ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 029881/2024

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Obvykla cena / trzni hodnota podilu ve vysi 1/4 na pozemku p.¢. 22/2, zastavéni plocha a
nadvofi, jehoz soucasti je stavba ¢p. 38, rodinny diim v¢. soucasti a ptislusenstvi a pozemku p.c.
21/2, zahrada, zapsané na LV 15, k.4. Svojkovice na Moravé, obec Svojkovice, okres Jihlava, a
podilu 1/1 na pozemku p¢. 209/1, orna ptida, zapsaného na LV 82, k.u. Svojkovice na Moravé,
obec Svojkovice, okres Jihlava

Znalec: Ing. Vladislava Kliko$ova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9
ICO: 71454144

Zadavatel: Administrace insolvenci Cisaf, Ceska, Smutny a spol.
Hvézdova 1716/2b
140 00 Praha 4

Cislo jednaci:  KSBR 26 INS 1933/2024

Pocet stran: 54 Pocet vyhotoveni: 3 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 30. 3. 2024 Vyhotoveno: V Praze 3. 5. 2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znalecky posudek o obvyklé cen¢ / trzni hodnoté podilu ve vysi 1/4 na pozemku p.C. 22/2,
zastavéni plocha a néadvofi, jehoz soucasti je stavba ¢p. 38, rodinny dim v¢. soucasti a
pfislusenstvi a pozemku p.¢. 21/2, zahrada, zapsané na LV 15, k.u. Svojkovice na Moravé, obec
Svojkovice, okres Jihlava, a podilu 1/1 na pozemku p¢. 209/1, orna puda, zapsaného na LV 82,
k.u. Svojkovice na Moravé, obec Svojkovice, okres Jihlava

1.2. Ucel znaleckého posudku
fizeni sp. zn. KSBR 26 INS 1933/2024

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru znaleckého
posudku

Podstatné skutecnosti byly zjistény pfti prohlidce nemovitosti. Spoluvlastnik nemovitosti nesdélil
zadn¢é dalsi skutecnosti, které by mohly mit, dle mého nézoru, vliv na ptresnost zavérii tohoto
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 30.3.2024 za ptitomnosti spoluvlastnika nemovitosti, pana Milana
Kovére.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroja dat

Pti mistnim Setfeni 30. 3. 2024 jsem ohledala stav pfedmétného pozemku a stavbu na ném
postavenou. Dale jsem vyuzila ke sbéru podkladi Katastr nemovitosti, dokumenty k hemovitosti,
snimek pozemkové mapy, mapu zaplavovych Uzemi, informace o prodejich obdobnych
nemovitosti v evidenci Valuo.cz, statistickych tidaji skutecnych realizovanych cen.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- vypis z KN Katastralniho ufadu pro Vysocinu, Katastralni pracovisté Jihlava ze dne 23.2.2024,
pro k.u. Svojkovice na Moravée, LV - 15 a 82

- kopie katastralni mapy k.u. Svojkovice na Moravé, oblast oceflované nemovitosti

-Znalecky posudek o cené obvyklé €. ZP-11534 ze dne 13.5.2016, zpracovany Znaleckou
spole¢nosti s.r.o., Praha 1, ICO: 29042054

- Znalecky posudek ¢. 1378-264/2011 ze dne 13.10.2011, zpracovany Ing. Monikou Holeckovou
- prohlidka nemovitosti a fotodokumentace pofizena na misté dne 30.3.2024

- skute€nosti zjiSténé na misteé

- informace o prodejich nemovitosti, databaze Valuo.cz

- analyza trhu nemovitosti v daném misté a Case



2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vyse uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximalni vérohodnost. Podklady, které
uvadim v ¢asti B.2, Znaleckého posudku a zohlednuji je pifi vypracovani Znaleckého posudku
povazuji za veérohodné. Nejsou mi znamy skuteCnosti, které by snizovaly jejich vérohodnost.
Ptipadné nedokonalosti a netiplnosti podkladi nahrazuji a dopliiuji odbornym odhadem znalce.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Stanoveni obvyklé ceny, definice, postup

Def.: Zak. ¢. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zakon o
ocenovani majetku), ve znéni zakona ¢. 303/2013 Sb. a zakona ¢. 237/2020 Sb

Pokud tento zdkon nestanovi jiny zptsob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného poptipadé
obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné 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 pomérii
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky 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 ptikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu
majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

V odivodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni ptedpis nestanovi jinak.

Trzni hodnotou se rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba
sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodéavajicim, a to v obchodnim
styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda
ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely
tohoto zakona rozumi, Ze Gc¢astnici smény jsou osobami, které¢ mezi sebou nemaji Zadny zvlastni
vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimotadné okolnosti trhu, osobni
pomeéry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

Jinym zpiisobem ocenovani je

a) nakladovy zplsob, ktery vychédzi znékladl, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni
predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpisob, ktery vychdzi zvynosu zpfedmétu ocenéni skutecné¢ dosahovaného
z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (Urokové miry),

¢) porovnavaci zptisob, ktery vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funk¢éné souvisejici véci.

Ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena pifedmétu ocenéni sjednana pii jeho prodeji,
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popiipad¢ cena odvozena ze sjednanych cen.
Spolu s uré¢enim obvyklé ceny nemovité veéci nebo jeji trzni hodnoty se urci i cena zjiSténa.
Ur¢eni obvyklé ceny

Obvykla cena se urcuje porovnadnim sjednanych cen stejnych, poptipadé obdobnych predmétii
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.

Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané¢ za vlivu mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

Pro porovnani s pfedmétem ocenéni se pouziji nejméné 3 obdobné predméty, a to na zakladé
kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni, pticemz se urc¢i zakladni
jednotka pro porovnani.

