué¢astmi:
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Havlickiiv Brod je okresni mésto v kraji Vysoc€ina, 23 km severné od Jihlavy na fece
Sazaveé. Jde o vyznamny dopravni uzel lezici zhruba uprostied Ceské republiky. Zije zde
pfiblizné 23 tisic obyvatel.

Ocenované nemovitosti spolu navzajem sousedi a tvoti tak jeden celek. Nachazi se ve
vychodni &asti zastavéného izemi mésta zvané Zizkov pii mistni komunikaci (ulice Pracat),
ze které piimy piistup a pfijezd. Tato lokalita je klidna vilova ¢ast mésta, v blizkosti je park,
Skolka, skola, restaurace, prodejna potravin a centrum mésta cca 10 min. pesky.

Dostupné a napojené inzenyrské sité - elektricka energie, vodovod, kanalizace a
plynovod.

Rodinny diim ¢p. 920 je zdéna Castecné podsklepena (cca ze 3/4) ptizemni stavba s
ucelové upravenym podkrovim pro bydleni pod sedlovou stfechou s mansardou. Dim byl
vystavény v r. 1966 jako typovy "Benesdk". V letech 2003 - 2004 byla provedena
modernizace Casti vnitiku (nové rozvody vnitinich instalacnich siti, omitky, Gstfedni vytapéni
vcetné¢ plynového kotle, plovouci podlahy, obklady a dlazby, vnitini dvete, stfesSni okna,
koupelna a zachod v ptizemi a nova v podkrovi, kuchyi vcetné spotiebicli), dale v letech
2008 - 2010 nova stesni krytina véetné klempitskych prvkl, povrchy schodl, odvodnovaci
drenaz zékladové spary po obvodu domu se svislou hydroizolaci a nopovou félii.

Dlm je zdény s dievénym sedlovym krovem a krytinou z ziviénych §indelii, vodorovna
hydroizolace jiz neni G¢innd, okna jsou dfevéna Spaletova s vnéjSim izolacnim dvojsklem,
vytapéni ustiedni teplovodni s kotlem na plynna paliva - soucasné jsou v systému zapojena
krbova kamna s teplovodnim vymeénikem, ohtev teplé vody v plynové karmé a el. bojleru,
podlahy plovouci, vinylové a dlazby, fasadni omitka biizolitovd, venkovni sokl oblozeny
keramickym obkladem, vybaveni koupelny v piizemi vana, sprchovy kout, dvojumyvadlo, v
podkrovi sprchovy kout, umyvadlo, zachodova misa.

Celkov¢ je stavba ve velmi dobrém stavu, kromé nasledkt vlhkosti zdiva v suterénu

Dispozice:
suterén: 3 sklepni mistnosti, pradelna, kotelna, garadz, chodba
piizemi: obyvaci pokoj, jidelna s kuchyni, koupelna, zachod, veranda, zadveti, Satna, spiz,
chodba
podkrovi: 3 obytné mistnosti, pracovna, koupelna se zachodem, Satna, chodba

Vyméry: zastavéna plocha: 93 m*, podlahové plocha 173 m?

PrisluSenstvi: kiilna (5 x 3 m), venkovni Upravy - piipojky k inZenyrskym sitim,
zpevneéné plochy, oploceni s vraty a vratky, opérné zidky, sklenik

Pozemky: parc. & st. 3090 (zast. plocha a nadvoii, 93 m?) je zastavény rodinnym
domem, parc. &. 1770/21 (zahrada, 668 m®) je ve funkénim celku uzivén jako zahrada.

Trvalé porosty - soucasti pozemk jsou bézné ovocné a okrasné dieviny

2/ pozemek parc. €. st. 7153 (zast. plocha a nadvori), jehoZ soucasti je garaz,
prisluSenstvim a soucastmi:

Nachazi se na severnim okraji zastavéného uzemi mésta v lokalit¢ Cihelna zastavéné
fadovymi garaZemi. Pfijezd po mistni komunikaci s nezpevnénym povrchem.

Jedna se o zdénou fadovou patrovou gardz na jiznim okraji fady uzivanou od r. 2006
(staii 13 let). Obsahuje 2 stani pro osobni automobil, v kazdém podlazi jedno. Podlaha
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betonova, vnitini omitky Stukové, stfecha pultova s krytinou ze svafovanych Ziviénych pasu.
Instalace svételné elektiiny. Bez prislusenstvi. V dobrém stavu.

