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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znalce je zjistit obvyklou (trzni) cenu nemovitosti - spoluvlastnického podilu o velikosti id.
2/3 z rodinného domu ¢&. p. 109, ktery je soucasti pozemku parc. €. st. 171/2, v€etné ptislusenstvi,
vSe evidovano na LV €. 18777 pro k. 0. Trebic, obec Tiebic, okres Ttebic.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé (trzni) ceny vyse uvedené nemovitosti pro insolvencni fizeni ¢€.j.: KSBR 27 INS
19533/2020 vedené JUDr. Vlastou Némcovou, jako insolven¢ni spravkyni dluznika Renaty
Blahove

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel nesdélil znalci zadnou skutecnost, ktera mize mit dle jeho ndzoru vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméienim byla provedena dne 30. 5. 2021 za pfitomnosti pana Blahy a znalce.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otdzce byly vybrany z vetejnych zdrojl, z
dostupnych placenych informac¢nich databazi, z listin, z podkladii a informaci od zadavatele a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- informace o stavbé €. p. 109 a pozemku parc. €. st. 171/2, dle vypisu z katastru nemovitosti
LV ¢. 18777 pro katastralni tzemi ¢. 769738 Trebi¢, vyhotovené certifikovanym dalkovym
piistupem do databaze CUZK dne 30. 5. 2021, na kterém jsou uvedeny vlastnické vztahy identické
s vlastnickymi vztahy ke dni ocenéni

- LV ¢&. 18777 pro katastralni tizemi ¢. 769738 Tiebi¢, vyhotoveny pro ucel: Insolvenéni
fizeni, ¢.j.: KSBR 27 INS 19533/2020 pro JUDr. Vlasta Némcova

- snimek katastralni mapy pfedmétného uzemi k. u. TiebiC a pfimo zastavby v lokalité, kde se
nachdzi oceflovand nemovitost a pozemky

- informace a udaje sdélené insolven¢nim spravcem JUDr. Vlastou Némcovou

- skute¢nosti a vymery zjiSténé na miste pii mistnim Setteni

- zakon €. 151/97 Sb. o ocenovani majetku ze dne 17. 6. 1997

- vyhlaska & 441/2013 Sb. min. financi Ceské republiky, kterou se provadéji néktera
ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢.
199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a
¢. 488/2020 Sb.

- databaze Valuo — profi a Cenova mapa.cz

- https://www.mfcr.cz/

- https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

- https://nahlizenidokn.cuzk.cz - vefejna ¢ast katastru nemovitosti

- https://lwww.cuzk.cz/aplikace - pfistup do katastru nemovitosti pro registrované uzivatele

- https://www.sreality.cz - realitni inzerce

- https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

- https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky tifad

- https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis

- https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace a ufady
- https://mapy.cz/ - mapovy portal

- zadné dalsi doklady ani dokumentace nebyly piedlozeny

K zaméfeni nemovitosti a naslednému zpracovani znaleckého posudku byly uzity bézné technické
pomiicky (laserovy dalkomér Stabila, 30 m ocelové pasmo, méfici ty€, 3 m svinovaci metr), platny
oceniovaci predpis a odborna literatura. Vysledny znalecky posudek byl zpracovan na PC/AT
pomoci softwarového vybaveni fy Pluto Olt s.r.o.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zpiisobem
zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena (trzni hodnota, obecné cena)
Dle zékona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pfi prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné
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nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky
piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklad cena
vyjadfuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim. Podle mezinarodnich ocenovacich standardi IVSC je
definovana trzni hodnota jako "odhadovana Castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni
sménén v transakci bez osobnich vlivii mezi dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po
patficném prazkumu trhu, na némz Gcastnici jednaji informované, rozvazn¢ a bez natlaku."
Stanoveni trZzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redln¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zplisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i i€elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty byly pouzity tyto oceniovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizena o priméiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfimétené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc poridit (postavit) v dobé ocenéni, bez
odpo¢tu  opotfebeni. Vécna hodnota nemovitosti bude stanovena pomoci THU
(technicko-hospodarskych ukazateld) a je popsana v ¢asti ocenéni.

Metoda Porovnavaci

Tato metoda je zalozena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
neddvné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku. V trznim ocenéni rodinného
domu je povazovana za stézejni a urcujici pro stanoveni obvyklé ceny.

Metoda Indexova

Tato metoda byla pouZita pro stanoveni obvyklé ceny pozemki, a je popsana v samostatné Casti
posudku. Tato hodnota doplituje vécnou hodnotu stavby o hodnotu pozemki, coz ptindsi celkovou
vécnou hodnotu nemovitosti.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Zadéanim znaleckého posudku je odbornd otazka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvoiena data, ktera budou analyzovana a
ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otdzce, jsou srovnatelnd a vhodna.

Sebrana a tvofena budou data z vefejnych zdrojl, z dostupnych informacnich databazi, z listin,
podkladii a informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pii mistnim Setieni. Bude zjisténa
poloha nemovitych véci, bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka ocenovanych nemovitych véci,
budou zjistény identifikac¢ni idaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a
stavu nemovitych véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych
nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data budou zpracovana zptusobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvoten souhrn
dat a uvedeny veskerd zjisténi z podkladi, dat a z mistniho Setieni, na zdkladé€, kterych znalec
dospél k vysledkiim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvorena
a zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi a budou
zjistény, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z databaze Valuo,
portalu Cenova mapa.cz, vlastni databaze a z databaze historie realitni inzerce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : Kraj Vysocina, okres Ttebi¢, obec Tiebié, k. 0. Tiebic
Adresa nemovité véci: Chmelova 109/16, 674 01 Tiebic¢

Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnické pravo k ocefiovanému domu €. p. 109, ktery je soucasti pozemku parc. €. st. 171/2,
veetné piislusenstvi, vSe evidovano na LV ¢. 18777 pro k. 0. Ttebi¢, obec Ttebi¢, okres Trebic, je
ke dni ocenéni zapsano ve prospéch:

Blahova Renata, trvale bytem Chmelova 109/16, Jejkov, 674 01 Trebic
Gruberova Renata, trvale bytem Spojencu 971, Borovina, 674 01 Trebi¢

Dle zépisu v Katastru nemovitosti a dle zjisténi znalce jsou vlastnickd prava k ocenované
nemovitosti ke dni ocenéni omezena Zastavnim pravem z rozhodnuti spravniho organu, nasobnymi
Zahajenimi exekuce a nimi spojenymi Exekucnimi ptikazy k prodeji nemovitosti. VSechna omezeni
nemaji vliv na vysi ceny v misté a ¢ase obvyklé, ktera bude stanovena znaleckym posudkem pro
ucely vySe uvedeného insolven¢niho fizeni.

Dokumentace a skutecnost

K vypracovani tohoto znaleckého posudku byla ptedlozena dokumentace, jak je vyse uvedeno. Pro
ucely tohoto ocenéni nebyla piedlozena zadna dalSi stavebné-technickd dokumentace (stavebni
povoleni, kolauda¢ni rozhodnuti apod.) Ocenéni celé nemovitosti je tedy provedeno piedevsim
podle zjisténého stavu, skutecného zptisobu uzivani a v souladu s platnym ocefiovacim piredpisem,
kterym je zédkon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zékond, ve znéni
provadéci (ocetiovaci) vyhlasky. Ocenéni domu je provedeno na zdkladé vSech dostupnych
informaci s moznosti ptfistupu do vSech jeho ¢asti.
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Mistopis

Trebic

Status: Mésto

Typ sidla: Okresni mésto

ZUJ (kéd obee): 590266

NUTS5: CZ0634590266

LAU 1 (NUTS 4): CZ0634 - Ttebic
NUTS3: CZ063 - Kraj Vysocina
NUTS2: CZ06 - Jihovychod
Obec s poverenym obecnim uiadem: Trebic
Obec s rozsitfenou plisobnosti: Ttebic
Katastralni plocha (ha): 5759

Pocet bydlicich obyvatel k 1. 1. 2019: 35 451

Nadmoftska vyska (m n.m.): 405

Zemépisné soutadnice (WGS-84):  15°52'54" E, 49° 12' 54" N

Prvni pisemna zprava (rok): 1101

PSC: 674 01

Byvalé okresni mésto Ttebi€, ke dni ocenéni 35 451 obyvatel, lezi v jihozapadni casti kraje
Vysocina, asi 20 km jiznim smérem od délnice D1. Je tu zvySeny sezonni turisticky ruch, vzhledem
k pamatkam zapsanych na seznamu Unesco. V obci je kompletni nabidka sluzeb a rozvinuté
infrastruktura ptislusnd méstu obdobné velikosti. Lokalni realitni trh kopiruje celostatni nartst cen
nemovitosti, ktery je vyrazny rovnéz v segmentu podnikatelsky vyuzitelnych nemovitosti a
stavebnich pozemku. V oblasti je standardni nizka hladina nezaméstnanosti. Ve mésté je kompletni
vybavenost (posta, kompletni Skolstvi, zdravotnické zatizeni, banky, soustava Uifadd, soud i policie).
Inzenyrské sit€ jsou rovnéz kompletni.

Celkovy popis nemovité véci

Predmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil o velikosti id. 2/3 z rodinného domu €. p. 109, ktery je
soucasti pozemku parc. €. st. 171/2, véetné piislusenstvi, v§e evidovdno na LV ¢. 18777 pro k. u.
Ttebic, obec Tiebic, okres Tiebic.

Dlim je situovan vychodnim smérem od nejuzsiho centra mésta, asi 400 m JV smérem od vstupu do
Karlova namésti, v lokalité Jejkov, na ulici Chmelova. Jedna se o fadovy vnitini rodinny dim, ktery
je postaven na jizni strané mistni zpevnéné piistupové komunikace, jako nepodsklepeny
jednopodlazni domek. Je ptistupny po mistni zpevnéné komunikaci z ulice Chmelova, kterd u domu
kon¢i. Dim je pfistupny ze severni strany pies venkovni schody a oplocenou pfedzahradku. Na jiZni
stran¢ je maly dvorek, ktery je zastavén piistreSkem. Na dvir navazuje skalni masiv.