Ur¢eni trzni hodnoty

Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana Castka, kterd se urCuje zpravidla na zaklade
vybéru z vice zplsobl oceflovani, a to zejména zplsobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. Pii urCeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlednuji trzni rizika a
predpokladany vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

Urceni zjiSténé ceny

Jde o cenu zjiSténou podle platného ocenovaciho predpisu MF v dobé ocenéni.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru Ci tvorbé dat

Znalkyné pro ocenéni vychéazela z predanych podkladl, z idajii Katastru nemovitosti, snimku
pozemkové mapy, vlastni prohlidky, prodeji obdobnych nemovitosti, statistickych tdaji o
skutecnych realizovanych cenéch.

Popis postupu znalce (mj. pii sbéru nebo tvorbé dat) je patrny v Castech 2.1. a 3.2. tohoto
znaleckého posudku. Vyznamnym zdrojem dat (skutec¢nosti dileZitych pro podani znaleckého
posudku) mi bylo mistni Setfeni provedené¢ dne 30.3.2024. Uvedené podklady povazuji za
divéryhodné a pfi podéani tohoto znaleckého posudku z nich vychazim.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Zpracovatel urcil uvedené zdroje dat pro splnéni zadané¢ho znaleckého ukolu. VSechny uvedené
zdroje jsou dilezité pro bezchybny vypocet a stanoveni ceny pfedmétného majetku. Zdroje byly
ureny na zaklad¢ pozadavkl vyplyvajicich z platnych oceiiovacich piedpisi, odbornych
publikaci a zkuSenosti znalce se zpracovanim obdobnych ocenéni.

V konkrétnim piipadu se jedna o nemovitost (rodinny diim), kterd se bézn¢ na trhu vyskytuje a
obchoduje, avSak jako celek, nikoli podil. Byly zjistény jiz realizované prodeje obdobnych
nemovitosti. Hodnota majetku bude zjiSténa porovnavaci metodou.



3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Kraj Vysoc€ina, okres Jihlava, obec Svojkovice, k.i. Svojkovice na
Moravé
Adresa nemovité véci:  Svojkovice 38, 588 56 Svojkovice

Vlastnické a evidencni udaje

Milan Kovat, €. p. 44, 588 56 Svojkovice, LV: 15, podil: 1 /4
Zden¢k Kovat, €. p. 38, 588 56 Svojkovice, LV: 15, podil: 3/ 4

Milan Kovat, €. p. 44, 588 56 Svojkovice, LV: 82, podil 1/ 1

Dokumentace a skutecnost

Pfi ocenéni se vychazi z podkladové dokumentace, pivodniho znaleckého posudku a prohlidky
nemovitosti. Projektovou dokumentaci na pfedmétnych pozemcich postavenych staveb a jejich
prislusenstvi nemdm k dispozici. V této fazi znaleckého zkoumani povazuji podklady za
dostate¢né, znalecky posudek je vypracovan piedev§im podle skutecnosti zjiSténych na misté
samém.

Mistopis

Obec lezi na katastralnim Gzemi Svojkovice na Moravé. Obci prochazi silnice I11. tfidy ¢. 4073 z
Rozsece ke komunikaci II. tfidy ¢. 38. Obec je situovana cca 15 km vychodné od Telce a cca 20
km zapadné od Tiebice. Od okresniho mésta Jihlavy je vzdalena cca 25 km jiznim smérem.
Nejblizsi zékladni Skola je v Nové Risi, vzdalené cca 7 km. Obec ma cca 50 obyvatel.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha 0 ostatni plocha O orna pida
O trvalé travni porosty zahrada O jiny
Vyuziti pozemk: RD O byty Ol rekr.objekt Xl garaze jiné
Okoli: 0 bytova zona O primyslova zona 0 nakupni zona
O ostatni
Ptipojky: / & voda / O kanalizace /O plyn
vef. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): L MHD L Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. tf. silnice IL.,ITL.tf.
Poloha v obci:
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Celkovy popis nemovité véci

Ocenlovana nemovitost se nachazi v zastavéné Casti obce Svojkovice. Jedna se o castecné
podsklepeny, jednopodlazni, fadovy koncovy rodinny dim ¢&p. 38. Nemovitost pochdzi cca z
roku 1890, cca v roce 1980 prob&hla na domé castena rekonstrukce. Dale na objektu
neprobihaly Zadné modernizacni zasahy, ale dle ohledani ani b&Zznd udrzba. Nemovitost je
napojena svetelny a motorovy proud, na kanalizaci, plynovou pfipojku, voda je z vlastni studny.

Svislé nosné konstrukce domu jsou zdéné, z cihel, tvarnic 1 smiSen¢ho zdiva, zalozeni m¢lké,
puvodné izolované. Stropni konstrukce jsou rovné hurdiskové, zastieSeni sedlové s taSkovou
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krytinou, klempitské konstrukce uplné pozinkované, vnitini omitky vapenné, vnéjsi btizolitove,
vnitini obklady standardni keramické, dvete plné i prosklené naplnové, okna Spaletova, povrchy
podlah, betonové s PVC, schody betonové, vytapéni tstiedni s kotlem na TP, zdrojem teplé vody
je elektricky bojler. V kuchyni kombinovany sporak, v socialnim zafizeni vana, umyvadlo,
samostatné WC s horni nadrzkou. V soucasné dobé je dim ve Spatném stavebné technickém
stavu, a je vlhky.