Vyméry: zastavéna plocha: 24 m*, podlahova plocha 37 m*

Charakteristika pro porovnani:

Obec: Havlickuv Brod - okresni mésto s cca 25 tis. obyvateli
sidlo ufadu s rozsitenou plisobnosti a povéreného obecniho uradu
Dopravni dostupnost: autobusem, vlakem, 20 km od délnice D1
Inz. sité: vSechny jsou dostupné
Pracovni pfilezitosti - nezaméstnanost: 1,3 % / 2,4 % (obec / kraj)
Infrastruktura: kromé vysokoSkolského vzdélavaciho zafizeni uplnd obcanska
vybavenost

Druh budovy, pocet podlazi (podzemnich/nadzemnich): rodinny diim 3 (1/2), garaz 2 (0/2)

Pocet bytti/velikost: rodinny dim 1 /5 + 1

Konstrukéni feSeni budovy: zdéna stavba, sedlova stfecha

Parametry stavby: rodinny diim zastavéna plocha: 93 m?, podlahova plocha 173 m’
garaz zastavénd plocha: 24 m*, podlahova plocha 37 m*

Stafi: rodinny dim r. 1966 (53 let), garaz r. 2006 (13 let)

Stav a kvalita stavby:

rodinny dim - ve velmi dobrém stavu, kromé& nasledki vlhkosti zdiva v suterénu
(modernizace vnittku v r. 2003 - 2004, stavebni upravy v r. 2008 - 2010)

garaz - v dobrém stavu

PtisluSenstvi:

rodinny dim - kiilna (5 x 3 m), venkovni Gpravy - pfipojky k inzenyrskym sitim, zpevnéné
plochy, oploceni s vraty a vratky, opérné zidky, sklenik

garaz - bez ptislusenstvi

Pozemky: parc. €. st. 3090 (zastavéna plocha a nadvoii) 93 m*
parc. €. st. 7153 (zastavéna plocha a nadvori) 24 m’

parc. &. 1770/21 (zahrada) 668 m*

785 m’

Pravni stav: Podle vypisu z KN krom¢ zastavnich préav, kterd nejsou zavadou pro ocenéni k
danému ucelu, nevazne na nemovitosti jiné vécné zatézujici pravo napi. vécné biemeno.

Pfi mistnim Setfeni byly pfedloZeny 2 najemni smlouvy tykajici se ndjmu rodinného domu
(nebo jeho casti) - ndjemci jsou Jan Venc a Jana Vencova. Podle sdéleni ustanovujiciho
exekutorského uradu se k témto ndjemnim praviim nema ptihliZzet, nebot’ bude rozhodnuto o
jejich zaniku.

S nemovitosti neni spojené jiné pravo.
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Vlastnik (dle vypisu z KN): Venc Tomas, Pracat 920, 580 01 Havlickav Brod

Pozitivni faktory:

+ rodinny diim ve vyhledavané klidné lokalit€,

+ provedend modernizace a stavebni upravy rodinného domu
+ garédz s elektroinstalaci

Negativni faktory:
- garaz v odlehlé lokalité

C. ODHAD OBVYKLE CENY

Ukolem je stanovit obvyklou (trZni &i obecnou) cenu vy$e popsané nemovitosti. Touto
cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejné, poptipadé obdobné
nemovitosti v obvyklém obchodnim styku v daném misté ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu (napf. stav tisn¢ prodavajictho ¢i kupujicitho, disledky
ptirodnich ¢i jinych kalamit), osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho (zejm. vztahy
majetkové a rodinné) ani vliv zvlastni obliby (zvlastni hodnota pfikladand nemovitosti
vyplyvajici z osobniho vztahu k ni). Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a urcéi se
porovnanim.

Vyse uvedené definici nejlépe odpovida ocenéni porovnavaci metodou. Tato metoda
pro ocenéni majetku je zaloZena na srovnani prodejni ceny obdobného majetku s majetkem
ocenovanym. Pro porovnani lze vyuzivat prodejni ceny, které byly v nedavné minulosti na
trhu realizovany a jsou znamé, nebo inzerované nabidkové ceny dosud neprodanych
nemovitosti.

Vlastni porovnani se provadi na zakladé praktickych zkusenosti znalce a jak uvadim
déle je do urcité miry poznamendno subjektivnim pohledem znalce, avSak vzdy vychazi z
jeho odbornych znalosti. Zakladnim pfedpokladem analytického vyuziti porovnavaci metody
je dobra databaze informaci a jeji neustala aktualizace. Jako zdroj informaci o cenach Ize v
soucasné dob¢ vyuzit jednak nabidky realitnich kancelafi (inzerované nabidkové ceny dosud
neprodanych nemovitosti) nebo udaje o dosazenych cenach z databdze katastralnich uradt
(ceny skute¢né realizované uvedené v kupni smlouve).