Dim je situovan v mirné svaZzitém na severozdpad orientovaném Uzemi a neni nijak zasaZen
vnéjSimi negativnimi vlivy. Lokalita s nadstandardni peSi dostupnosti centra meésta, standardni
dostupnosti MHD, zastavka na ulici Cyrilometodéjskd. Dopravni obsluznost a parkovaci moZnosti
jsou podstandardni, vzhledem k Sifce ptistupové komunikace, trvalé parkovani pouze asi 100 m od
nemovitosti na mensim parkovisti.

Celkové polozeni nemovitosti z hlediska lokalniho realitniho trhu je klasifikovano jako mirné
nadstandardni. Ke dni ocenéni je v segmentu rodinnych domt v lokalit¢ vyrazny ptevis poptavky
nad nabidkou, coZ je dano celkovou expanzi realitniho trhu. V mist€ je moZnost napojeni na veskeré
inzenyrské sité a dostupna infrastruktura ptislusna méstu obdobné velikosti.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
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NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci
NE Pristup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace
Komentat: Bez rizik.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
Komentai: Bez rizik spojenych s umisténim nemovitosti.

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentéi: K nemovitosti je ziizeno Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu, Nafizeni
exekuce 1 Exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti.

Pii stanoveni obvyklé ceny pro ucely insolvenéniho Fizeni nesmi byt bran zretel na vySe
uvedena zastavni prava a Exekuéni Fizeni, ktera jsou zapsana v Casti B listu vlastnictvi a
vramci tohoto znaleckého posudku nepiedstavuji pro ocefiovanou nemovitost Zadna
rizika.

Ostatni rizika:

NE Nemovitd véc neni pronajimana
ANO Stavby s vyrazné zhorSenym technickym stavem
Komentar: Rizika spojena se zhorSenym technickym stavem budou zohlednéna pfi ocenéni.

3.4. Obsah

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny dim ¢&. p. 109
2. Hodnota pozemki

2.1. Stavebni pozemek parc. €. st. 171/2
3. Porovnavaci hodnota

3.1. Rodinny dim ¢. p. 109



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zadkona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku, § 2 a dle vyhlasky ¢.
503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti. Dle vyhlasky ¢. 488/2020 Sb. §1c zjisténa cena nebude
urCovana, v daném piipadé z dlouhodobé zkuSenosti pfi urCovani zjisténé ceny podobnych
nemovitych véci je jednoznacné, ze zjisténa cena neodpovida trhu ani obvyklym cenam.

Zpusoby ocenovani majetku a sluzeb (1) Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento
zakon nestanovi jiny zpisob oceniovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena,
ktera by byla dosazena pfi prodejich stejné¢ho, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.

Ptitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérit prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkoveé,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvI4stni
hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklad cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Analyza dat bude provedena porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho
prvku v dané mnozin¢ skute¢né realizovanych cen stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s
vylou¢enim mimotadnych okolnosti trhu. Mnozina prvki je stanovena z historickych cen za
pfiméfeny casovy usek. Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité véci
(vzorky), u nichz je realizovand cena zndma. Pii vybéru vzorkli je respektovana piimétrena
homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do polohy,
typu, velikosti, kvality, vyuZitelnosti apod. Pfipadné rozdily jsou zohlednény pomoci pouzitych
korekénich koeficientti. Pti pouziti koeficientli je vychdzeno z odborné doporu¢ené¢ho rozmezi
(Skoleni, seminafe, metodiky apod.), z dlouhodobého sledovani a tvorby vlastni databaze inzertnich
a realizovanych cen v zavislosti na jednotlivych faktorech a vyhodnoceni vlivll na realizované ceny.
Pfi analyze transakci se srovnatelnymi nemovitymi vécmi jsou ceny vzorkl vyjadfeny jako cena za
celek. Cilem porovnani je vyuZit a jeho pomoci vytézit pfiblizné indicie, které naznacuji hranice
urovné porovnavaci hodnoty a vysledna porovnavaci hodnota lezi uvnitf intervalu, vymezeném
cenami jednotlivych vzorki.

4.2. Ocenéni

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny diim €. p. 109

| Vécna hodnota dle THU |
Pfedmétem ocenéni je rodinny dim ¢. p. 109, ktery je soucasti pozemku parc. €. st. 171/2, véetné
piislusenstvi, v§e evidovano na LV ¢. 18777 pro k. 1. Tiebic, obec Ttebic, okres Tiebic.

Ocenéni spoluvlastnického podilu o velikosti id. 2/3 bude provedeno v zavéru znaleckého posudku.
Dlim je situovan vychodnim smérem od nejuzsiho centra mésta, asi 400 m JV smérem od vstupu do
Karlova ndmésti, v lokalité Jejkov, na ulici Chmelova. Jedna se o fadovy vnitini rodinny dim, ktery
je postaven na jizni strané mistni zpevnéné pfistupové komunikace, jako nepodsklepeny
jednopodlazni domek. Je ptistupny po mistni zpevnéné komunikaci z ulice Chmelova, kterd u domu
kon¢i. Dim je piistupny ze severni strany pies venkovni schody a oplocenou pfedzahradku. Na jizni
stran¢ je maly dvorek, ktery je zastavén piistfeSkem. Na dviir navazuje skalni masiv.
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Diim je situovan v mirné svazitém na severozapad orientovaném Uzemi a neni nijak zasazen
vnéj$imi negativnimi vlivy. Lokalita s nadstandardni péSi dostupnosti centra mésta, standardni
dostupnosti MHD, zastavka na ulici Cyrilometodéjska. Dopravni obsluznost a parkovaci moznosti
jsou podstandardni, vzhledem k Sifce pfistupové komunikace, trvalé parkovani pouze asi 100 m od
nemovitosti na mensim parkovisti. V misté je moznost napojeni na veskeré inzenyrské sité a je zde
dostupnd infrastruktura ptislusnd méstu obdobné velikosti.

Dispozic¢ni feSeni a ptisluSenstvi:

1. NP: vstup ze severniho priiceli z ulice, pribéznd chodba do dvora, z chodby pfistupna kuchyn
s jidelnim koutem, za ni obyvaci pokoj, obé mistnosti okna do ulice, na konci chodby je koupelna
se zachodem.

Nad celou ptidorysnou plochou 1. NP je stavebné neupravend puda s pfistupem ze dvora.

Na jizni stran¢ od domu je maly dvorni trakt, ktery je zastfeSen pfistfeSkem s malou zdénou casti,
vSe ve Spatném stavu. Pfed domem je oplocena predzahradka zajisténa opérnou zdi. Vstup po
venkovnich schodech. Pozemek ve funkénim celku zde neni k dispozici.

Dle dostupnych informaci byl dim postaven v roce 1956 a jeho staii ke dni ocenéna je 65 let.
V roce 2010 provedena rekonstrukce koupelny, véetné vymény zatizovacich pfedmétl, nova
podlaha, obklady. V roce 2012 vyména oken za plastova, rekonstrukce kuchyné, nova cast
kuchyniské linky, vyména sporaku, instalace el. topidla. VSechny konstrukéni prvky dlouhodobé
Zivotnosti jsou puvodni ve stabilizovaném stavu, prvky kratkodobé zivotnosti pod standardni
udrzbou s prubéznou vymeénou opottebovanych ¢asti. Vnitini vybaveni je standardni, bez moralniho
opotiebeni. Vzhledem k vySe uvedenému bude celkové opotiebeni stanoveno semikvadratickou
metodou.

Provedeni konstrukénich prvki stavby:

Zakladové konstrukce jsou provedeny jako zakladové pasy vcetné izolace proti zemni vlhkosti.
Konstrukéni systém stavby je sténovy, obvodovy plast domu je proveden z cihelného zdiva
standardni tloustky 45 cm. Vnitini stény jsou provedeny z obdobného materidlu na tl. 150 - 300
mm. Vnéjsi omitky provedeny pfevazné jako vapennd hladkd omitka, uliéni praceli po opravé.
Vnitini omitky vapenné Stukové. Stropy jsou dievéné s rovnym podhledem. StfeSni krytinou je
pivodni betonova taska ne latovaci systém. Klempifské konstrukce jsou provedeny kompletné
z pozinkovaného plechu. Vnitini keramicky obklad je v socialnim zazemi a v kuchyni v pracovnim
prostoru kuchynské linky. Podlahy obytnych mistnosti po diivéjsi rekonstrukci jsou betonové
s plovoucim laminovanym povlakem. Podlahy ostatnich mistnosti maji povlaky zPVC a
Vv koupelné je keramick4 dlaZzba. Dvefe jsou dieveéné, plné, nebo prosklené osazené do ocelovych
zarubni. Okna jsou plastova s termoizolacnim zasklenim, pouze do ulice. Vytapéni je lokalni
elektrickymi topidly. Elektroinstalace je provedena svételného 1 motorového el. proudu, bleskosvod
neni instalovan. Rozvod vody je zobecniho vodovodu. Kanalizace je provedena kompletnim
odkanalizovanim zafizovacich pfedmétli do obecniho fadu. Pfed domem je provedena plynova
ptipojka, dim vSak neni napojen a plynofikovan. Vybaveni kuchyné je standardni, kuchyniska linka,
¢ast je rekonstruovand, spordk se sklokeramickou varnou deskou, HV trouba, diez. Zafizovaci
predméty ve standardnim rozsahu, umyvadlo, vana, splachovaci zachod. Ostatni vybaveni je ve
standardu.