Ptislusenstvim rodinného domu jsou dvé hospodatské budovy a zdény objekt uzivany jako garaz.
Jedna hospodaiska budova je pivodni zdéna (postavena proti ,,garazi*, jedna je postavena kolmo
na ,,garaz* a zdénou kolnu. Tato hospodarska stavba je z ¢asti zdén4, z ¢asti doplnéna dievénymi
vraty a sténami, je prijjezdna na zadni ¢ast pozemku. Stavba je de fakco po své zivotnosti.

Nemovitost je napojena na veskeré veifejné inzenyrskeé sit€, na pozemku je studna a septik.
Pozemek p.¢. 22/2 - zastavéna plocha a nadvoii o vyméte 919 m?2, jehoZ souéasti je rodinny déim,
hospodaiské stavby a ,,garaz”, které nejsou v KN zapsany. Pozemek p.¢. 21/2, zahrada, navazuje
na pozemek zastavéné plochy a nadvofi p.c. 22/2. Tento pozemek je piistupny piimo z ulice a je
uzivan jako piedzahradka sousedniho rodinného domu umisténého na pozemku p¢. 22/1. Rovnéz
mald cast obdélnikového tvaru pozemku p.¢. 22/2, navazujici na pozemek zahrady p¢. 21/2 (o
vymeéie cca 3,8 x 5,5 m, cca 20 m2), ktera je situovana mezi stavbou a zahradou, je uzivana
sousednim rodinnym domem jako vjezd do gardze. Oboji uzivano bez pravniho diivodu.

Pozemek p.c. 209/1, k.0. Svojkovice na Moravé, LV 82 je zeméd€lskym pozemkem o vymeéie
1990 m2, vdruhu pozemku orna ptda. Dle je dluznik jedinym vlastnikem. Obec nema
vypracovan tzemni plan obce.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu

1.RD &p. 38, LV 15

1. Rodinny dim ¢p. 38

2. Stavba uZivana jako garaz

3. Hospodatska stavba kolma na uli¢ni ¢aru

4. Hospodarska stavba umisténa naproti "garazi"
5. Pozemky LV 15

2. Pozemek p.¢. 209/1, LV 82
1. Pozemek LV 82

Obsah ocenéni na trznich principech
1. Porovnavaci hodnota

1.1. RD ¢p. 38, LV 15

1.2 Pozemek p.¢. 209/1, LV 82



4. POSUDEK

4.1. Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Pozemek zast. pl. p.C. 22/2, jehoZz soucasti je stavba ¢p. 38, rodinny
dam, pozemek p.¢. 21/2, LV 15

Adresa ptredmétu ocenéni: Svojkovice 38
588 56 Svojkovice

LV: 15

Kraj: Kraj Vysoc€ina

Okres: Jihlava

Obec: Svojkovice

Katastralni tzemi: Svojkovice na Moravé

Pocet obyvatel: 48

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 4 571,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

O1. Velikost obce: Do 500 obyvatel \Y/ 0,50

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce \Y} 0,60

03. Poloha obce: V ostatnich pfipadech - bez komentare Vi 0,80

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektifina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn - bez komentaie

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka, nebo 11 0,90
autobusova zastavka - bez

06. Obcanska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo V 0,85

sluzby — zakladni sortiment) - bez

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2 * Oz * Os * Os * Og = 839,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zdkont ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢.
237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015
Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢.
424/2021 Sb., €. 337/2022 Sb. a ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadéji nekterd ustanoveni zakona
¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka niz8i nez nabidka | -0,06
2. Vlastnické vztahy: Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. podilu Il -0,01

pozemku k jednotce)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi | 0,00
4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu 1 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
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8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech Vii 0,80
9. Obcanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby — Il 0,90
zakladni sortiment) nebo zadna

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1
prilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg* (1+ > Pi)=0,603

i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg™* (1+ > P;)=0,930

=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000
obyvatel véetné

Nazev znaku ¢. Pi
|
I

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku 1,01

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostfedi: Rezidencni zastavba 0,03

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce 1| 0,00

4. MozZnost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které mé obec: Pozemek lze | 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni dostupna Il -0,05
zadna obcanské vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti ~ VII 0,01
parkovani na pozemku

7. Osobni hromadnd doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — dobra 1 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZzitelnosti: Bez moZnosti komer¢niho I 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 1 0,00

10. Nezaméstnanost: Vyss$i nez je primér v kraji | -0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi - bez vlivu | 0,00

1
Index polohy Ip=Py*(1+> Pi)=0,980
i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,591

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * I = 0,911



1. LV 15
RD ¢p.38. LV 15

1. Rodinny dim ¢p. 38

Pii prohlidce nemovitosti byly zaméfeny vnitini prostory nemovitosti. Vnéjsi rozmeéry pro
vypocet ceny zjisténé jsou prevzaty z piedchoziho znaleckého posudku ¢. 1378-264/2011 ze dne
13.10.2011, zpracovany Ing. Monikou Holeckovou.

Jedna se o RD o dispozici 3+1 se socialnim zafizenim, podzemnimi prostory a nevyuzitym
pudnim prostorem.

Jednotlivé prostory dle méfeni pfi mistnim Setieni:

- pokoj 19,6 m?, na podlaze beton s PVC, dvojité dievéné okno, shrnovaci dvefe

- pokoj 18,5 m?, na podlaze beton s PVC, dvojité dfevéné okno

- pokoj 12,2 m?, na podlaze beton s PVC, dvojité dfevéné okno

- kuchyné 16,8 m? , kombinovany sporék, obklad stén za linkou a spordkem, druha ¢ast linky bez
obkladu

- spiz - 1,4 m? ,elektricky bojler

- chodba - 8,6 m? , na podlaze keramické dlazba, stény s dfevénym obkladem

-WC - 0,9 m?, keramicky obklad a dlazba, misa s horni nadrzkou, zdvojené okno

- koupelna - 4,6 m? | keramicky obklad a dlazba, vana, umyvadlo, luxfery

Celkem 82,6 m? podlahové plochy.

