Znalecky posudek

¢. 746 - 18/2014

Objednatel: Kralovska drazebni, a.s.
Katefinska 482/26
128 00 Praha-Nové Mésto

Ucel posudku:
Stanoveni obvykl¢ ceny rodinn¢ho domu €. p. 40, obec Havlickiv Brod, mistni ¢ast Smolovy, kat. uzemi
Smolovy u Havlickova Brodu, okres Havlickiv Brod, a pozemk parc. ¢. 133 a 822 pro drazebni ucely.

Dle trznich metodik a ziakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonii ¢. 121/2000
Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., €. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013
Sh., ¢. 340/2013 Sb. a ¢. 344/2013 Sh. podle stavu ke dni 15.1.2014 posudek vypracoval:

XP invest, s. r. 0.
Manesova 1374/53
120 00 Praha 2

Znalecky posudek obsahuje 6 stran textu véetné titulniho listu, a 7 stran pfiloh. Objednateli se predava ve
2 vyhotovenich.

V Praze, dne 15.1.2014



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Stanoveni obvyklé ceny rodinného domu ¢&. p. 40, obec Havli¢kiv Brod, mistni ¢ast Smolovy, kat. izemi
Smolovy u Havlickova Brodu, okres Havlickiiv Brod, a pozemk parc. ¢. 133 a 822.

2. Informace o nemovitosti

Nazev nemovitosti: RD ¢&. p. 40

Adresa: Smolovy &. p. 40

Kraj: Vysocina

Okres: Havli¢kiv Brod

Katastralni izemi: Smolovy u Havli¢kova Brodu

Obec: Havli¢kav Brod, mistni &ast Smolovy

3. Zaméreni nemovitosti
Zaméteni nemovitosti nebylo provedeno. Informace o nemovitosti véetné fotodokumentace byly
poskytnuty objednatelem.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- Vypis z elektronické verze KN ze dne 15.1.2014
- Snimek z katastralni mapy

- Informace a idaje sdélené zastupcem objednatele
- Fotodokumentace

5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Vlastnické udaje: Radilova Vladimira, Smolovy 40, 58001 Havlickav Brod

Nemovitosti: RD €. p. 40, obec Havlicktiv Brod, mistni ¢ast gmolovy, kat. izemi §m010vy u
Havli¢kova Brodu, okres Havlickv Brod, a pozemky parc. ¢. 133 a 822.

Obec: Havli¢kiv Brod, mistni ¢ast Smolovy
Okres: Havlickav Brod
Kat. uzemi: Smolovy u Havli¢kova Brodu

6. Dokumentace a skute¢nost
Ptedlozené dokumenty odpovidaji skutecnému stavu.




7. Celkovy popis nemovitosti

Pifedmétem ocenéni je rodinny dim ¢. p. 40, obec Havlickiv Brod, mistni ¢ast Smolovy, kat. izemi

Smolovy u Havlickova Brodu, okres Havlicktv Brod.

Popis rodinného
domu:

Typ rodinného domu:

samostatny rodinny diim

Pocet nadzemnich podlazi:

1 + obytné podkrovi

Pocet podzemnich podlazi:

1, Castecné

Dum byl postaven v roce: 1928
Zaklady: betonové
Konstrukce: zdéna konstrukce

Tloustka zdiva:

vice nez 30 cm

Stropy: dfevéné tramové
Strecha: sedlova

Krytina stfechy: eternit

Vnéjsi omitky: vapenocementové
Vnitini omitky: vapenocementové

Vybaveni rodinného domu:

plastova okna, klasicka vana, sprchovy kout,
splachovaci toaleta, keramicka umyvadla, ocelové
zarubng, dievéné prosklené dvere, kuchynska linka bez
vest. spotiebicl

Rok rekonstrukce RD:

1967,1995, 2010

Rozsah rekonstrukce RD:

nové rozvody vody, izolace, hydroizolace, vyména
podlah, nyni plovouci podlahy a dlazba, snizeni stropu,
rekonstrukce koupelny a WC

Dispozice rodinného domu:

5+kk

Popis mistnosti podle podlazi:

pfizemi - vstupni chodba, obyvaci pokoj s kuchyiskym
a jidelnim koutem, détsky pokoj, koupelna, toaleta a
komora

podkrovi - 3 pokoje, koupelna

sklep - kotelna

Energie vyuzivané v rodinném

domé:

rozvod elektfiny, rozvod vody, napojeni na obecni
kanalizaci, vlastni studna na uzitkovou vodu