V systému ocenovani staveb a stavebnich objektl tvofi vyznamnou oblast ocenovani zaméri staveb
ve stadiu pldnovani a propoctii stavebnich ndkladii. Cenové ukazatele nebo také ceny podle
ucelovych jednotek jsou zédkladnim prvkem pro prvni propocCty cen staveb a stavebnich objektl. Na
zakladé¢ dlouhodobych statistik cen staveb a stavebnich objektli jsou na reprezentativnich
polozkovych rozpoctech sledovany néklady podle jednotlivych druht staveb a z mnoziny cenovych
udajii jsou nasledné stanoveny priimérné hodnoty na mérnou jednotku, odpovidajici danému druhu
staveb. Vécnd hodnota nemovitosti je stanovena, jako ndkladova hodnota dle technicko -
hospodaiskych ukazatelt (THU). Jednd se tedy o ocenéni vramci agregovanych polozek za
jednotlivé konstrukéni prvky stavby, které piedstavuji urcity objemovy podil z celkové stavby.
Jednotkova cena za 1 m® obestavéného prostoru stavby byla ziskana z idajui Ceskych stavebnich
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standardt a jejich cenovych ukazateli, a to pro zdénou nosnou konstrukci rodinného domu pro rok
2021 a &ini 6 595 K&/m®a je uvedena v tabulce niZe.

UZitna plocha
Nazev Uzitné plocha
1. NP
51,20*0,80 = 40,96 m?
40,96 m?

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1. NP 8,00%6,40 = 51,20 2,60 m
51,20 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastiesSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
NP 1.NP (8,00*6,40)*(2,90) = 148,48
Z zastieSeni (8,00*6,40)*(0,90+3,40/2) = 133,12

Obestavény prostor - celkem: 281,60 m®

Konstrukce Popis

1. Zaklady betonové pasy s izolaci, skalnaté podlozi

2. Zdivo cihelné

3. Stropy drevéné

4. Stfecha drevény vazany

5. Krytina betonova taska

6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech

7. Vnitini omitky vapenné omitky

8. Fasadni omitky vapennd omitka hladka

9. Vné;jsi obklady chybi

10. Vnitini obklady keramické obklady

11. Schody chybi

12. Dvete dievéné hladké plné 1 napliové

13. Okna plastova

14. Podlahy obytnych mistnosti laminatova plovouci podlaha

15. Podlahy ostatnich mistnosti PVC, keramické dlazba

16. Vytapéni lokalni elektrické

17. Elektroinstalace svételnd, tfifazova, podst. provedeni

18. Bleskosvod chybi

19. Rozvod vody studena a tepla, obecni vodovod

20. Zdroj teplé vody el. boiler

21. Instalace plynu plynova piipojka

22. Kanalizace celkové odkanalizovani

23. Vybaveni kuchyné kuchyniska linka, dfez, sporak

24. Vnitini vybaveni WC, umyvadlo, vana

25. Zéachod splachovaci

26. Ostatni standard

27. ptislusSenstvi zastieni dvorku, venkovni ipravy
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Jednotkova cena 6 595 K¢/m®

MnozZstvi 281,60 m?
Reprodukéni cena 1857 152 K¢
Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.

[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zaklady 8,20 152 286 282 286 14,16
2. Zdivo 21,20 393716 393716 19,74
3. Stropy 7,90 146 715 146 715 7,36
4. Strecha 7,30 135572 135572 6,80
5. Krytina 3,40 63 143 63 143 3,17
6. Klempiiské konstrukce 0,90 16 714 16 714 0,84
7. Vnitini omitky 5,80 107 715 107 715 5,40
8. Fasadni omitky 2,80 52 000 52 000 2,61
9. Vn¢;jsi obklady 0,50 9 286 0 0,00
10. Vnitini obklady 2,30 42 715 42 715 2,14
11. Schody 1,00 18 572 0 0,00
12. Dvete 3,20 59 429 59 429 2,98
13. Okna 5,20 96 572 96 572 4,84
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 40 857 40 857 2,05
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,00 18 572 18 572 0,93
16. Vytapéni 5,20 96 572 96 572 4,84
17. Elektroinstalace 4,30 79 858 79 858 4,00
18. Bleskosvod 0,60 11 143 0 0,00
19. Rozvod vody 3,20 59 429 59 429 2,98
20. Zdroj teplé vody 1,90 35 286 35 286 1,77
21. Instalace plynu 0,50 9 286 9 286 0,47
22. Kanalizace 3,10 57 572 57 572 2,89
23. Vybaveni kuchyné 0,50 9 286 9 286 0,47
24. Vnitini vybaveni 4,10 76 143 76 143 3,82
25. Zachod 0,30 5571 5571 0,28
26. Ostatni 3,40 63 143 63 143 3,17
27. ptislusenstvi 0,00 0 46 000 2,31
Upravena reprodukéni cena 1 994 151 K¢
Mnozstvi 281,60 m?
Zékladni upravena jedn. cena (JO) 7082 K&/m®

Ocenéni

Zastavénd plocha (ZP) [m?] 51
Uzitna plocha (UP) [m?] 41
Obestavény prostor (OP) [mq] 281,60
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 7082
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 7082
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 1994 291
Stari rokli 65
Dalsi zivotnost rokt 35
Opotiebeni % 53,60

Vécna hodnota (VH) [K¢] 925 351
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2. Hodnota pozemku Indexovou metodou

2.1. Stavebni pozemek parc. €. st. 171/2

Predmétem ocenéni je stavebni pozemek parc. €. st. 171/2, evidovany v katastru nemovitosti jako
zastavéna plocha a nadvoii o vyméfe 96 m?, jehoz soudasti je rodinny dim &. p. 109, vie zapsano na
LV ¢. 18777 pro k. u. Tiebi¢, obec Ttebic, okres Ttebic.

Na pozemku se dale nachédzeji venkovni Gpravy malého rozsahu, a sice zpevnéna plocha dvorniho
traktu, opérna zidka, oploceni, venkovni schody a piipojky na IS a dale vedlejsi stavba zastfeSeni
dvorniho traktu.

Pozemek je vedeny v Katastru nemovitosti v uzemnim obvodu, kde statni spravu Katastru
nemovitosti CR vykonava Katastralni ufad pro Vysoéinu, Katastralni pracovisté Tfebig. Vzhledem
ke skute¢nosti, Zze pro lokalitu neni vydana oficialni cenova mapa, bude pozemek ocenén podle
Indexové metody, ktera se ptivodné v CR pouzivala, jako metoda pro zji§téni ceny pozemki, ktera
byla odvozena z metodiky stanoveni cen stavebnich pozemk v novych spolkovych zemich
Némecka a byla upravena pro pouziti v CR. Zakladem je primérna cena stavebniho pozemku, ze
které se provadi odvozeni pomoci koeficientd. Tato metoda uzivand u nds, vychazi z principu
zptesnéni zékladni ceny stavebniho pozemku pomoci indext, které specifikuji izemni strukturu, typ
pozemku, velikost lokality a demografické podminky, polohu pozemku z hlediska vyuzitelnosti,
uzemni pfipravenosti lokality a stavu jeji infrastruktury.

Touto metodou dojde k zohlednéni odlisnych vlastnosti ocenovaného pozemku ve vztahu k
porovnavacimu etalonu (pozemek se zastavbou), a tim ke zptesnéni jednotkové ceny oceniovaného
pozemku, zejména ve vztahu k trzni hodnoté a konkurenceschopnosti pozemku na lokdlnim
realitnim trhu.

Jako zakladni cena stavebniho pozemku bude pouzita jednotkova cena zjisténa pro lokalitu Tiebic,
ktera ke dni ocenéni ¢ini 891 K&/m?. V zavéru je provedena tprava na extrémné malou vyméru, dle

cvwr

patrné z nize uvedeného.

Vychozi cena [K&/m?] = 891,00
Korekce vychozi ceny

A —Uzemni struktura: okraj centra * 1,40
B — typ stavebniho pozemku: stavebné piipraveny * 1,50
C — tiida velikosti obce podle poctu obyvatel: 20 000 az 50 000 * 0,80
D — obchodni, resp. primyslova poloha: obytné domy * 1,30
E — izemni pfipravenost, infrastruktura: velmi dobra * 1,25
F — speciélni charakteristiky volitelné: mirna preference trhu * 1,05
Vychozi cena upravena [K&/m?] = 2 557,17
Jednotkova cena stavebnich pozemki [K&/m?] = 2 557,17
Ocenované stavebni pozemky

Nazev P.C. Vyméra [m?]
zastavénd plocha a nadvoii st. 171/2 96
Vyméra stavebnich pozemki 96 m?
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Cena stavebnich pozemki [K¢]

96 m?*2 557,17 K&/m? = 245 488,32
= 245 488,32 K¢
Ropis uprava mezivysledek
Uprava na velmi nizkou vyméru = 306 860,40
Vysledna cena = 306 860,40 K¢

Hodnota pozemku Indexovou metodou ¢ini celkem: 306 860,- K¢

3. Porovnavaci hodnota
3.1. Rodinny diim €. p. 109

Ocefnovana nemovita véc

Ptedmétem ocenéni je rodinny dim €. p. 109, ktery je soucasti pozemku parc. €. st. 171/2, véetné
ptislusenstvi, vSe evidovano na LV €. 18777 pro k. u. Tiebic, obec Trebi¢, okres Ttebic.

Ocenéni spoluvlastnického podilu o velikosti id. 2/3 bude provedeno v zavéru znaleckého posudku.
Dtim je situovan vychodnim smérem od nejuzsiho centra mésta, asi 400 m JV smérem od vstupu do
Karlova namésti, v lokalit¢ Jejkov, na ulici Chmelova. Jedna se o fadovy vnitini jednopodlazni
rodinny dim.