U nabidek realitnich kancelari je vzdy uveden néjaky popis (s rdznym stupném
vypovidaci schopnosti pro ocenéni porovndvaci metodou) a fotodokumentace, uvadéna
nabidkova cena je vSak témér vzdy vyssi nez kone¢na dohodnuta (realizovand) kupni cena a
to nékdy o dost velkou cCastku. V mnoha piipadech vsSak lze zjistit trendy ve vyvoji
realizovanych cen véetné jejich piivodnich nabidkovych cen.

cvwr

kromé ceny uvedené v kupni smlouvé neposkytuji. Ze zdkonné restrikce z diivodu ochrany
osobnich udaji vsak bliz$i udaje znalcim ani nikdo neposkytne, ackoliv tyto udaje jsou
uvedeny napfi. u danovych piiznani k dani z nabyti nemovitych véci u financ¢nich arada pro
zjisténi srovnavaci danové hodnoty. Idedlni stav pro co nejobjektivnéjsi odhad obvyklé ceny a
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jeho prezkoumatelnost by byl, pokud by znalec mohl cerpat tyto udaje od financnich uradi
(za soucasného stavu pfistupnosti cenovych udaju z katastralniho uradu).

Soucasny stav legislativy v této oblasti vSak neni pfiliS naklonén poskytovani udaji
potiebnym pro objektivni pfezkoumatelné oceniovani a proto odhad obvyklé ceny bude vzdy
poznamenan subjektivnim pohledem znalce, ktery vSak vzdy vychazi z jeho odbornych
znalosti, jak jsem uvedl vySe.

V tomto pfipadé ucelu ocenéni (exekuce prodejem nemovitosti) je také tfeba mit na
mysli tu skute¢nost, Ze obvykla cena odhadnuta v tomto posudku je pouzita pouze k jedné
zde uvedené obvykl¢ ceny, a v drazbé samotné se teprve projevi, jak je oceitovana nemovitost
atraktivni pro pfipadné zdjemce a za jakou cenu. Odborna vefejnost proto povazuje za
nejpresnéjsi mozné zjisténi obvyklé ceny nemovité véci proces vetrejné drazby, které se mize
zucastnit $iroké spektrum libovolnych zdjemci o danou nemovitou véc.

Metodika ocenéni porovnavaci metodou:

1. Nabidkovéd cena u nabizenych (inzerovanych - dosud neprodanych) porovnavacich
nemovitosti je upravena koeficientem nabidkovych cen (zdroje ceny) vzhledem k tomu, Ze
se jednd o ceny z nabidky realitnich kanceldfi a cena realizovand pfi prodeji je dle
zkugenosti o 10 az 20 % nizsi - viz komentat v nasledujicim odst. Uprava zdroje ceny.

2. Dale je cena upravena koeficienty vyjadiujicimi odliSnosti porovnavacich a ocefiované
nemovitosti:

a) koeficientem polohy proto, zZe porovndvané nemovitosti jsou sice z blizkych lokalit, ale
jejich poloha neni vzdy stejna, jako je u ocefiované nemovitosti,

b) koeficientem velikosti, ktery vyjadiuje pomér uzitné plochy porovnavané a ocetiované
nemovitosti; v piipadé ocenovani bytl Ize takto pfimo postupovat, vysledek je stejny,
jako se v nékterych ptipadech pfistupuje k vyjadieni jednotkové ceny uzitné plochy,

¢) koeficientem stavebné technického a pravniho stavu.

Soucin téchto 3 koeficientl je nazyvan koeficient porovnani.

Uprava zdroje ceny:

1) Ceny uvadéné v nabidkéach realitnich kancelafi nelze vzdy pouzit ve 100%, ale pouze
orientacné a s velkou obezietnosti vzhledem k tomu, Ze realitni kancelafe vétSinou v prvni
fazi inzerce respektuji prani prodavajiciho, které byva zpravidla nadsazené a nereflektuje
realitu trhu. Realitni kancelafe tedy zpravidla inzeruji ceny urcené prodavajicimi a aZ po
delsi dobé, v dalSich fazich neuspésné inzerce ceny snizuji. Napi. v piispévku ,,Vztah
nabidkovych cen obytnych nemovitosti a jejich odpovidajicich dob trvani nabidky*
prezentovaném na XVIII. mezindrodni konferenci soudniho inzenyrstvi jeho autor Ing.
Martin Cupal uvadi: ,,Zménu ceny v pribéhu trvani nabidky vyjadiuje tzv. koeficient
redukce ceny, ktery predstavuje pomér trzni ceny ku cené¢ nabidkové. Zpravidla je tento
koeficient mensi nebo roven 1,00. To znamena, Ze ceny nabidkové jsou zpravidla vyS$si nez
ceny trzni. Pfi ocefiovani nemovitosti porovndvaci metodikou se nékdy pouziva pausalné
hodnota K, = 0,85.“ Uvefejnéno v Casopise Soudni inzenyrstvi ¢. 4, ro¢nik 20-2009 na str.
188.