Do ptdniho prostoru vede betonové schodisté, ptida nevyuzita. Do podzemniho podlazi je
rovnéZ betonové schodiste, na podlaze v PP beton. Prostory vyuZity jako kotelna, sklady,
mistnost pro psy - jednotlivé mistnosti v PP cca 12,5 m?, 9,5 m?, 8 m?, a5 m?, celkem cca 35
m?2 podlahové plochy.

Pro vypodet trzni hodnoty je poéitana plocha 100 m? (uZitna plocha 1. NP a 1/2 plochy PP).

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Kraj Vysoc€ina, obec do 2 000 obyvatel

Staii stavby: 130 let

Zakladni cena ZC (piiloha &. 24): 2 983,- K¢/m?®

Zastavéné plochy a vysky podlazi

PP: = 54,99 m?
NP: = 99,99 m?
zastreSeni: = 90,00 m?
Nézev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

PP: 54,99 m? 2,20 m

NP: 99,99 m? 3,35 m

zastreSeni: 90,00 m? 410 m

Obestavény prostor

PP: (54,99)*(2,20) = 120,98 m®
NP: (99,99)*(3,35) = 334,97 m?
zastieSeni: (90)*(3,5)/2 = 157,50 m®
Obestavény prostor - celkem: = 613,45 m?



PodlaZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 99,99 m?
Zastavéna plocha vSech podlazi: ZP = 244,98 m?
Podlaznost: ZP[ZP1 =245
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nézev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - podsklepeny - se Sikmou nebo strmou stiechou Il typ C
1. Druh stavby: dvojdomek, dim fadovy ] -0,01
2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo Il 0,00
3. Tloustka obvod. stén: 45 cm 1 0,00
4. Podlaznost: hodnota véts$i nez 2 1l 0,02
5. Napojeni na sité (ptipojky): ptipojka elektro, voda, kanalizace a plyn V 0,08
nebo propan butan
6. Zplsob vytapéni stavby: ustfedni, etazoveé, dalkové Il 0,00
7. Zakl. ptislusenstvi v RD: uplné - standardni provedeni Il 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal§iho vybaveni I 0,00
9. Venkovni upravy: zanedbatelného rozsahu I -0,05
10. Vedlejsi stavby tvofici ptislusenstvi k RD: bez vedlejSich staveb I 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem i 0,01
12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I 0,00
13. Stavebné - technicky stav: stavba ve Spatném stavu — (pfedpoklad IV 0,65

provedeni rozsahlejsich stavebnich tprav)
Koeficient pro stafi 130 let:
s=1-0,005*130=0,350
Koeficient stafi s nemtze byt nizsi nez 0,6.
12
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi)*Vi*0,600=0,410
i=1
Nemovitad véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,930

Index polohy pozemku I = 0,980

Ocenéni

Z4kladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 2 983,- K&/m® * 0,410 = 1 223,03 K&/m?®
CSp=0OP * ZCU * It * 1p = 613,45 m® * 1 223,03 K&/m®* 0,930 * 0,980= 683 794,03 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 683 794,03 K¢
2. Stavba uZzivana jako garaz

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni

Typ objektu: Garaz § 37 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Vysocina, obec do 2 000 obyvatel
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Stari stavby: 34 let

Zakladni cena ZC (piiloha &. 26): 2 582,- K¢/m?®

Zastavéné plochy a vysky podlazi

NP: 6*4,3 = 25,80 m?

Nézev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

NP: 25,80 m? 3,30 m

Obestavény prostor

NP: (6*4,3)*(3,30) = 85,14 m?

zastieSeni: 25,8*2 5/2 = 32,25 m?

Obestavény prostor - celkem: = 117,39 m3

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - svislé konstrukce zdéné nebo Zelezobetonové s plochou |l typ B
sttechou nebo krovem neumoziujici ztizeni podkrovi

1. Druh stavby: samostatn¢ stojici ] 0,00

2. Konstrukce: obvodové zdivo nebo stény tl. 15 - 30 cm ] 0,00

3. Technické vybaveni: pfivod el. napéti 230 V /400 V nebo vratasel. |l 0,00
pohonem

4. PrisluSenstvi - venkovni upravy: bez vyrazného vlivu na cenu Il 0,00

5. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu i 0,00

6. Stavebn¢ - technicky stav: stavba ve vyborném stavu I 1,05

Koeficient pro stafi 34 let:
s=1-0,005*34=0,830
5
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi) *Ve*0,830=0,872

i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,930

Index polohy pozemku Ip = 0,980

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 2 582,- K&/m?® * 0,872 = 2 251,50 K&/m®
CSp=OP*ZCU * It * Ip = 117,39 m® * 2 251,50 K&/m® * 0,930 * 0,980= 240 886,29 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 240 886,29 K¢

3. Hospodarska stavba kolma na uli¢ni ¢aru

Zatridéni pro potieby ocenéni
Budova § 12: Z. budovy pro zeméedélstvi (skladovéni a Gprava
zemedélskych produktit)
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Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1271
Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch
Podlazi Plocha [m?]

NP 7,6%14 = 106,40

Zastavéné plochy a vySky podlazi
Zastavéna Konstr.

Podlazi . Soucin
plocha vyska

NP 106,40 m? 3,80 m 404,32

Soucet 106,40 m? 404,32

Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 404,32 / 106,40 =3,80m

Primérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 106,40/1 = 106,40 m?