Podrobny popis umisténi domu a provedeni jeho konstruk¢énich prvkl je uveden v oddile ocenéni
vécnou hodnotou. V této Casti posudku bude dim ocenén vcetné prislusenstvi, a tedy vcetné
pozemku parc. €. st. 171/2, venkovnich prav na vySe uvedeném pozemku a zastfeSeni dvorniho
traktu. Toto pfisluSenstvi bude ocenéno na zdkladé porovnani s pfislusenstvim porovnavacich
objekti a upravou koeficientem pfisluSenstvi. V naSem piipad¢ tedy dojde k ocenéni domu
porovnavaci metodou na zaklad€ porovnani cen obdobnych nemovitosti, které byly realizovany na
lokalnim realitnim trhu. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o standardni stavbu, byt velmi malého
rozsahu, neni nutné rozsiteni lokality pro porovnani i na vzdalenéj$i mista, protoze v lokalité je
dostupnd dostatecné Siroka databdze srovnatelnych nemovitosti. Do porovnavaci metody byly
zahrnuty rodinné domy postavené v fadové a individudlni vystavbé v lokalité Tiebic. U nemovitosti
doSlo k jejich pfevodim v roce 2020 - 2021 na zéklad¢ kupni smlouvy, nebo obvyklé ceny a
z hlediska realitniho trhu nebude jejich cena upravena. Realitni inzerce byla vyuzita v jednom
piipadé€ s pfisluSnou Gpravou, ktera je uvedena v popisu porovnavaciho objektu.

Pouzity porovnavaci etalon: zapocitatelna plocha (% ze zastavéné plochy jednotlivych podlazi),
podle klice: uzZitna plocha 1. PP, technické podlazi ve vysi 40 % ze ZP, obytné 1. NP ve vysi 80 %
ZP, obytné 2. NP ve vysi 80 % ze ZP, podkrovi ve vysi 60 — 70 % dle provedeni, ptipadné
kombinované podlazi a podkrovi: 70 - 75 % ZP a pfipadny mezonetovy prostor ve vysi 0,50
Z plochy mistnosti nad kterou se nachazi. Tento etalon je nadstandardné reprezentativni, nebot” se
nejvice blizi skutecné podlahové plose porovnavacich nemovitosti, kterou nelze piesné zjistit a
dojde tak k porovnani skute¢né vyuzitelné plochy pti eliminaci ploch se snizenou vyuzitelnosti pro
bydleni. Pro kvalitni vystup z porovnavaci nemovitosti musi byt zajiSténo, Ze zapocitatelna plocha
bude stanovena pro vSechny porovnavaci objekty podle stejného, vySe uvedeného klice a
vyuzitelnost jejich obestavéného prostoru bude co nejvic podobna s objektem ocenovanym.
Rekapitulace:

plocha pozemkii ve funkénim celku: stavebni pozemek 96 m?, ostatni pozemky nejsou. Zastavéna
plocha: 1. NP: 51,20 m?. Zapog¢itatelna uZitna plocha: 51,20 * 0,80 = 40,96 m?.

PtisluSenstvi: predzahradka, zastfeSeny dvorni trakt, zpevnéné plochy, venkovni schody, opérna
zidka, oploceni, vstupni branka v oploceni, pfipojky na IS. Napojeni na IS: elektfina: 220/380 V,

- 13 -



voda — obecni, kanalizace — obecni, plynova pripojka na zemni plyn, bez plynofikace. Parkovani:
omezeng v uli¢nim traktu.

UZitna plocha: 40,96 m?
Obestavény prostor: 281,60 m®
Zastavéna plocha: 51,20 m?
Plocha pozemku: 96,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev:
Lokalita:
Popis:

1. RD 3+1, Tiebic¢, Branka

Tiebic, ulice Branka

Rodinny dam 3+1 v Ttebici, ktery se nachazi nedaleko zapadniho okraje vnitiniho!
mésta, v lokalité star$i fadové obytné zastavby vychodni strany ulice Branka, na jeji
ktizovatce s ulici Cyrilometodéjska. Pristup po zpevnénych komunikacich na ulici
Branka a Cyrilometod¢jska, kterd je napojena pies ulici Brnénskou na méstsky|
komunika¢ni okruh v severni c¢asti mésta.  Lokalita s nadstandardni pési
dostupnosti centra, nadstandardni dostupnosti MHD (zastavka Cyrilometodéjska asi
80 m od nemovitosti), kterd je standardné¢ dopravné dostupna po zpevnéné
komunikaci. Parkovaci moznosti jsou omezené, vzhledem k Sifce pristupove
komunikace. Privatni parkovani neni. Celkové poloZeni nemovitosti z hlediska
lokalniho realitniho trhu je srovnatelné s oceiiovanou nemovitosti, od které¢ lezi
vzdusnou ¢arou asi 300 m SV smérem. V misté je moznost napojeni na vesSkeré
inzenyrské sité.

Popis porovndvaci nemovitosti:

Radovy dom, postaven jako koncovy v fadové zastavbé pii mistni zpevnéné
komunikaci. Dim neni podsklepeny, ma jedno nadzemni podlazi a stavebné
neupravenou pudu nad celou puidorysnou plochou nadzemniho podlazi. Pred
domem ptedzahradka, dfevény pftistfeSek, za domem je maly dvorek a mald
zahradka (trvaly travni porost). Dle Gidaji z MU a dalsich dostupnych informaci byl
diim postaven v roce 1910. V roce 1973 byl rekonstruovéan vnitini prostor a doslo
k instalaci vnitiniho vybaveni v dne$nim stavu.

Dispozicni reSeni.

1. NP: vstup, chodba, na konci chodby je samostatné WC a koupelna. Z chodby je
piistup do stfedové ¢asti domu, kde je obytna mistnost a na vychodni strané kuchyn
a komora. Ze stfedové Casti je ptistup do jizni ¢asti, kde jsou dvé obytné mistnosti
s okny na jih do ulice Cyrilometodé&jska.

PtisluSenstvi tvofi vySe popsand vedlejsi stavba, ptistieSek pro skladovani dieva a
uhli a rovnéz venkovni Gpravy, které jsou vzhledem ke svému rozsahu a provedent,
zanedbatelné. Jedna se o zdéné oplocenti jizni ¢asti pozemku, oploceni pfedzahradky)
a severni hranice pozemku, zbytky zpevnéné plochy a vstupni branku, vSe ve
Spatném stavu.

Popis konstrukcnich prvkii stavby:

Zaklady jsou tvofeny betonovymi pasy s kamenivem, bez funkéni izolace proti
zemni vlhkosti. Zdivo pfevazné cihelné, doplnéné zdivem kamennym, tloustkal
zdiva je 45 - 60 cm. Stropy jsou dievéné tramové s omitkou na rakos a rovnym|
podhledem. Stiecha je sedlova, dievény vazany krov, ve standardnim stavu. StieSni
krytinou je palend taSka pokladana na lat'ovani, predpokladam po rekonstrukei, asi
44 let. Klempiiské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Vnitini omitky jsoul
z vapenného Stuku, venkovni vapenné hladké, lokdln€ poruSené. Vnitini obklady
jsou provedeny v koupelné, na WC a rovnéz je proveden keramicky obklad malé
¢asti pracovniho prostoru v kuchyni, podstandardni obklad. Podlahy v obytnych|
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mistnostech jsou dievéné s prkennym povlakem. Podlahy ostatnich mistnosti jsoul
betonové s povlakem z teracové dlazby, ¢astecné je proveden cementovy poter.
Okna jsou dievéna, dvojita s délici Spaletou. Vytapéni je tstfedni, provedeni starsi,
bez kotle, radiatory jsou plechové zebrové ve Spatném stavu. Ohiev TUV pouze
lokalni. Elektroinstalace je provedena jak svételného, tak motorového el. proudu, ke
dni ocenéni je odpojena. Rozvod vody je CasteCny, jednoduse provedeny, pouze]
studend voda napojenim na obecni vodovod. Kanalizace je provedena
odkanalizovanim do vefejného fadu. Plynofikace domu neni provedena. Vybaveni
kuchyné chybi. Vybaveni koupelny je tvofeno vanou a umyvadlem, zachod je
samostatny, splachovaci. Vse ve stavu pted rekonstrukci.

Rekapitulace:

Vyméra stavebniho pozemku: 217 m?, zastavéna plocha domu: 108,60 m2. Uzitna
plocha: 108,60 * 0,80 = 86,90 m?. Pozemky v jednotném funkénim celku: ostatni
plocha o vyméfe 35 m? Ptipojky: E, V, K, nefunkéni. Technicky stav objektu:
slaby, pied rekonstrukci, vysoky stav moralniho opotiebeni. Piislusenstvi
nemovitosti: vedlej§i stavba, predzahradka, venkovni upravy zanedbatelného
rozsahu. Parkovani pouze v uli¢nim traktu.

Pozemek: 252,00 m?

Obestavény prostor: 555,10 m®

UZitna plocha: 86,90 m?