2) Obdobn¢ v Casopise ,,Odhadce a oceniovani majetku* €. 3-4/2009 v ¢lanku autora Ing. Jana
Cimburka, Ph.DR. Michala Hlavacka, Ph.D., doc. Ing. Lubose Komarka, Ph.D., M.SC.,
MBA, na str. 37 se uvadi, ze nabidkové ceny a ceny skute¢nych prodeji vykazuji podobné
tendence (korelacni koeficienty v hodnotach od 0,85 do 0,99).

3) Stejné tak uvadi Doc. Ing. Albert Bradac, DrSc. v publikaci Teorie ocefiovani nemovitosti,
VII. vydani, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2008, ISBN 978-80-7204-578-5,

znalecky posudek ¢. 1226/17/19 ze dne 24.5.2019
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strana 350: ,,Ceny inzerované jako pozadované prodejni jsou zpravidla vyssi, nez jaké
budou nakonec dosazeny. Postupnym podrobnym sledovanim je mozno si ovéfit, jak cena
urcité nemovité véci postupné v Case klesd, aZ z inzerce zmizi - nemovitd véc se ziejme
prodala za cenu blizkou posledni pozadované. Cena nemovité véci nemiize byt veétsi, nez
cena stejné nemovité véci inzerované k prodeji.“ V dalSim textu pak: koeficient zdroje
informace: 0,65 - 1,00.

1. obvykla cena nemovitosti (bez zohlednéni vaznoucich zavad)

Porovnani s arovni obvyklvch cen:

Charakteristika pfedmétné nemovitosti je pro ucel stanoveni obvyklé ceny uvedena v
kapitole "B - Popis - nalez", kde uvadim i pozitivni a negativni (+ a -) faktory, na které byl
vzat zietel pii stanoveni obvyklé ceny pii porovnavani s urovni obvyklych cen.

Za ucelem stanoveni obvyklé ceny porovnavaci metodou jsem vyhledal v katastru
nemovitosti udaje o dosazenych cenach, déale jsem provedl analyzu vlastni databdze o
uskutecnénych prodejich obdobnych nemovitosti, Setfeni a vyhledavani v tiskovinach s
nemovitostmi, ve vyvéskdach tykajicich se trhu s nemovitostmi, na internetovych strankach
zabyvajicich se nemovitostmi a konzultace s pracovniky realitnich kancelari.

Udaje o nemovitostech, s nimiz byla ocefiovana nemovitost porovnavana, jsou uvedeny

dale v textu a v pfiloze tohoto posudku.

1/ pozemky parc. €. st. 3090 (zast. plocha a nadvofi), jehoZ soudasti je rodinny dum &p. 920, a
parc. &. 1770/21 (zahrada), s pfislu§enstvim a sou¢astmi:

- z udajl o dosazenych cendch z katastru nemovitosti a z informaci o realizovanych prodejich
z vlastni databaze byly dohledany v blizké nebo obdobné lokalité nemovitosti obdobného
charakteru pro porovnani - objekty ¢. 1 az 5

Porovndvany Lokalita Velikost Pozemek Prisl. Stav a jiné
objekt ¢.
(ocefiovany |H.Brod, ul. 173 m? (podl. pl.), {761 m? |kélna (5x 3 m), |ve velmi dobrém stavu,
objek)  |Prdcat bydleni 5+1 venkovni Gpravy | (modemizace vnitiku v r. 2003
- 2004, stavebni dpravy v r.
2008 - 2010)
| H.Brod, ul. 164 m” (zastpl.), (552 m” [kolna, gril, gurdZ  |v dobrém stavu, po Cdstetné
Humpoleckd ~ |3+2, > 197 m? rekonstrukei (RK CM Vysocina)
(podl. pl.)
2 H.Brod, ul. 100 m? (uz.pl), [178m* |kolna, gardz v dobrém stavu, po tdstecné
Vagonova 441,> 115 m? rekonstrukei (RK CM Vysocina)
(podl.pl)
3 H.Brod, ul. 240 m? (uz.pl.), 2x |684 m* [kolna, gardZ, v dobrém stavu (CU KN)
Kyjovskd 3+1 studna
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4 HBrod, ul. U {170 m? (uz.pl), (571 m? |gardZ, pergola, ve velmi dobrém stavu (RK
Nové Silnice  |5+1 bazén, sauna, HBrealitni)
dievnik
5 H.Brod, ul. Na {130 m? (zast.pl.), |772m? |gard: ve zhorSeném stavu k celkové
Spddu 5¢1,>140m rekonstrukci (RK HBrealitni)
(uzit.pl.)
Porov- (- K, K Ko, Kep Koz Kot 0Ccena | Pozn.
ndvany ocefiovaného
objekt cena (zdroj) | (velikost) | (poloha) | (techn. stav | (pozemky) | (ostatni) | obj. odvozend
€. |porovndvaného a od
objektu (K¢) vybavenost) porovndvaného