Obestavény prostor

Nazev Obestaveény prostor

NP (7,6*14)*(3,80) = 404,32 m3

zastfeSeni 106,4*1,5 = 159,60 m?

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfesSeni)

Nazev Typ Obestavény prostor

NP NP 404,32 m*

zastieSeni z 159,60 m®

Obestavény prostor - celkem: 563,92 m*

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pfidand konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %;Os]t Koef. g&fagjgﬁ

1. Zaklady v¢. zemnich praci S 13,10 100 1,00 13,10

2. Svislé konstrukce S 30,40 100 1,00 30,40

3. Stropy P 13,80 100 0,46 6,35

4. Krov, stiecha S 7,00 100 1,00 7,00

5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90

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

7. Uprava vnitinich povrchi C 3,90 100 0,00 0,00

8. Uprava vnéjsich povrchi S 2,70 100 1,00 2,70

9. Vnitini obklady keramické X 0,00 100 1,00 0,00

10. Schody S 1,80 100 1,00 1,80

11. Dvete C 2,40 100 0,00 0,00

12. Vrata S 3,00 100 1,00 3,00

13. Okna S 3,40 100 1,00 3,40

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

15. Vytapéni X 0,00 100 1,00 0,00
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16. Elektroinstalace S 6,10 100 1,00 6,10
17. Bleskosvod C 0,40 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod X 0,00 100 1,00 0,00
19. Vnitini kanalizace X 0,00 100 1,00 0,00
20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohiev teplé vody X 0,00 100 1,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. X 0,00 100 1,00 0,00
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni C 5,40 100 0,00 0,00
26. Instala¢ni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 80,45
Koeficient vybaveni Ka: 0,8045

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy ¢. 21, K = koeficient pro Gpravu obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = ptepocitany podil na 100 %)

. OP ast UP PP ~.  Opot. Opot. z
Konstrukce, vybaveni [%] ([:% 1 K %]  [%] St. Ziv éeri)s i crélku
1. Zéklady v¢. zemnich praci S 13,10 100,00 1,00 13,10 16,28 130 150 86,67 14,1099
2. Svislé konstrukce S 30,40 100,00 1,00 30,40 37,79 130 130 100,00 37,7900
3. Stropy P 13,80 100,00 0,46 6,35 7,89 130 130 100,00 7,8900
4. Krov, stiecha S 7,00 100,00 1,00 7,00 8,70 130 130 100,00 8,7000
5. Krytiny stfech S 290 100,00 1,00 290 3,60 130 130 100,00 3,6000
6. Klempitské konstrukce S 0,70 100,00 1,00 0,70 0,87 130 130 100,00 0,8700
8. Uprava vnéjsich povrchii S 2,70 100,00 1,00 2,70 3,36 130 130 100,00 3,3600
10. Schody S 180 100,00 1,00 1,80 2,24 130 130 100,00 2,2400
12. Vrata S 3,00 100,00 1,00 3,00 3,73 130 130 100,00 3,7300
13. Okna S 340 100,00 1,00 3,40 4,23 130 130 100,00 4,2300
14. Povrchy podlah S 3,00 100,00 1,00 3,00 3,73 130 130 100,00 3,7300
16. Elektroinstalace S 6,10 100,00 1,00 6,10 7,58 130 130 100,00 7,5800
Opotiebeni: 97,8 %
Ocenéni
Z4kladni cena (dle pil. &. 8) [K&/m?): = 2 115,-
Koeficient konstrukce K (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9820
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,8526
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8045
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0230
Z4kladni cena upravena [K&/m®] = 3 235,09
Pln4 cena: 563,92 m® * 3 235,09 K&/m® = 1 824 331,95 K¢&
Koeficient opotiebeni: (1- 97,8 % /100) * 0,022
Nakladova cena stavby CSn = 40 135,30 K¢
Koeficient pp * 0,911
Cena stavby CS = 36 563,26 K¢
Hospodarska stavba kolma na uli¢ni ¢aru - zjiSténa cena = 36 563,26 K¢
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4. Hospodarska stavba umisténa naproti "garazi"

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni

Budova § 12: Z. budovy pro zeméd¢lstvi (skladovani a Gprava
zemédéelskych produktit)

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1271

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
NP 15,6*8,8 = 137,28
Zastavéné plochy a vysky podlazi

. Zastavéna Konstr. "
Podlazi i Soucin

plocha vyska
NP 137,28 m? 5,30 m 727,58
Soucet 137,28 m? 727,58
Primérna vyska vsech podlazi v objektu: PVP = 727,58 /137,28 =530m
Primeérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 137,28/1 =137,28 m?
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor
NP (15,6*8,8)*(5,30) = 727,58 m®
zastfeSeni 137,28*1,5 = 205,92 m®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastteSeni)
Nazev Typ Obestavény prostor
NP NP 727,58 m®
zastreSeni Z 205,92 m?
Obestavény prostor - celkem: 933,50 m®
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidand konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu Ks
. . , Caést Upraveny
0

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] [%] Koef. obj. podil
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 13,10 100 1,00 13,10
2. Svislé konstrukce S 30,40 100 1,00 30,40
3. Stropy P 13,80 100 0,46 6,35
4. Krov, stiecha S 7,00 100 1,00 7,00
5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90
6. Klempifské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitinich povrchi S 3,90 100 1,00 3,90
8. Uprava vné&jSich povrchu S 2,70 100 1,00 2,70
9. Vnitini obklady keramické X 0,00 100 1,00 0,00
10. Schody S 1,80 100 1,00 1,80
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11. Dvere S 2,40 100 1,00 2,40
12. Vrata S 3,00 100 1,00 3,00
13. Okna S 3,40 100 1,00 3,40
14. Povrchy podlah S 3,00 100 1,00 3,00
15. Vytéapéni X 0,00 100 1,00 0,00
16. Elektroinstalace S 6,10 100 1,00 6,10
17. Bleskosvod C 0,40 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod X 0,00 100 1,00 0,00
19. Vnitini kanalizace X 0,00 100 1,00 0,00
20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohftev teplé vody X 0,00 100 1,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. X 0,00 100 1,00 0,00
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni C 5,40 100 0,00 0,00
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 86,75
Koeficient vybaveni Ka: 0,8675