Pouzité koeficienty:

K1 mista - srovnatelna lokalita 1,00
K2 opotiebeni - mirn¢ vyssi 1,10
K3 vybaveni - mirné slabsi 1,10
K4 ptislusenstvi - mirné vyssi 0,90
K5 trhu - bez vlivu, KS 2021 1,00

Zdroj: Kupni smlouva 2021
Zduvodnéni koeficientu Kc: mista - srovnatelna lokalita; opotiebeni - mirné vyssi; vybaveni -
mirné slabsi; pfislusenstvi - mirné vyssi; trhu - bez vlivu, KS 2021;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K¢&/m?]
2 480 000 86,90 28 539 1,09 31108
Nazev: 2. RD 2+1, T¥ebi&, Na Ubo&i
Lokalita: Ttebit, ulice Na Ubo&i
Popis: Rodinny dim 2+1 v Tiebici, ktery se nachdzi severozapadnim smérem od

centrdlniho Karlova namésti, nedaleko centra byvalého zidovského mésta, nal
severnim okraji ulice Blahoslavova, po které vede pfistupova komunikace. Diim je
ptistupny z ulice Na Ubog&i, ktera je kolma k ulici Blahoslavova. Jedna se o starou
fadovou zéastavbu na severnim okraji Udolni nivy na konci svazit¢tho na jih
orientovan¢ho Uzemi, které je nad hranici zony s nizkym nebezpecim vyskytul
zéplavy nebo povodné. Lokalita mé snizenou dopravni obsluznost, ktera je omezenal
kapacitou a provedenim obsluzné komunikace. Centrum je v pési dostupnosti, kde
je rovnéz MHD, se zastavkou Zerotinovo nam. ve vzdalenosti do 200 m. Parkovaci
moznosti jsou omezené a zahrnuji pouze omezené moznosti v ulicnim traktu.
Celkové polozeni nemovitosti je mirn€ slabsi v porovnani s ocenovanou
nemovitosti, od které lezi vzdusnou ¢arou asi 800 m severozdpadnim smérem. V|
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Pozemek:

misté je moznost napojeni na veskeré inzenyrské site.
Popis porovnavaci nemovitosti:
Radovy dom, postaven jako wvnitini v fadové zastavbé. Dim je zdény,
nepodsklepeny, s jednim nadzemnim podlazim a stavebné neupravenou pudou nad
celou ptdorysnou plochou nadzemniho podlazi se sedlovou stfechou. Na jiznim|
priceli navazuje mala vedlej§i stavba o vyméte 16,50 m?, kterd je vyuzivana jako
dfevnik a pro skladovani materialu. Stavba je zdénd, v podstandardnim provedeni.
Hlavni stavba je ve zhorSeném stavu a bude nutnd jeji rekonstrukce v krat$im|
c¢asovém horizontu. Jednd se o rodinny dim, ktery byl v soufasném stavul
postavenou kolem roku 1880. V roce 1968 provedena kompletni rekonstrukce
vnitiniho prostoru, vyména oken a rekonstrukce stiechy a fasadni omitky.
Dispozicni FeSeni.:
1. NP: piistup pies vstupni dvefe na zapadnim priceli (Na Uboéi) do chodby, ze
které je ptistup do koupelny se zachodem a do pfiru¢niho skladu pod schody na
pudu, dvé obytné mistnosti na jiznim pruceli (Blahoslavova) a kuchyn na vychodni
stran¢ véetné skladu za kuchyni, ze kterého je pfistup na dvorek domu, ktery je
jedinym ptislusenstvim stavby.
Ptislusenstvi stavby je tvofeno pouze zpevnénou plochou z betonu ve dvornim|
traktu a pfipojkami na IS. Ostatni pfisluSenstvi ani pozemek ve funkénim celku se
nevyskytuji.
Popis konstrukcnich prvkii stavby:
Zaklady jsou tvoreny betonovymi pasy, slabsi izola¢ni schopnost, eliminovand
podezdivkou. Zdivo objektu je masivni smiSené, zejména ve spodni Casti je
kamenné. Stropy jsou nad severni ¢asti (chodba, socialni zazemi, kuchyn) z cihelng
klenby, ostatni stropy jsou dfevéné s rovnym podhledem. Stiecha je vyssi pultova se
spady do ulic s vyraznou valbou na jizni strané, tvofena dfevénym vazanym
krovem. StfeS$ni krytinou je betonova taSka a osinkocementova Sablona. Vnitini
omitky jsou vapenné Stukové a jako venkovni Uprava povrchu je provedena
btizolitova omitka, lokalné porusend. Vnitini obklady jsou provedeny v koupelné,
WC a v pracovnim prostoru kuchyné, jako keramicky obklad. Podlahy obytnych|
mistnosti jsou dfevéné prkenné na dievéném roStu. V ostatnich prostorach a
mistnostech je betonova podlaha s teracovou dlazbou, nebo cementovym potérem.
Dvete jsou dfevéné, pievazné plné, nebo napliiové, osazené do dievénych zarubni.
Okna jsou dievéna v provedeni jako dvojitd se Spaletou. Vytapéni je Gsttedni kotlem|
na tuhd paliva, ohfev TUV je elektrickym boilerem. Radiatory plechové deskové,
bez termostatickych hlavic. Elektroinstalace je provedena svételného i motorového
el. proudu. Diim je napojen na obecni rozvod vody, je kompletné odkanalizovan do
obecniho kanaliza¢niho fadu. Napojeni na rozvod zemniho plynu neni provedeno.
Kuchyn podstandardné vybavena. Zatizovaci pfedméty v rozsahu vana, umyvadlo,
zachod splachovaci, vSe ve standardnim provedeni. Ostatni vybaveni domu se
nevyskytuje.
Rekapitulace:
Vyméra stavebniho pozemku: 113 m?, zastavéna plocha domu: 100,30 m?. Uzitn4
plocha: 100,30 * 0,80 = 80,20 m?. Pozemky v jednotném funkénim celku nejsou.
Ptipojky: E, V, K. Technicky stav objektu je slabsi, dlouhodobé prvky v potadku.
PtisluSenstvi nemovitosti: venkovni Upravy malého rozsahu. Parkovani omezeng
venkovni trakt.

113,00 m?

Obestavény prostor: 598,00 m®
UZitna plocha: 80,20 m?

Pouzité koeficienty:
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K1 mista - slabsi lokalita 1,10

K2 opotiebeni - mirné vyssi 1,10
K3 vybaveni - mirné slabsi 1,10
K4 ptislusenstvi - srovnatelné 1,00
K5 trhu - bez Gpravy, 2021 1,00

Zdroj: Kupni smlouva 2021
Zduvodnéni koeficientu Kc: mista - mirn¢ slabsi lokalita; opotfebeni - mirn€ vyssi; vybaveni -
mirng slabsi; ptislusenstvi - srovnatelné; trhu - bez tpravy, 2021;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
1900 000 80,20 23 691 1,33 31 509
Nazev: 3. RD 1+1, Trebié¢, Tkalcovska
Lokalita: Ttebic, ul. Tkalcovska
Popis: Rodinny dim 1+1 v Ttebici, ktery se nachazi nedaleko zédpadniho okraje vnitiniho

meésta, v lokalit¢ star$i fadové obytné zastavby zapadni casti ulice Tkalcovska.
Ptistup po zpevnénych komunikacich na ulici Tkalcovska a Cyrilometodé&jska, kterd
je napojena na ulici Brnénskou. Diim je situovan ve svazitém na jih orientovaném
uzemi. Lokalita s nadstandardni pési dostupnosti centra, nadstandardni dostupnosti
MHD, asi 60 m, ktera je standardné¢ dopravné dostupna po zpevnéné komunikaci.
Parkovaci moznosti jsou mimo nemovitost, asi 100 m vychodnim smérem. Celkové
polozeni nemovitosti z hlediska lokalniho realitniho trhu je srovnatelné
s ocenovanou nemovitosti, od které lezi vzdusnou c¢arou asi 200 m severnim
smérem. V misté je moznost napojeni na veskeré inzenyrské site.

Popis porovndvaci nemovitosti:

Radovy dim, postaven jako wvnitini v fadové zastavbé. Dim je zdény,
nepodsklepeny, s jednim nadzemnim podlazim a stavebné neupravenou pidou nad
celou pidorysnou plochou nadzemniho podlazi se sedlovou stfechou. Na jiznim|
prceli navazuje mala vedlejsi stavba o vyméfe 16,50 m?, ktera je vyuzivana jako
dfevnik a pro skladovéani materialu. Stavba je zdénd, v podstandardnim provedeni.
Hlavni stavba je ve zhorSeném stavu a bude nutnd jeji vyrazna rekonstrukce
v krat$im Casovém horizontu.

Dispozicni reSeni.

1. NP: vstup, zadvefti, dispozice 1+1, podstandardni socialni zazemi. PtisluSenstvi
tvofi rovnéz venkovni upravy, které jsou vzhledem ke svému rozsahu a provedent,
zanedbatelného rozsahu. Jedna se o zbytky oploceni, zbytky zpevnéné plochy, vse
ve Spatném stavu.

Popis konstrukcnich prvkii stavby:

Zaklady jsou tvofeny betonovymi pasy s kamenivem, bez funkéni izolace proti
zemni vlhkosti. Zdivo masivni smisené, tl. 60 cm. Zdivo ma mirné poruchy, spojené
se svazitosti izemi. Stropy jsou dievéné trdmové s rovnym podhledem. Stfecha je
sedlova, dievény vazany krov, ve standardnim stavu. Stfe$ni krytinou je palend
taska pokladana na latovani, po rekonstrukci, asi 40 let. Stav stiesni krytiny je tedy
pomémé dobry. Rekonstruovan byl rovnéz komin, ktery je proveden zdény
z vapenocementovych bilych cihel, rekonstrukce soucasné se stfeSni krytinou.
Venkovni omitky vépenné hladké, ve Spatném stavu, vnitini omitky obdobné.
Podlahy betonové, povlaky textil a PVC. Dvefe jsou dieveéné, plné, osazené do
difevénych zarubni. Okna jsou difevéna dvojita Spaletova, starSi typ, vyzadujici V|
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kratkém casovém horizontu rekonstrukci. Vytapéni lokdlni na tuha paliva.
Elektroinstalace svételného a motorového el. proudu, bez bleskosvodu. Je
provedeno napojeni na obecni vodovod a odkanalizovani do obecniho fadu.
Rekapitulace:
Vyméra stavebniho pozemku: 78 m?, zastavéna plocha domu: 52,20 m2. Uzitn4
plocha: 52,20 * 0,80 = 41,80 m2. Pozemky v jednotném funkénim celku nejsou.
Ptipojky: E, V, K. Technicky stav objektu je slabsi, pfed rekonstrukci vnitiniho
prostoru, dlouhodobé prvky v poradku. PiisluSenstvi nemovitosti: vedlejsi stavba,
venkovni upravy zanedbatelného rozsahu. Parkovani asi 80 — 100 m od domu.
Pozemek: 78,00 m?
Obestavény prostor: 268,00 m®

UZitna plocha: 41,80 m?