Reseni vytapéni v dome:

kotel na tuha paliva

Reseni ohfevu vody v domé:

kotel na tuha paliva

Podlahy v domé:

v obytnych mistnostech plovouci laminatova podlaha,
v koupelné a WC keramicka dlazba, v kuchyni
keramicka dlazba, v pfedsini/chodbé keramickéa dlazba

Popis stavu rodinného domu:

standardni rodinny dim s dobrou udrzbou

Vady rodinného domu:

bez viditelnych vad




Zahrada:

okrasné dfeviny

Venkovni stavby:

garaz, pergola, kolna, venkovni krb

Ptistupova cesta k domu

pristup bezproblémovy po obecni cesté

Popis okoli:

Obcanska vybavenost:

veskera obcanska vybavenost v centru Havlickova
Brodu - cca 4 km

Zivotni prostiedi:

klidna lokalita, zeleti v bezprostfedni blizkosti

Spojeni a parkovaci moznosti:

$patna dostupnost hromadné dopravy, dobré parkovaci
moznosti

Sousedé a lidé v okoli:

se sousedy vztahy dobré, bezproblémové, v misté neni
zvySeny pohyb nepfizplisobivych mensin ani zvysena
kriminalita

Vécna bremena:

sluzebnost oploceni, vécné bfemeno dodavatelti energii

DalSi informace:

Ptislusenstvi domu - ktilna, 2 gardze. Na zahrad€ venkovni posezeni s pergolou a

krbem.

Vécna biemena - 2x sluzebnost oploceni (z roku 1945), dale VB ztizovani a
provozovani vedeni - zafizeni distribu¢ni soustavy (uplatné) a opravy a Gdrzby zafizeni
distribuéni soustavy - pojistkové skiiné (aplatné) - z roku 2010. Nema vliv na trzni
hodnotu nemovitosti - neocefiuje se.

Vypocet
obestavéného
prosto ru.

podlahova plocha 140 m2 + podsklepeni 16 m2

8. Obsah znaleckého posudku

I. Ocenéni dle trzni metodiky
1. Ocenéni srovnavaci metodou




B. Znalecky posudek

1. Ocenéni dle trini metodiky

1. Ocenéni srovnavaci metodou

Zjisténi ceny srovnanim nemovitosti jako celku
c. Lokalita rozméry stav pozemek jiné
zdéna stavba, 5+kk, vytapéni
Samostatny RD, stafi 86 let, rekonstrukce kotel na tuhd paliva, studna, 3
Havli¢kav Brod - 140 m2, 1967, dalsi prabézné od kllny, 2 gardze, vzrostla
Ocefiovany objekt |Smolovy posklepeni 16m2 |[1995, dobry stav 819 m2 udrZovana zahrada
zdéna stavba, 3+1, vytapéni
RD - ¢ast dvojdomu, stafi 78 let, Castecné plynové, zahr. domek,
Havli¢kav Brod, ul. cca 150 m2, rekonstruovano, interiéry v udrZovana zahrada bez vétsich
Vzorek ¢.1 Vrchlického podsklepeno horsim stavu 438 m2 porostl
zdéna stavba, 2x 2+1, vytapéni
Samostatny RD, cca150m2, 1/3 stari 73 let, rekonstruovéno, plynové, garaz, kllna, bez
Vzorek ¢.2 Havli¢kGv Brod podsklepeno dobry stav 215m?2 zahrady
Samostatny RD, stari 42 let, ¢astecné zdéna stavba, 6 mistnosti, garaz
Havli¢kav Brod - cca 130 m3, rekonstruovano, interiéry v suterénu, vytapéni plynové,
Vzorek ¢.3 priméstska ¢ast podsklepeno starsi 650 m2 zahrada se vzrostlymi porosty
Cena
Cena Koef. ocefiovaného
pozadovana | redukce | Cenapo K4 - stav K-6 objektu
v¢. provize na redukcina| K1- K2 - K3- a uvaha | K1x...x | odvozenaze
¢ RK pramen | pramen | poloha | velikost | pozemek |vybaveni| K-5jiné |odhadce K6 srovnavaciho
1 1899 000 0,9] 1709100 1,25 1 0,9 0,9 0,9 1| 0,91125 1875 556
2 1750 000 0,9] 1575000 1,25 1 0,8 1 0,95 1 0,95 1657 895
3 1900 000 0,9] 1710000 1 1 0,95 0,95 0,95 1| 0,857375 1994 460
Celkem primér 1842637
Minimum 1875556
Maximum 1994 460
Smérodatna vybérova odchylka - s 170 680
Pravdépodobna spodni hranice - priimér - s 1671956
Pravdépodobna horni hranice - primér +s 2013317
K1 - Koeficient Gpravy na polohu objektu
K2 - Koeficient Upravy na velikost objektu
K3 - Koeficient Upravy na pozemek objektu
K4 - Koeficient Upravy na celkovy stav (lepsi - horsi)
K5 - Koeficient Gpravy na ev. Dalsivlastnosti (lepsi - horsi)
K6 - Koeficient Upravy dle odborné Gvahy odhadce (lepsi- horsi)
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimérené nizsi