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy ¢. 21, K = koeficient pro Gpravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = ptepocitany podil na 100 %)

, OP  Cast UP PP ..~ Opot. Opot.z
Konstrukce, vybaveni %] [%] %] [%] St. Ziv égs » CE”(U
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 13,10 100,00 1,00 13,10 15,10 130 175 74,29 11,2178
2. Svislé konstrukce S 30,40 100,00 1,00 30,40 35,04 130 140 92,86 32,5381
3. Stropy P 13,80 100,00 0,46 6,35 7,32 130 140 92,86 6,7974
4. Krov, stiecha S 7,00 100,00 1,00 7,00 8,07 130 130 100,00 8,0700
5. Krytiny stfech S 290 100,00 1,00 290 3,34 130 130 100,00 3,3400
6. Klempitské konstrukce S 0,70 100,00 1,00 0,70 0,81 130 130 100,00 0,8100
7. Uprava vnitinich povrchi S 390 100,00 1,00 3,90 4,50 130 130 100,00 4,5000
8. Uprava vnéjsich povrchii S 2,70 100,00 1,00 2,70 3,11 130 130 100,00 3,1100
10. Schody S 1,80 100,00 1,00 1,80 2,07 130 140 92,86 1,9222
11. Dvete S 240 100,00 1,00 240 2,77 130 130 100,00 2,7700
12. Vrata S 3,00 100,00 1,00 3,00 3,46 130 130 100,00 3,4600
13. Okna S 340 100,00 1,00 3,40 3,92 130 130 100,00 3,9200
14. Povrchy podlah S 3,00 100,00 1,00 3,00 3,46 130 130 100,00 3,4600
16. Elektroinstalace S 6,10 100,00 1,00 6,10 7,03 130 130 100,00 7,0300
Opotiebeni: 92,9 %
Ocenéni
Zakladni cena (dle pil. &. 8) [K&/m?): = 2115,-
Koeficient konstrukce K (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K> = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9681
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): * 0,6962
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8675
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,0230
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 2 808,20
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PIn4 cena: 933,50 m® * 2 808,20 K&/m® = 2 621 454,70 K¢&

Koeficient opotiebeni: (1- 92,9 % /100) * 0,071
Nakladova cena stavby CSn = 186 123,28 K¢
Koeficient pp * 0,911
Cena stavby CS = 169 558,31 K¢
Hospodarska stavba umisténa naproti "garazi'" - zjisténa cena = 169 558,31 K¢

5. Pozemky LV 15

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 0,930
Index polohy pozemku Ip = 0,980

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 1| 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky Il 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uZivani | 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vliva | 0,00
6
Index omezujicich vlivii lo=1+> Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * lo * Ip = 0,930 * 1,000 * 0,980 = 0,911

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zattidéni ZFKklé'/;ezr]la Index  Koef. Lfgc /fs?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 839,- 0,911 764,33

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

§ 4 odst. 1 zastaveénd plocha a st. 22/2 919 764,33 702 419,27

nadvofi

§ 4 odst. 1 zahrada 21/2 45 764,33 34 394,85

Stavebni pozemky - celkem 964 736 814,12

Pozemky LV 15 - zjisténa cena celkem = 736 814,12 K¢
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Rekapitulace LV 15

1. Rodinny dim ¢p. 38 683 794,- K¢
2. Stavba uzivana jako garaz 240 886,- K¢
3. Hospodatska stavba kolma na uli¢ni ¢aru 36 563,- K¢
4. Hospodarska stavba umisténa naproti "garazi" 169 558,- K¢
5. Pozemky LV 15 736 814,- K¢
RD ¢p. 38, LV 15 - celkem: 1867 615,- K¢é
Zjisténa cena nemovitosti dle LV 15 1867 615 K¢

2. Pozemek p.¢. 209/1, LV §2

1. Pozemek LV 82

Ocenéni

Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6

, Parcelni Vyméra JC Uprava ucC Cena
Nazev gislo oS imol [Kem2]  [%]  [K&/m2] [K&]
orna puda 209/1 83424 1532 2,42 2,42 3707,44
ornd puda 209/1 83451 458 2,52 2,52 1154,16
Zeméd¢lské pozemky ocenéné dle § 6
Celkem: 1990 m? 4 861,60
Pozemek LV 82 - zjisténa cena celkem = 4 861,60 K¢
Zjisténa cena nemovitosti dle LV 82 4 862 K¢

4.2. Trzni ocenéni majetku

1.RD ¢&p. 38 vCetné prislusSenstvi a souéasti, LV 15

Porovnavaci hodnota

Ocefnovana nemovita véc RD
UZitna plocha: 100,00 m?
Plocha pozemku: 964,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Pod Zamkem 91, Brtnice, Jihlava, Kraj Vysocina, 588 32

Popis: Samostatny RD 2+1 s garazi, zastavéna plocha domu s garazi 125 m2, celkova vyméral
pozemku v¢. zastavéné plochy 325 m2. Dim castecné rekonstruovan v r.2010- plastovl
okna a dvefe, izolace kolem domu. Elektfina je ptivodni, napojen na plyn, elektiinu, obecni

y o~ 7
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vody, krbova kamna, podlahy dievéné s PVC, v koupelné, chodbé a WC dlazba. Kuchyriska|
linka s kombinovanym sporakem. V koupelné vana, umyvadlo, WC samostatné. Garaz je|
napojena na diim, ma plechova vrata a je zavedena elektfina.. Ve dvofe se nachazi dievéna
kolna a zdéna stavba. V zadni ¢asti domu se nachazi schodisté na pudu a sklepnich prostor.