Pouzité koeficienty:

K1 mista - sousedni lokalita 1,00
K2 opotiebeni - srovnatelné 1,00
K3 vybaveni - slabsi 1,10
K4 prislusenstvi - slabsi 1,10
K5 trhu - Kupni smlouva 2020 1,00

Zdroj: Kupni smlouva 2020
Zduvodnéni koeficientu Kc: mista - sousedni lokalita; opotiebeni - srovnatelné; vybaveni -
slabsi; piislusenstvi - slabsi; trhu - Kupni smlouva 2020;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
1 160 000 41,80 27 751 1,21 33579
Nazev: 4. RD 3+1, Tiebi¢, Blahoslavova
Lokalita: Tiebic, ulice Blahoslavova
Popis: Rodinny dim 3+1 v Tiebici, ktery se nachazi severozdpadnim smérem od

centrdlniho Karlova namésti, nedaleko centra byvalého zidovského mésta, nal
severnim okraji ulice Blahoslavova, ze kter¢ je ptistupny. Jedna se o starou fadovou
zastavbu s omezenou dopravni dostupnosti po ulici Blahoslavova, na které je
provedena zpevnéna pristupova komunikace. Dim je situovan na severnim okraji
udolni nivy na konci svazitého na jih orientovaného tzemi, které neni zasaZeno
zadnymi negativnimi vlivy okoli a nehrozi jeji zaplaveni z vodotece. Lokalita m4
mirné sniZenou dopravni obsluznost. Celkové poloZeni nemovitosti je mirné slabsi v,
porovnani s oceflovanou nemovitosti, od kter¢ lezi vzduSnou carou asi 850 m
severozapadnim smérem. V misté je moZnost napojeni na veskeré inzenyrské sité.
Popis porovndvaci nemovitosti:

Radovy déim, postaven jako vnitini v fadové zastavbé. Dim je nepodsklepeny
S jednim nadzemnim podlazim, kompletnim podkrovim a c¢aste€nym podstieSim.
PtisluSenstvi je tvofeno dvornim traktem, kde je pfistfeSek, mald zdénd vedlejsi
stavba pro skladovani a dvorni trakt ve svahu. Pozemek ve funkénim celku je naj
severni hranici, a sice ostatni plocha o vyméfe 42 m2 Venkovni tpravy]
zanedbatelného rozsahu. RD byl postavenou kolem roku 1890. V roce 1968
provedena vyrazna rekonstrukce vnitiniho prostoru (stropy, omitky, podlahy, vnitin{
vybaveni, elektroinstalace). V roce 1986 byla provedena rekonstrukce vytapéni,
diim byl vybaven kuchynskou linkou a bylo provedeno napojeni domu na zemni
plyn a jeho plynofikace. V roce 2012 ziizeni podkrovi a poloZzeni nové stiesni
krytiny.
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Pozemek: 209,00 m?

Obestavény prostor: 462,00 m®

UZitna plocha: 109,20 m?

Pouzité koeficienty:

K1 mista - slabsi 1,10
K2 opotiebeni - nizsi 0,90
K3 vybaveni - srovnatelné 1,00
K4 ptislusenstvi - mirné vyssi 0,95
K5 trhu - Kupni smlouva 2020 1,00

Dispozicni FeSeni:

1. NP: vstup z ulice, pribézna chodba, na konci je pfiru¢ni sklad a dilna, ptfed nimi
je z chodby pristupné socialni zazemi (koupelna a WC), na jiznim pruceli s okny do
ulice je kuchyi s jidelnim koutem, a obyvaci pokoj, za kterym je ve stfedové ¢asti
komora. V severovychodnim rohu je prostor, ze kterého je piistup do podkrovi.
Podkrovi: schodisté, na jiznim praceli, kde je rovnéz vyrazny vikyi je obyvaci
pokoj, ve stiedové casti je socidlni zdzemi (spolecnd koupelna a zachod), na
severnim pruceli obytna mistnost. PfisluSenstvi stavby je tvofeno pouze zpevnénou
plochou z betonu ve dvornim traktu a ptipojkami na IS. Ostatni piislusenstvi ani
pozemek ve funkénim celku se nevyskytuji.

Popis konstrukcnich prvkii stavby:

Zaklady jsou tvofeny betonovymi pasy s kamenivem a dodé€lavanou izolaci proti
zemni vlhkosti. Zdivo objektu je vrozsahu 1. NP castecné masivni smisené,
castecné nové cihelné zdivo. Stropy jsou nad 1. NP jsou dievéné tramové. Nad nimi
byl proveden strop s plechovou nosnou konstrukei na ocelovych nosnicich, ktery je
zmonolitnén betonovou deskou. Na ni je pak provedena konstrukce podlahy.
V podkrovi jsou provedeny SDK véetné izolace stfeSniho plaste. Strecha je sedlova,
drevény vazany krov, stfesni krytinou je palend taska. Vnitini omitky jsou vapenné
Stukové, v podkrovi dokonceny castecng, zbytek je vyStérkovana SDK. Jako
venkovni uprava povrchu je star§i bfizolitovd omitka. Venkovni obklad neni
proveden. Vnitini obklady jsou provedeny v koupelné¢ a v pracovnim prostoryl
kuchyniské linky. Podlahy obytnych mistnosti betonové, s dfevénymi deskami a
textilnim povlakem, podlahy ostatnich mistnosti z keramické dlazby, ¢ast teraco.
V podkrovi pouze beton, bez povlaki. Dvefe jsou dievéné, plné, nebo prosklené,
osazené¢ do dfevénych a ocelovych zarubni. Okna jsou dfevéna v provedeni jako|
dvojita se Spaletou. V podkrovi je dfevéné okno a stfesni okno. Vytapéni je tstfedni
kotlem na zemni plyn. Ohfev TUV je elektrickym boilerem. Elektroinstalace je
provedena svételného i motorového el. proudu, bez bleskosvodu. Dim je napojen
na obecni rozvod vody, je kompletné¢ odkanalizovdn do obecniho kanaliza¢niho
fadu a je napojen na rozvod zemniho plynu a plynofikovan. Kuchyn v 1. NP je
vybavena slabsi kuchynskou linkou bez digestote s plynovym spordkem a ptivodem
teplé 1 studené vody. Zatizovaci pfedméty - vana, umyvadlo, zachod klasicky kombi
splachovaci, vSe ve standardnim provedeni po vyméné v roce 2012.

Rekapitulace:

Vyméra stavebniho pozemku: 167 m?, pozemek dvory — ostatni plocha 42 m?,
zastavénd plocha domu: 102,00 m?. Uzitna plocha: 102,00 * 0,80 + 102,00 * 0,60 =
142,80 m2. Ptipojky: E, V, K, P. Technicky stav objektu je dobry, po vyrazné
rekonstrukci. PfisluSenstvi nemovitosti: vedlejsi stavba, venkovni upravy malého
rozsahu. Parkovani omezen¢ venkovni trakt.

Zdroj: Kupni smlouva 2020
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Zduvodnéni koeficientu Kc: mista - mirné slabsi; opotiebeni - nizsi; vybaveni - srovnatelné;
ptislusenstvi - mirné vyssi; trhu - Kupni smlouva 2020;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
3380 000 109,20 30 952 0,94 29 095
Nazev: 5. Rodinny diim 2+1, Trebié, Horni
Lokalita: Tiebic, ulice Horni
Popis: Rodinny dim 2+1 v Ttebici, ktery se nachdzi na severozdpadnim okraji centralni

casti mesta Trebi¢ v meéstské ctvrti Podklastefi na ulici Horni, na hranici lokality|
Zamosti, asi 400 m severozapadnim smérem od centralniho Karlova nameésti. Jedn4
se o fadovy koncovy rodinny dim, ktery je ze zadpadu piipojen k sousednimu RD a
na jeho zépadni strané¢ je pristavéna garaz. Lokalizace ve svazitém, na jih|
orientovaném uzemi bez vnéjSich negativnich vlivi, piistup k nemovitosti z jizni
strany po ulici Horni. Na této ulici je provedena uzkd mistni pfistupova
komunikace. Lokalita ma slabsi dopravni obsluznost, standardni dostupnost MHD,
jejiz zastavka je ve vzdalenosti asi 200 m, a nadstandardni dostupnost centra mésta.
Parkovaci moznosti jsou velmi omezené. Celkové poloZzeni nemovitosti je mirng
slabsi v porovnani s oceniovanou nemovitosti, od které lezi vzduSnou Carou asi
1100 m severozdpadnim smérem. V mist€é je moznost napojeni na veskeré
inzenyrské sité.

Popis porovndvaci nemovitosti:

Radovy dim, postaven jako wvnitini v fadové zastavbé. Dam je zdény,
nepodsklepeny s jednim nadzemnim podlazim a stavebné neupravenym plidnim|
prostorem nad celou zastavénou plochou nadzemniho podlazi. Jedna se o rodinny
dim, jehoz ptivodni stavba byla postavena koncem 19 stoleti. RD byl postaven V|
roce 1956 jako novostavba na misté puvodni stavby. V roce 1986 byla provedena
venkovni omitka a ¢astecnd oprava podlah. V roce 1998 provedena pfistavbal
vstupni verandy, oprava stiechy a nova stfe$ni krytina. V roce 2012 byla provedena
castecnd rekonstrukce vnitiniho prostoru, nové vnitini rozvody, elektroinstalace.
Rovnéz bylo nové provedeno socidlni zazemi vcetné zafizovacich predméti a
kuchyn véetné kuchynskeé linky.

Dispozicni reSeni.