Komentar:

Vsechny objekty jsou porovnatelné, odchylka v lokalité (centrum obce vs. pfidruzend mistni ¢ast) je

zohlednéna v koeficientu K1.

V koeficientu K5 zohlednén rozsah ptislusenstvi hlavni stavby.



Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:
Na zéklad¢ vyse uvedenych udaji a uvedenych srovnavanych nemovitosti stanovujeme

srovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti na &astku 1 850 000,- K¢

C. Rekapitulace

1. Ocenéni srovnavaci metodou 1850 000,00 K¢

Zavér:

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi, s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti a k ucelu znaleckého posudku stanovujeme obvyklou cenu v daném
misté a ¢ase na

1 850 000,- K¢

Slovy: Jedenmilionosmsetpadesattisic K¢

V Praze, dne 15.1.2014

Vypracoval:

XP INVEST s.r.o.
Manesova 1374/53
120 00 Praha 2

Ing. Jitka Masinova

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké cinnosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zékona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni
pozd¢jsich predpisii, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o
znalcich a tlumocénicich, ve znéni pozdéjsich predpist, Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavi
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 746 - 18/2014 do znaleckého deniku.

E. Prilohy

- vypis z el. verze katastru nemovitosti
- srovnavané nemovitosti
- fotodokumentace



Vypisy z el. verze katastru nemovitosti

Informace o stavbé

Stavba:

Obec:

Cast obce:
Katastralni dzemi:
Cislo LV:

MNa parcele:

Typ stavby:
Zplsob wyuZiti:

€.p. 40
Havli¢ktv Brod [S568414]#

Smolowy [93980]#
Smolovy u Havli¢kova Brodu [693987]

budova s &islem popisnym

rodinny dam

Informace z RUIAN

Vlastnici, jini opravnéni

Vliastnické pravo  Ad

resa

Radilova VladimiraliSmolovy 40, 58001 Havlickdv Brod

Omezeni vlastnického prava

Vécné bremeno zfizovani a provozovani vedeni

Zastavni pravo smiluvni

Informace o parcele

Parcelni éislo:
Obec:

Katastralni dzemi:
Cislo LV:
Vymeéra [mz]:
Typ parcely:
Mapaovy list:
Uréeni vyméry:
Druh pozemlu:

Stavba na parcele:

st. 133

Havlickiav Brod [568414]#
Smolovy u Havlitkova Brodu [693987]

2230

294

Parcela katastru nemovitosti

KMD

Graficky nebo v digitalizované mapé

zastavéna plocha a nadvori

£.p. 40

Omezeni vlastnického prava

Vécné bfemeno zfizovani a provozovani vedeni

Zistavni pravo smluvni




Informace o parcele

Parcelni gislo: 822

Obec: Havlickiv Brod [568414] 2

Katastralni Gzemf: Smolovy u Havlitkova Brodu [693987]
Cislo LV: 2230

Viyméra [m°]: 525

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapawy list: KMD

Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zahrada

Omezeni vlastnického prava

Vécné bfemeno (podle listiny)

Vécné bfemeno zfizovani a provozovani vedeni

Zastavni pravo smluvni

Srovnavané nemovitosti

Prodej, dim rodinny, 150 m?

A vy ¢ olk na & :
-.‘3‘1“\‘:“}3\-\‘\‘&%‘&“:‘,‘\?3\\‘:}\‘%" - e cena 1 899 000 K€ za nemovitost

s AW .
W VAN N A WP A2
\ “\\\\:\‘\\“\“\\‘“\\\_\-- \dresa Vrchlického, Havli¢kdv Brod

08.11.2013

4

118€

Cihlova

Dobry

V bloku

Klidna ¢ast obce
Patrovy

3

80 m?