objektu  (K¢)

1 3280000 1.00 1.14]  0.94 0.95 091 1.00] 3543703

2 2550000{ 1.00] 067 1.00 1.00 080/ 1.00f 4769386

3 27615501 1.00 139  1.00 0.95 095 100 2217793

4 3250000f 1.00{ 098 093 1.05 0.92] 1.00] 3696257

5 2400000{ 1.00[ 081 1.00 0.78 1.01)  1.00] 3765709

promér 3598 569
LEGENDA:

K, (zdroj) - koeficient upravy na zdroj zji§téné ceny; v pfipadé realizované kupni ceny
K, = 1,0; u inzerovanych nabidkovych cen je pfiméfené nizsi (o 10 az 20 % - viz
vy§e odst. Uprava zdroje ceny) - v tomto piipadé se vSak nabidkové ceny
nevyskytuji.

Koeficienty porovnani vyjadiujici odliSnost porovnavaného objektu od ocenovaného:

K, (velikost) - sleduje odliSnou velikost (u budov je pfednostné porovnavana uZitna
plocha), v tomto ptipadé€ je uveden pfimo pomér uZitnych ploch,

Ko, (poloha) - sleduje odliSnou polohu nemovitosti jak z globalniho hlediska (velikost a
vyznam obce vcetné infrastrukturni vybavenosti, dostupnost inz. siti), tak z hlediska
polohy v obci samotné,

K¢,y (techn. stav a vybavenost) - sleduje odliSnosti zahrnujici technicky stav,
konstrukéni provedeni a vybaveni, prisluSenstvi,

Ky, (pozemky) - sleduje odliSnosti tykajici se pozemkd (vyméra a vyuzitelnost
pozemk),

K (ostatni) - vyjadiuje odliSnosti vySe neuvedené, véetné korekce ceny podle odborné
uvahy znalce (napf. pro pripad nerealné nabidkové ceny)

OC (odvozena cena ocenované nemovitosti) cena ocenované nemovitosti odvozena od

porovnavaného objektu s upravami zohledniujicimi odliSnosti,
OC = CPOR X KZ / (KVEL * I<POL * KSTAV * KPOZ * I<OST )

Po provedené analyze a porovnani stanovuji obvyklou cenu oceniované nemovitosti

znalecky posudek ¢. 1226/17/19 ze dne 24.5.2019
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po zaokrouhleni : 3 600 000,- K¢

2/ pozemek parc. €. st. 7153 (zast. plocha a nadvori), jehoZ soudasti je garaz, prisluSenstvim
a soudastmi:

- z udaji o dosazenych cenach z katastru nemovitosti a z informaci o realizovanych prodejich
z vlastni databaze byly dohledany v blizké nebo obdobné lokalité¢ nemovitosti obdobného
charakteru pro porovnani - objekty €. 1 az 5

Porovndvany Lokalita Velikost Pozemek Prisl. Stav a jiné
objekt ¢.
(ocefiovany [H.Brod, Cihelna |24 m? (zast. pl.) > |24 m? elektroinstalace, v dobrém stavu
objekt) 38 m” (podl. pl.)
b H.Brod, Cihelna {19 m? (zast.pl) > |19 m? v dobrém stavu (CU KN)
15 m” (podl. pl.)
7 H.Brod, Cihelna {20 m? (zast.pl.) -> |20 m? v dobrém stavu (CU KN)
32 m? (pod. pl.)
8 H.Brod, Gihelna {21 m? (zast.pl.) > |21 m? v dobrém stavu (CU KN)
17-m? (podl. pl.)
9 H.Brod, Cihelna {21 m? (zast.pl.) > |21 m? bez elekiroinstalace, v dobrém
17 m? (podl. pl.) stavu, udrZovand (RK
HBrealitni)
10 [HBrod, Letnd |21 m? (zastpl.) > |21 m? elektroinstalace, novy strop a
17-m? (podl. pl.) krytina, v dobrém stavy,
udrovand (RK HBrealitni)