1. NP: ptistup ptes vstupni verandu pii zdpadnim Stitu ze dvorniho traktu, veranda,
vstup do pribézné chodby, ze které je pfistup do koupelny, na samostatny zachod a
do ptiru¢niho skladu, dale velky obyvaci pokoj s jidelnou a okny do ulice, na konci
je kuchyn a na pravé strané je vstup do dal$iho pokoje, ktery slouzi jako loznice.
PtisluSenstvi stavby je tvofeno samostatnou garazi vedle domu, zpevnénou plochoul
ze zémkové dlazby (cely dvorni trakt), opérnou zdi dvora, oplocenouy
piedzahradkou pfi vstupu z ulice, venkovnimi schody, vstupni brankou a zdénym|
oplocenim na obou stranach pozemku.

Popis konstrukcnich prvkii stavby:

Zaklady jsou tvofeny betonovymi pasy s kamenivem a rekonstruovanou izolacni
schopnosti, kterd je rovnéz podpoiena podezdivkou a odvodem svahové dest'ové
vody ze dvorniho traktu pies zpevnénou plochu mimo dim. Zdivo objektu je
cihelné, standardni tloustky 45 cm. Stropy jsou dievéné s rovnym podhledem.
Stfecha je sedlova s prosvétlenim. Je tvofena dievénym vazanym krovem. StieSni
krytinou je palena drazkovana taska pokladana na latovani. Vnitini omitky jsou
vapenné Stukové a jako venkovni Uprava povrchu je proveden biizolit a ozdobné
Sambrany. Venkovni obklad neni proveden, pouze sokl z cementové malty. Vnitini
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obklady jsou provedeny v koupelné, na zachod¢é a v pracovnim prostoru kuchyné,
jako keramicky obklad. Podlaha obytnych mistnosti je plovouci s laminatovym
povlakem. Ostatni podlahy jsou z keramické dlazby. Dvefe jsou dfevéné, pievazné
plné, osazené do ocelovych zarubni. Okna jsou difevéna v provedeni jako dvojita se
Spaletou, ptivodni. Ve dvorni verand¢ je plastové okno s termoizolacnim zasklenim.
Vytapéni je ustfedni kotlem na zemni plyn. Ohfev TUV je plynovym zasobnikem.
Radiatory plechové deskové typu Radik. Elektroinstalace je provedena svételného i
motorového el. proudu. Dim je napojen na obecni rozvod vody, je kompletng
odkanalizovan do obecniho kanaliza¢niho fadu. Rovnéz je provedeno napojeni nal
rozvod zemniho plynu. Kuchyi je standardné¢ vybavena, moderni kuchynska linka,
sporak, protilinka. Zafizovaci pfedméty: vana, sprchovy kout, umyvadlo, zachod
splachovaci, vSe ve standardu bez moralniho opotiebeni.

Rekapitulace:

Vymeéra stavebniho pozemku: 187 m? bez dalSich pozemki. Zastavéna plocha
domu: 88,00 m?. Uzitna plocha: 88,00 * 0,80 = 70,40 m?. Piipojky: E, V, K, P.
Technicky stav objektu je dobry, po vyrazné rekonstrukci. Pfislusenstvi
nemovitosti: gardz, venkovni upravy mensiho rozsahu. Parkovani privatni v garazi,
omezen¢ venkovni trakt.

Pozemek: 187,00 m?

Obestavény prostor: 486,00 m3

UZitna plocha: 70,40 m?

Pouzité koeficienty:

K1 mista - mirné slabsi lokalita 1,06
K2 opotiebeni - nizsi 0,90
K3 vybaveni - vyrazné vyssi 0,85
K4 prisluSenstvi - vyssi 0,90
K5 trhu - Kupni smlouva 2021, bez vlivu 1,00

Zdroj: Kupni smlouva 2021

Zduvodnéni koeficientu Kc: mista - mirné slabsi lokalita; opotiebeni - niZsi; vybaveni -

vyrazn¢ vyssi;

prislusenstvi - vyssi; trhu - Kupni smlouva 2021, bez vlivu;

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

2 650 000 70,40 37 642 0,73 27 479
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 27 479 K&/m?
Primérné jednotkova porovnavaci cena 30 554 K&/m?
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 33 579 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 30 554 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 40,96 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 1 251 492 K¢

Porovnavaci hodnota nemovitosti ¢ini celkem: 1 251 500,- K¢
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4.3. Vysledky analyzy dat

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny dim ¢. p. 109 925 350,- K¢
2. Hodnota pozemku

2.1. Stavebni pozemek parc. €. st. 171/2 306 860,- K¢
3. Porovnavaci hodnota

3.1. Rodinny dim ¢. p. 109 1 251 500,- K¢

Porovnavaci hodnota 1 251 500 K¢
Vécna hodnota 1232 210 K¢
z toho hodnota pozemku 306 860 K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvykla cena (trZzni hodnota) je cena aktudlniho trhu s nemovitostmi, tzn. cena, za kterou lze véc v
daném misté a daném Case prodat, nebo koupit. Jedna se o kratkodobou platnost obvyklé ceny, které
je dana konkrétnim vztahem nabidky a poptavky. Odhad trzni hodnoty je proveden na zékladé
odborného posouzeni vyse zjisténych hodnot. Pfi tomto posouzeni jsou zohlednény vSechny
rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které nemohou byt postizeny matematickym
vypoctem, které vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit hodnotu oceiovaného majetku. Nejvetsi
diraz je pfitom kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu nabidky a poptavky s
fyzické opottebeni, moralni opotiebeni, umisténi lokality, obCanskou vybavenost, demografické
podminky, stabilitu Gizemi ve vztahu k tzemnimu planu, Zivotnimu prostiedi atd. Dale je tfeba
postihnout veskeré dluhy a zavazky, které jsou na nemovitosti vazany. V neposledni fad¢ je nutno
rovnéz posoudit rizikovost ptfipadného prodeje predmétné nemovitosti. Odhad obvyklé ceny je
proveden na zaklad¢ analyzy jednotlivych pfistupi k ocenéni majetku. Na zaklad¢ vysledki Ize
konstatovat:

- vécna hodnota nemovitosti vyjadiuje substituni hodnotu majetku a pro vlastni ocenéni neni
zasadni. V&cna hodnota odvozena z administrativni ceny je v nesouladu s trzni cenou, nebot’ v sob¢
nezahrnuje koeficient prodejnosti, ktery je pro trzni ocenéni nepostradatelny. V ocenéni byla proto
pouzita metoda THU, ktera je zejména ve vétSich sidelnich utvarech, nebo v ekonomicky dobrych
lokalitach, velmi dobrym pomocnikem pro stanoveni skutecné trzni hodnoty nemovitosti. Piesnost
této metody ocenéni ve vztahu k cené¢ v misté a Case obvyklé (trZzni) se sniZzuje se sniZujici se
velikosti obci a atraktivitou lokality, nebot’ zde dochazi k vétS§imu vlivu polohy na kone¢nou cenu
nemovitosti.

Vyse uvedena skutecnost se projevila rovné€z v tomto konkrétnim ptipadé, kdy vécna hodnota velmi
dobte koresponduje s cenou Vv misté a Case obvyklou, tak, jak se Casto d&je pravé ve mestech o
velikosti 30 — 50 000 obyvatel. V sidlech mensi velikosti cena trzni klesa, a naopak ve velkych
meéstech trzni cena Casto vyrazné pievySuje cenu ndkladovou. Dle vySe uvedeného lze vécnou
hodnotu nemovitosti brat rovnéz jako velmi dobrou kontrolu vystupu z metody porovnavaci, ktera
je pro stanoveni ceny obvyklé urcujici.

- porovnavaci hodnota vyjadiuje skuteCnou prodejnost majetku, kterd je dana stavem poptavky a

nabidky na trhu, objemem dispozi¢nich zdroji potencialnich investorli a vyuZitelnosti nemovitosti,

jakoZto 1 zpenéZitelnosti ocenlovaného majetku. V segmentu rodinnych domil vyuzivanych pro

bydleni je porovnavaci ocenéni, v souladu s obecnou metodikou trzniho ocenéni, povazovano za

zdsadni. V tomto piipadé bylo pouZito cenové porovnani 1 m? uzitné (zapoditatelné) plochy
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nemovitosti s cenami za 1 m? uzitné plochy srovnatelnych nemovitosti z databaze znalce a
spolupracujicich realitnich kancelafi. Porovnavaci etalon (1 m? uZitné, zapocitatelné plochy) je
nejvice reprezentativni, nebot’ porovnani zahrnuje pouze vyuzitelnou plochu nemovitosti, bez
ohledu na nevyuzitd mista obestavéného prostoru. Uzitnd plocha nemovitosti byla ur¢ena nahradni
metodikou pro ptipad, kdy je bezpecné znama zastavénd plocha porovnavacich nemovitosti, ale ne
dispozi¢ni feSeni vnitiniho prostoru, resp. vymeéry jednotlivych mistnosti. Pfi urceni uzitné plochy
pro porovnavaci metodu dojde k redukci zastavéné plochy na skutecné vyuzitelnou plochu podle
jeji vyuzitelnosti k obytnym uceliim. Konkrétné pro vSechny porovnavaci nemovitosti plati stejny
vzorec pro vypocet uzitné plochy, a sice 40 % ze zastavéné plochy podsklepeni, nebo technického
podlazi, 80 % ze zastavéné plochy obytného podlazi a 60 - 65 % ze zastavéné plochy podkrovi, dle
jeho provedeni. Pro kombinované podlazi a podkrovi byva pouzivana hodnota v rozmezi 70 — 75 %
ze zastavéné plochy podlaZzi, ale tato eventualita se v porovnavacich objektech nevyskytuje. Tento
srovnavaci etalon je nadstandardné reprezentativni, nebot’ jako porovnavaci objekty byly pouzity
rodinné domy spodobnym stavebnim provedenim a zejména s obdobnou vyuzitelnosti
obestavéného prostoru. Timto porovnanim bylo zjiiténo, Ze cena za 1 m? uZitné (zapoéitatelné)
plochy stavby ve srovnatelném provedeni, se v lokalité a blizkém okoli pohybuje po zaokrouhleni
v intervalu 27 500 — 33 600 K¢&/m? s primémou cenou ve vysi 30 554 K&/m? uzitné (zapoditatelné)
plochy nemovitosti.