Pozemek: 325,00 m?

Uzitna plocha: 107,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - posledni inzerce 0,95 Zdroj: Valuo.cz
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha - hors$i poloha 0,95
K4 Provedeni a vybaveni - Spatny stav 0,60
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 1,20
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 22.12.2023 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2 450 000 107,00 22 897 0,65 14 883
Nazev: Krasonice 25, Jihlava, Kraj Vysoc¢ina, 588 64
Popis: Chalupa 3+1 na pozemku 428 m2, napojena na obecni vodu + vlastni studna - pouze

uzitkova voda, jimka s piepadem do kanalizace, koupelna se sprchovym koutem,
samostatné splachovaci WC, UT - plynovy kotel s ohievem teplé vody + kotel na tuh
paliva, rozvody topeni jsou jiz v médi, rozvody vody jsou v plastu, okna jsou zdvojena,
puvodni dfevéna, dispozice piizemi : predsiii, 2 pokoje, kuchyn, koupelna, WC, komora a
kotelna, dievnik, na pudé 1 pokoj a dalsi 2 je mozné vybudovat.

Pozemek: 428,00 m?
UZzitna plocha: 80,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - posledni stav inzerce 0,95 Zdroj: Valuo.cz
K2 Velikosti objektu - vétsi uzitna plocha 0,90
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - horsi stav 0,80
K5 Celkovy stav - hospodatské staveni, garaz 1,10
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 1,20
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 28.4.2023 [m?] K&/m? Kc [K¢&/m?]
1 790 000 80,00 22 375 0,90 20138
Nazev: Podoli 121, Zeletava, T¥ebi¢, Kraj Vysotina, 675 26
Popis: Rodinny dim 2+kk s pudou a zahradou, jednopodlazni, uréeny k rekonstrukci, mozno

piestavét na 4+1. Koupena stie$ni krytina. Vytapéni plynové, voda ze studny(ohiev vody je
bojlerem) a kanalizace je obecni. Dispozice - ptizemi koupelna s WC, pokoj s kuchyni,
pokoj, komora. V patie puda(lze vybudovat 2 pokoje). Za domem zahradka s dievénoul
kolnou.

Pozemek: 437,00 m?
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Uzitna plocha: 80,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - posledni inzerce 0,95 Zdroj: Valuo.cz
K2 Velikosti objektu - vétsi uzitna plocha 0,90
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,80
K5 Celkovy stav - hospodaiské staveni, garaz 1,10
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 1,20
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 5.9.2023 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
1575 000 80,00 19 688 0,90 17719
Nazev: Predin 14, Trebic, Kraj Vysocina, 675 27
Popis: Dvoupodlazni rodinny dim o dispozici 4+1, uZitna plocha 126,3 m2, dim je uréen K

rekonstrukci, kterd je zapocata (nova plastova okna, nové rozvody vody a odpadi al
zapocaté nové rozvody elektiiny v médi). V prvnim patfe kuchyné, ktera je po rekonstrukei
a je zde nova kuchyniska linka. Déle je tu jeden pokoj. V mezipatfe je samostatnd toaleta a
mistnost na susi¢ku a pracku. Ve druhém patie jsou tfi pokoje a koupelna s vanou. Zaj
domem je dvar, na ktery navazuje stodola. Do domu se vstupuje pies prujezd, dim je
castecné podsklepeny, moznost vybudovat pidni vestavbu. Celkova plocha pozemku je 405

m2.
Pozemek: 405,00 m?
UZzitna plocha: 126,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95 Zdroj: Valuo.cz
K2 Velikosti objektu 0,90
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - horsi stav 0,40
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 1,20
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 26.3.2024 [m?] K&/m? Kc [K¢&/m?]
2 200 000 126,00 17 460 0,41 7159
Nazev: 4073, Svojkovice na Moravé, Svojkovice, Jihlava, Kraj Vysocina, 588 66
Popis: Chalupa - RD s obytnou ¢&asti 2+1 navazuje uzavieny dvir, zde mensi zdéna stavba &

navazuji hospodaiské staveni - stodola a velkd zahrada. Zast. plocha 445 m2, pozemky
celkem 5.147 m2. Nemovitost je pribézné udrzovana, je polozena zédnovni stfesni krytina s
casteCnou piipravou na vybudovani podkrovi. Ve stodole dilna, sklad a zpevnéné prostory|
na parkovani, na zahradé s ovocnymi stromy pergola s posezenim a krbem. Sité: el.
230/400 V, vl. studna, plynové tstifedni topeni, odpady do septiku.

Pozemek: 5 147,00 m?