Porov- Coog K, K K, Koo Kog; Kogr 0Ccena | Pozn.
ndvany ocefiovaného
objekt cena (zdroj) | (velikost) | (poloha) | (techn. stav | (pozemky) | (ostatni) | obj. odvozend
¢. | porovndvaného a od
objektu (K¢) vybavenost) porovndvaného

objektu  (K¢)

6 75000{ 1.00 039 1.00 1.00 096/ 1.00 198 287
/ 120000 1.00 0.84) 1.00 1.00 0.95] 1.00 149 547
8 69000 1.00 045  1.00 1.00 0.96| 1.00 160 293
9 73000| 1.00 045 1.00 1.00 0.96] 1.00 168 981
10 85000( 1.00 045 1.00 1.00 0.96] 1.00 196 759
primeér 174773

LEGENDA: (shodna jako v ptedchozim odst. 1)

znalecky posudek ¢. 1226/17/19 ze dne 24.5.2019
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Po provedené analyze a porovnani stanovuji obvyklou cenu oceniované nemovitosti

po zaokrouhleni : 175 000,- K¢

I1. obvykla cena zavad s nemovitosti spojenych

Rodinného domu (nebo jeho ¢asti) se tykaji 2 ndjemni smlouvy - najemci jsou Jan
Venc a Jana Vencova. Podle sdéleni ustanovujiciho exekutorského ufadu se k témto
najemnim pravim nema piihliZet, nebot’ bude rozhodnuto o jejich zéniku.

Jiné zavady nebyly zjiStény.

znalecky posudek ¢. 1226/17/19 ze dne 24.5.2019
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D. ZAVER

1. obvykla cena nemovitosti bez zjisSténvch zavad s ni spojenych

Nemovitost Obvykla cena
Katastralni uzemi Havlickiiv Brod - list vlastnictvi ¢. 8598: (K<)
1/ pozemky parc. €. st. 3090 (zast. plocha a nadvoii), jehoz soucasti 3 600 000

je rodinny dim ¢p. 920, a parc. ¢. 1770/21 (zahrada), s
pfisluSenstvim a souc¢astmi:

2/ pozemek parc. €. st. 7153 (zast. plocha a nadvoii), jehoz soucasti 175 000
je gardz, ptisluSenstvim a soucastmi:
Celkem 3775000

Slovy: jeden milion sto tisic korun ¢eskych

I1. obvykla cena zavad s nemovitosti spojenych

-- nebyly zjistény --

V Havli¢kové Brode€ dne 24.5.2019

znalecky posudek ¢. 1226/17/19 ze dne 24.5.2019
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Hradci Kralové ze dne 4.10.1991 ¢&.j. spr 2060/90, pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny
a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod pof. €. 1223/14/19 znaleckého deniku.

Odmeény a nadhrady uctuji samostatné.

Ing. Barta Milan
Konecnd 3461
580 01 Havli¢kiav Brod

tel. : 737 379 299
email: barta.milan@seznam.cz

PRILOHY
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v Prodej Vily

Havlickové Brodé

Prodej vily z prvni poloviny min. stol.
vhodné ke komerénimu vyuziti a bydleni.
DUm je asi z 1/2 podsklepen, v pFizemi
L jsou tfi pokoje, dvé kuchyné, koupelna,
l Spajz, chodba a veranda, a dale je velka
prostornd plda s moZnosti vybudovani
obytného podkrovi. K domu patfi kolna na
drevo, kryty gril, velikd garaz, zahrada,
cely pozemek ma 552m2. DIm je
napojen na vsSechny sité, je vytapén UT
na plyn. V posledni dobé probéhla
rekonstrukce koupelny a topeni dale
nékterych podlah a rozvodl. Energeticka
naroc¢nost budovy: Tfrida G.

Realitni kancela¥ CM Vysocdina, Dolni 227, Havli¢kiv Brod
Tel.569 424 535, mob. 603 834 173, www.cmvysocina.cz, email:cmvysocina@cmvysocina.cz

Porovnavany objekt €. 1

Prodano 05/2019, realizovana cena: 3 280 000,- K¢




PRODEJ RD
Havli¢ckuv Brod

Prodej RD 4+1 se samostatnou garazi, kolnou

S " i a zahraddkou vSe na vlastnim pozemku o
\ ‘ ! celkové vymeére 178m2. Dim v roce 1982
4 | 6 prosel celkovou rekonstrukei, v roce cca 1995
- — i Al . bylo provedeno zatepleni severni strany, v
: — piizemi domu je situovdno zadveii, chodba,

/ B\ 5 kuchyn, spiz, obyvaci pokoj, WC. V patie jsou
2 ey Bt ' 3 pokoje, chodba, koupelna, WC, balkon. Diim
: o By je umistény v klidné lokalité, napojeny na
mestsky  vodovod, kanalizaci, elektiinu,

plynové ut + krbova kamna. Dim je v

udrzovaném stavu. Tiida G. Zn. 110D8020.