- vynosova hodnota majetku jiz vyjadfuje pifimé indikatory trhu z hlediska dosahovanych
budoucich pfijml s ohledem na $irS$i moZnosti vyuZiti. V segmentu obdobnych nemovitosti je tato
hodnota velmi tézko dosazitelna, nebot’ cCetnost prondjmu rodinnych domt ve srovnatelnych
lokalitach je velmi fidkd, a zejména stav nemovitosti neni ptimo vhodny k pronajmuti. Neni tedy k
dispozici dostatecné obsahla databaze pro stanoveni vynosové hodnoty, a proto tato metoda nebyla
pouzita.

Uvaha o stanoveni obvyklé ceny pfedmétné nemovitosti je opfena o nasledujici kritéria:
Silné stranky:

- velmi dobra lokalita

- velmi dobra dostupnost centra

- kvalitni infrastruktura

Slabé stranky:

- maly pozemek, absence soukromé zony
- slabsi stav prvki dlouhodobé Zivotnosti
- absence pozemku ve funkénim celku

Stanoveni ceny v misté a ¢ase obvyklé:

Na zikladé vySe uvedenych skutecnosti stanovuji cenu nemovitosti v misté a ¢ase obvyklou ve
vysi: 1250 000,- K¢

Obchodovatelnost spoluvlastnického podilu na nemovitych vécech je oproti obchodovatelnosti celé
nemovitosti zhorSend, a cena takovéhoto podilu neodpovida stejnému podilu z ceny celku,
stanoven¢ aritmeticky.

Problematiku ocenéni vlastnického podilu na nemovitosti feSi Znalecky standard POSN ¢. 11,
publikovany Asociaci znalcti a odhadcti CR.

Zde se uvadi, ze stanoveni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu je obvykle nutné pro soudni
spory, drazby a finan¢ni vypotadani.
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V navrhu feSeni se uvadi: obvykla cena spoluvlastnického podilu by neméla byt rovna
aritmetickému podilu z celkové obvyklé ceny nemovité véci, protoze kupujici je omezen ve
vykonavani svych vlastnickych prav dalSimi spoluvlastniky, popf. nemiize nemovitou véc viibec
realné¢ uzivat (napf. rodinny dim s jednim bytem, bytova jednotka). VIliv na obvyklou cenu
spoluvlastnického podilu ma a) typ nemovité véci a b) vysSe spoluvlastnického podilu: a) typ
nemovité véci: U nemovitych véci komercnich (pfinaSejicich vynos), napi. obytny dim,
administrativni budova, provozni aredl, zemédélské pozemky, je obvykla cena spoluvlastnického
podilu pouze mirné sniZzena oproti aritmetickému podilu z celkové obvyklé ceny, nebot’ pfi zméné
spoluvlastnika nemovita véc piinasi totozny vynos. Novy vlastnik je pouze omezen ve vykonavani
vlastnickych prav velikosti svého spoluvlastnického podilu. U nemovitych véci nekomercnich
(napf. byty, rodinné domy, stavebni pozemky, rekreacni stavby) je omezeni vyrazné vétsi, rozbor
viz nize. b) vySe spoluvlastnického podilu: Je ziejmé, ze vétSinovy vlastnik mize 1épe vykovavat
sva vlastnicka prava nez mensinovy vlastnik.

Pokud je ocenovan mensinovy spoluvlastnicky podil, je snizeni obvyklé ceny spoluvlastnického
podilu vyssi nez u vétsSinového podilu.

Zavér: v databazi realizovanych prodeji se vétSinou podobné prodeje, vzhledem k jejich malé
frekvenci a netypicnosti, prakticky nenachazeji. Vysi obvyklé ceny spoluvlastnického podilu
navrhujeme stanovovat nasledovné: Komeréni nemovité véci: vétSinovy podil - snizeni
aritmetického podilu do 5 %, menSinovy a polovi¢ni podil - snizeni aritmetického podilu o 5 - 10
%. Nekomer¢ni nemovité véci: vétSinovy podil - snizeni aritmetického podilu o 15 - 20 %,
mens$inovy a polovi¢ni podil - snizeni aritmetického podilu o 20 - 40 %.

Obvykla cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 2/3 vyjadiena numericky ¢ini:

1250 000 * 2/3 = 833 300,- K¢&.

Dle vyse uvedeného je obvykla cena spoluvlastnického podilu v téchto souvislostech nizsi, nez je
jeho numerické vyjadieni. Navic v soucasné dobé dochdzi k odkupu spoluvlastnickych podilt
prakticky jen mezi ostatnimi spoluvlastniky, pfipadné se spekulativnim zamérem rizikovymi
investory. BéZzny realitni trh takové obchody v podstaté neznd, poptavka po nich vlastné neexistuje.
Za dominantni problematické body, které potencialni zdjemci o koupi spoluvlastnického podilu
vnimaji, povazuji:

1. nutnost shody v otazce nakladi vynakladanych na opravy a rekonstrukce a jejich poradi

2. nutnost shody na osob¢, ktera stavebni prace bude férove€ zadavat ¢i tidit

3. nutnost souhlasu ostatnich vlastniktl v ptipadé zfizeni zastavniho prava (hypotéka, avér, pajcka).
Pro piekonani vySe uvedenych problému je nutna sleva z ceny, ktera se podle mych zkuSenosti a
znalecké praxe spolupracujicich kolegii pohybuje v rozsahu dle nize uvedené tabulky (po
zaokrouhleni na stokoruny):

Vlastnicky podil | 10% | 20% [30% [40% | 50% | 60% | 70% | 80% | 90 % | 100 %

Snizenicenyo |50% [45% [35% |[25% | 20% | 15% | 10% | 7% 5% 0%
Obvykla cena 416 700{458 300(541 600(625 000| 666 600 | 708 300 | 750 000 | 775 000 | 791 600 | 833 300

Obvykla cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 3/4 z nemovitosti evidované na LV ¢.
18777 pro k. 0. Trebi¢ ¢ini: 708 000,- K¢
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Byla provedena srovnéavaci analyza, urCeny zakladni jednotky pro porovnani a parametry s
vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transak¢ni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmentu
trhu je zfejmé, ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro urceni obvyklé ceny je
vychdzeno z placené databaze, z vlastni a inzertni databaze a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji
databaze historie realitni inzerce a katastru nemovitosti byly vybrany obdobné nemovité véci, které
se v nekterych charakteristikach mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivli
pusobicich na cenu obvyklou a po zvazeni vSech okolnosti byla soucasnad cena obvykla urcena pfi
urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovétena spravnost postupu, skutecnosti, které by mohly snizovat piesnost zavéru
nebyly zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Ukolem znalce je zjistit obvyklou (trzni) cenu nemovitosti - spoluvlastnického podilu o velikosti id.
2/3 z rodinného domu ¢&. p. 109, ktery je soucasti pozemku parc. €. st. 171/2, véetné ptislusenstvi,
vSe evidovano na LV €. 18777 pro k. 0. Trebic, obec Tiebic, okres Trebic.

6.2. Odpovéd

Na zakladé provedené analyzy ocenéni, s dirazem na metodu porovnavaci, stanovuji
obvyklou cenu spoluvlastnického podilu o velikosti id. 2/3 z rodinného domu ¢. p. 109, ktery je
soucasti pozemku parec. €. st. 171/2, véetné prisluSenstvi, v§e evidovano na LV ¢&. 18777 pro k.
u. Trebié, obec Trebic, okres Trebi¢, ve stavu ke dni 30. 5. 2021 ve vySi:

OBVYKLA CENA 708 000 K¢&
slovy: Sedmsetosmtisic K&

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Bez podminek, bez skutecnosti snizujicich presnost zaveru.
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SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

1. Lokalizace predmétného uzemi 1
2. Fotodokumentace 1
3. LV . 18777 pro k. 1. Tiebic 2
4. Katastralni mapa pro lokalitu 1

Odména nebo nahrada nakladu

Odména byla sjednana vybérovym fizenim.
Znalec¢né a nahradu ndklada uctuji dokladem ¢. 49-2021.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brné ze dne
4.3.2000 ¢.j. Spr. 1533/2000 pro obor Ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 2053-49-2021 evidence posudkii.

Znalecky posudek ¢. 2053-49-2021 byl vypracovany v souladu se zdkonem ¢. 237/2020 Sb. o
ocefiovani majetku, vyhlaskou ¢. 448/2020 Sh. a posouzeni odpovida skute¢nému stavu.

Znalec dle § 127a obcCanského soudniho fadu bere na védomi povinnost oznamit skute¢nosti, pro
které by byl jako znalec vylou€en, nebo které by mu branily byt ¢inny jako znalec.

Znalec rovnéz prohlasuje, Ze si je védom ndsledkii védomé nepravdivého znaleckého posudku,
zejména skutkové podstaty trestného ¢inu Kfivé vypovédi a nepravdivého znaleckého posudku dle
§ 346 trestniho zakoniku.

V Ttebici 4. 6. 2021

Ing. Tomas Dostal
Zahradni 479/25
674 01 Ttebic

- 26 -



Lokalizace predmétného uzemi

mapka mésta s vyznacenim lokality Chmelova

ortofotomapa lokality s vyznacenim nemovitosti



Fotodokumentace

celkovy pohled na diim ze severozapadu (z ulice) predzahradka zastfeSeni dvorniho traktu

vstupni chodba koupelna se zdchodem kuchynska linka

protilinka obyvaci pokoj obyvaci pokoj
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Katastralni mapa predmétného uzemi
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