150 m?
150 m?
438 m?

Topeni’ Ustfedni plynové

Plyn Plynovod

Odpad Vefejna kanalizace

Elektfina 120V, 230V, 400V

Doprava Vlak, Silnice, MHD, Autobus

Popis

Prodej rodinny ddm Havlickiv Brod MNabizime vam k prodeji pékny rodinny
dim se zahradou v Havlickové Brodé, ulice Vrchlického. Dim proel
Edsteénou rekonstrukei (stfecha, elektrika, voda, okna). Dam je
podsklepen, v I.NP je kuchyfi se spiZi, 1 obytna mistnost, koupelna, toaleta
ave l.NP jsou dal3f 2 mistnosti. Topeni zajistuje kombinovany plynowy
kotel s ohfevem vody. Zahrada je orientovana na jizni stranu. Dim je
pivodné postaven v roce 1936. Tento dim doporuéujeme pro jeho idedlni

polohu a lokalitu v klidné asti Havlickova Brodu.
Zaviit =

Zobrazit na Mapy.cz
/[ Smolovy X e

W~



Zobrazit na Mapy.cz

Prodej, dum rodinny, 149 m?

1 750 000 K€ za nemovitost
vEetné provize
Havli¢kiv Brod

Budo Cihlova
Stav objekt Velmi dobry
oha domu Samostatny

Typ domu Patrovy

flazi pocet 2 véetné 1 podzemniho

cha zastavéna 149 m?

a uzitna 149 m*

flahova 149 m?

PoZemid. 215 m”
Mistni zdroj

Ustiedni plynové

Plyn Plynovod
Vefejna kanalizace
400V

Komunikace Asfaltova

Rodinny dim 2 x 2 + 1, 2 % socidlni zafizeni s gardZi a zdénym dievnikem.
Dim je z jedné tfetiny podsklepeny ( kotelna a sklipek na zeleninu). K
domu pfindleZi mala zahradka. Dim je postaven v roce 1940, pribéZné
rekonstruovany, posledni rekonstrukce v roce 1974 — pfistavba bytu v patfe.
Ustfedni topeni na zemni plyn — plechové radiatory. Na zahradé mala
pradelna navazujici na dievnik. Na dvorku samostatné stojici gardz. Klidna
&ast mésta. MoZnost Eerpani hypotékylllhned wyuZitelny k trvalému
bydleni.

Zaviit =

Sdilet o o @ MNahlasit chybu Wytisknout

Prodej, dum rodinny, 130 m?

cena 1 900 000 K€ za nemovitost
vEetné provize
esa Havli¢kav Brod

Budova Cihlova
Dobry

Patrovy

130 m?
a uZitna 130 m?

a poze 650 m?

oda Dalkovy vodovod
Ustredni plynové



Plyn Plynovod

Odpad Vefejnd kanalizace
Elektfina 400V

Doprava Silnice, MHD
Komunikace Asfaltova

Popis

Rodinny dam v piiméstské &asti Haviitkova Brodu, cely podsklepeny-
plocha sklepa je 60m2 + garaz. V pfizemi je kuchyni,obyvaci
pokaoj, loZnice koupelna, samostatné WC._chodba,pfedsifi a spiz V' podkrovi
Jje kuchyri,obyvaci pokoj.loZnice a Satna Rok vystavby 1972 posledni
rekonstrukce v roce 1991.Pékna udrZovana zahrada.lhned vyuzitelny k
trvalému bydleni Celkova plocha pozemku 650 m2,zastavéna plocha 130
m2,nadzemni podlaZi 2, podzemni podlaZi 1,pocet mistnosti- 6, konstrukce
= / —cihla,omitka — zatepleni - lamely,izolovano proti vihku — suché tvar krovu —
Zobrazit na Mapy cz / N '\ - /7 sedlova, krytina — eternit stropy- hurdisky.zplsob vytépéni - dstfedni
. ,/,::‘) L2 Poln\a ;“l‘&-‘w._cz topeni vyuZitelné palivo — zemni plyn + tuha paliva zdroj vody — méstsky
pouze orientacni. Poloha zadana inzerentem je mésto - vodovad, de_j tep_lé vody- 2 x el. hojler,el_ekt?ina —380/220, kanalizacg
méstska. Objekt je oplocen s dobrym pfijezdem a parkovanim v garazi,

Poloha na mapé je

Fotodokumentace
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