G=] LM vysocna

.

Tel. 731474696. Cena: 2.699.000,-K¢

Y

Realitni kancela¥ CM Vysocdina, Dolni 227, Havli¢kiv Brod
Tel. 569 424 535, mob. 731 474 696, www.cmvysocina.cz, email: cmvysocina@cmvysocina.cz

Porovnavany objekt €. 2

Prodano 05/2019, realizovana cena: 2 550 000,- K¢




Porovnavany objekt ¢. 3
Prodano 12/2018, realizovana cena: 2 761 550,- K¢

Popis: Jedna se o rodinny diim samostatny postaveny kolem roku 1973 v okrajové ¢asti
SirSiho centra mésta Havlicktiv Brod. Dim je proveden s jednim podzemnim podlazim a
celkem dvémi nadzemnimi podlazimi, bez ucelove vyuzitého podkrovi pod stanovou sttechou
(ptistupné pouze po zebtiku). Diim je zdény z cihel v klasické tloust’ce 45 cm, nadzemni ¢ast
suterénu je obloZena zulovymi hakly, fasada bfizolizova, stfesni krytina eternitova. Osazena
jsou dievéna Spaletova okna, v budové dvere plné nebo prosklené do ocelovych zarubni.
Vytapéni elektroakumulaéni v kombinaci s lokalnim na pevna paliva. Dispozi¢ni feSeni: V
suterénu se nachazeji bézné sklepy, pradelna a gardz, v pfizemi a v prvnim patte dva identické
byty 3+1 s pfisluSenstvim, byt v 1. patfe ma zapusténou lodzii.

Celkova plocha: 180 m* Pocet nadzemnich podlazi: 3
Zastavéna plocha: 100 m* Pocet podzemnich podlazi: 2
UZitna plocha: 160 m? Trida ENB: ttida G —
Plocha pozemku: 684 m’ Voda: dalkovy
Umisténi nemovitosti: klidna ¢ast vodovod
obce Elektfina: 230V, 400V
Druh nemovitosti: rodinny dim Plyn: plynovod
Patrovy/prizemni: patrovy Kanalizace: veifejna
Umisténi v bloku: samostatny kanalizace
Druh konstrukce: cihlova PrisluSenstvi: sklep
Stav objektu: pred Vyska stropu: 2 650 mm
rekonstrukei

Objekt je zafFizen: ne




Porovnavany objekt ¢. 4
Prodano 08/2018, realizovana cena: 3 250 000,- K¢

Popis: Samostatné stojici zrekonstruovany (mimo koupelny) z 1/2 podsklepeny rodinny
dim se samostatnou gardzi a pergolou na druhé auto, bazénem, saunou a dievnikem. Dim ma
zateplenou fasddu, novou stfechu, plastovd okna + venkovni rolety a sit¢ proti hmyzu.
Celkova plocha pozemku 571 m2, zastavéna plocha 150 m2, podlahova plocha 170 m2 a
zastavéna plocha 140 m2, nadzemni podlazi — 2, pocet mistnosti - 5, podzemni podlazi — 1 s
plochou sklepa 45 m2, konstrukce je zdéna z cihel, izolovano proti vlhku — suché, stropy —
hurdisky, zplisob vytapéni — ustfedni topeni, vyuzitelné palivo — zemni plyn + dfevo, zdroj
vody — méstsky vodovod, zdroj teplé vody — el. bojler napojen na solary k vyhtivani bazénu a
napojeny na kotel, elektfina 220/380 V, zemni plyn, kanalizace — méstska. Dim je oplocen s
branou na el. pohon. Okrajova ¢ast okresniho mésta. Energetickd narocnost — B. Thned
vyuzitelny k trvalému bydleni .

Zastavéna plocha: 140 m? Voda: dalkovy
Uzitna plocha: 170 m* vodovod
Plocha pozemku: 571 m* Elektfina: 230V, 400V
Umisténi nemovitosti: klidna ¢ast Plyn: plynovod

obce Kanalizace: vefejna
Druh nemovitosti: rodinny dim kanalizace
Patrovy/prizemni: patrovy Parkovani: parkovaci stani
Druh konstrukce: cihlova Doprava: silnice, MHD,
Stav objektu: velmi dobry autobus, vlak
Trida ENB: ttida B — velmi PiisluSenstvi: sklep

usporna




PRODEJ — rodinného domu v Havli¢kové Brodé

Porovnavany objekt ¢. 5
Prodano 05/2019, realizovana cena: 2 400 000,- K¢

ev.¢.: HB- RD - 381 cena :

Samostatné stojici ¢astecné podsklepeny rodinny domek o péti mistnostech + pod-
krovi v Havli¢ckové Brodé. Dam je v pavodnim stavu uréeny k celkové rekonstrukei, ma
nova plastova okna. U domu je velka zahrada s ovocnymi stromy. Celkova plocha po-
zemku je 772 m’, zastavéna plocha cca 130 m’, konstrukce domu je zdéna z cihel,
omitka Skrabany bfFizolit, stfecha je valbova, krytina je plech, stropy jsou rakosové,
neni izolovano proti vlhku - suché, vytapéni — istfedni topeni s kotlem na zemni plyn,
zdroj vody — méstsky vodovod, ohfev teplé vody pres plynovy bojler, elektifina 380/220
V, kanalizace je méstska. Diim je oplocen s moZznosti parkovani v garazi. rusivé vlivy —
mistni komunikace. Dum stoji ve vilové, klidné ¢asti okresniho mésta v blizkosti $kolky,
Skoly a cca 10 minut chuze od centra mésta. Vvuzitelny k trvalému bydleni .

Havli¢kobrodska realitni s.r.o, Havli¢kiv Brod, Dolni 3107, tel./fax: 569420140,

mobil : 603 217 458, e-mail: info@hbrealitni.cz, http://www.hbrealitni.cz

[1/3] - 5-RD-NaSpadu.jpg



Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle nemovitosti
Platnost k: 29.05.2019 10:55

Okres: €Z0631 Havlickuv Brod Obec: 568414 Havli¢kiv Brod
Kat. tizemi: 637823 Havli¢kiv Brod
Pozemek: St. 3892, LV 3544 Porov. obj. €. 6
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 75.000,00 CzZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smlouva kupni ze dne 12.04.2019. Pravni ucinky zapisu ke dni 12.04.2019. Zapis proveden dne  V-2233/2019-601
07.05.2019.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podle listiny
pozemKy: St. 3892, LV 3544
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti neni evidovana 3
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo Fizeni
Smlouva kupni ze dne 25.08.2003. Pravni u€inky vkladu prava ke dni 27.08.2003. V-2888/2003-601
Nemovitosti, u kterych do$lo spoleéné ke zméné vlastnického prava, podle stavu k okamZiku zapisu podle listiny
pozemkKy: St. 3892, LV 3544
stavby: bez ¢p/ce, garaz, LV 3544
Pozemek: St. 4263, LV 3707 Porov. obj. .7
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 120.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smlouva kupni ze dne 11.03.2019. Pravni ucinky zapisu ke dni 11.03.2019. Zapis proveden dne  V-1424/2019-601
02.04.2019.
Nemovitosti, u kterych do$lo spole¢né ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamZiku zapisu podle listiny
pozemky: St. 4263, LV 3707

Pozemek: St. 6082, LV 4391

Porov. obj. ¢. 8

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 69.000,00 CzZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smlouva kupni ze dne 17.12.2018. Pravni ucinky zapisu ke dni 21.12.2018. Zapis proveden dne  V-8892/2018-601
17.01.2019.
Nemovitosti, u kterych do$lo spoleéné ke zméné vlastnického prava, podle stavu k okamzZiku zapisu podle listiny

pozemky: St. 6082, LV 4391

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti neni evidovana 5
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Vlastnické prohlaseni ze dne 15.10.1997 a stavebni povoleni ¢.j.Vyst/90/2386/90/JE Z-103137/1997-601

pravni moc dne 15.12.1997, pro vilastnika (546206/2716) ze dne 15.10.1997.

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti neni evidovana

Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Dohoda o zfizeni prava osobniho uzivani Rl 884/1990 ze dne 7.5.1990, registrovano dne Z-100444/1990-601
10.5.1990.
Pozemek: St.6177,LV 810 Porov. obj. é. 3
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 2.761.550,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smlouva kupni ze dne 14.12.2018. Pravni ucinky zapisu ke dni 08.01.2019. Zapis proveden dne  V-128/2019-601
30.01.2019.
Nemovitosti, u kterych do$lo spole¢né ke zméné vlastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podle listiny
pozemKy: St. 6177, LV 810

3079/6, LV 810

Vyhotovil: VPUSER Cesky Gfad zemém&¥icky a katastralni - SCD 29.05.2019 11:05
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