UZzitna plocha: 70,00 m?
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Pouzité koeficienty:

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95

K2 Velikosti objektu - vétsi uzitna plocha 0,95

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - horsi stav 0,85

K5 Celkovy stav - hospodatské staveni, garaz 1,10

K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 1,10

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef.
k 28.7.2023 [m?] K&/m? Kc
1 575 000 90,00 17 500 0,93

K1 Redukce pramene ceny 0,95 Zdroj: Valuo.cz
K2 Velikosti objektu 0,85
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,60
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 0,60
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 4.9.2023 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2 550 000 70,00 36 429 0,29 10 564
Nazev: Stara RiSe 156, Jihlava, Kraj Vyso&ina, 588 67
Popis: RD 2+1, z cihelného zdiva s kamennym soklem o zastavéné ploSe cca 90 m2 na pozemku o
plose 676 m2, obytna plocha ¢ini 70 m2, okna jsou ptivodni dfevénd, stfecha sedlova s
palenou stfesni krytinou, je zavedena voda z vefejného vodovodniho fadu, dim je napojen
na zemni plyn a el.proud 220V/380V, kanalizaci je nutné zhotovit ptes COV do destové
kanalizace na ulici pfed domem. Otop obytného prostoru zajistuji dvoje kamna na tuha
paliva, RD je obyvatelny, ale v brzké dobé je nutna kompletni rekonstrukce.
Pozemek: 676,00 m?
UZitna plocha: 90,00 m?

Zdroj: Valuo.cz

Upravena j. cena
[K¢&/m?]
16 275

Minimalni jednotkové porovnavaci cena
Primérné jednotkové porovnavaci cena
Maximalni jednotkova porovndvaci cena

7 159 K&/m?
14 456 K&/m?
20 138 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Primérné jednotkova cena
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci

Vysledna porovnavaci hodnota

14 456 K¢&/m?
100,00 m?

1 445 600 K¢

Porovnatelna hodnota nemovitosti dle LV 15

1445 600 K¢
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2. Pozemek p.c¢. 209/1, LV 82

Porovnavaci hodnota pozemki

Ocenovand nemovita véc: zemédélsky pozemek

Plocha pozemku: 1 990,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 38, Markvartice, Jihlava, Kraj Vysocina, 588 66, podil 4 na parcela €. 3545/1 - o
vymére 5216 m2 (orna puda)J
Pozemek: 1 304,00 m?
Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 13.10.2023 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
55 000 1304 42 0,95 40,00
Nazev: Rozsicky u Telce, Dyjice, Jihlava, Kraj Vysocina, pozemek parc. €. 86/2 LV 67 v
KU Dyji¢ka — orna puda
Pozemek: 4 834,00 m?
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 11.1.2024 [m?] [K&/m?] Kc [K¢&/m?]
188 526 4 834 39 0,95 37,00
Nazev: 650, k.u. Brtni¢ka, Jihlava, Kraj Vysocina, 588 34, Parcela je zapsana na LV 65
—orna plda
Pozemek: 3 259,00 m?
Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 19.8.2023 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
146 655 3259 45 0,95 43,00
Nazev: 403, Stonarov, Jihlava, Kraj Vysocina 588 33, pozemek parc. ¢. 142, k.0.Otin u

Stonafova, zemédélsky pozemek, dle UUP pfipustné vyuziti:- pastviny, louky, orna
puda, sady,zahrady, vinice, rozptylena zeler

Pozemek: 3 402,00 m?
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 18.2.2024 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
187 110 3402 55 0,95 52,00
Nazev: 406, Cerni¢, Jihlava, Kraj Vyso¢ina, 588 56
Pozemek: 5 364,00 m?
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 20.1.2024 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
230 652 5 364 43 0,95 41,00
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Minimalni jednotkova porovnavaci cena 37 K¢&/m?
Priimérna jednotkova porovnévaci cena 43 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 52 K¢&/m?

Seznam ocenovanych pozemki

Druh pozemku Parcela¢. Vyméra Jedn.cena Spoluvl. podil Cena
[m?] [K&/m?] [K&]
orna puda 209/1 1990 43,00 85 570,00
Vysledna porovnavaci hodnota 85 570 K¢
Porovnatelna hodnota nemovitosti dle LV 82 85 570 K¢

4.3. Cenové vyjadreni k vlastnictvi

Dle vypisu z listu vlastnictvi oceiovaného majetku na LV 15, k.4. Svojkovice na Moravé, bylo
zjisténo, ze dluznik je spoluvlastnikem s podilem o velikosti 1/4, hodnota nemovitosti bude
upravena koeficientem vyjadiujicim spoluvlastnictvi k = 0,8.

Trzni hodnota podilu vlastnictvi ve vysi 1/4 = 1445600 * 0,8 * 1/4 = 289 120 K¢

Vlastnictvi dle LV 82, k.u. Svojkovice na Moravé nebude upraveno, zde je jediny vlastnik.

4.4. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

RD ¢p. 38, LV 15
1. Rodinny dim ¢p. 38 683 794,- K¢
2. Stavba uzivana jako garaz 240 886,- K¢
3. Hospodatska stavba kolma na uli¢ni ¢aru 36 563,- K¢
4. Hospodarska stavba umisténa naproti "garazi" 169 558,- K¢
5. Pozemky LV 15 736 814,- K¢
RD ¢p. 38, LV 15 - celkem: 1867 615,- K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/4
RD ¢p. 38, LV 15 - celkem: 466 904,- K¢
Pozemek p.c¢. 209/1, LV 82
1. Pozemek LV 82 4 862,- K¢
Pozemek p.¢. 209/1, LV 82 - celkem: 4 862,- K¢
Zjisténa cena - celkem: 471 766,- Ké
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Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50:

471 770,- K¢
slovy: Ctyfi sta sedmdesat jedna tisic sedm set sedmdesat K¢
Cena zjiSténa dle cenového predpisu 471 770 K¢
slovy: Ctyftistasedmdesatjednatisicsedmsetsedmdesat K¢
Rekapitulace ocenéni na trznich principech
RD ¢p. 38 s prisluSenstvim, LV 15
1. Porovnavaci hodnota 1445 600 K¢
Porovnavaci hodnota podilu % na LV 15 289 120 K¢
Trzni hodnota podilu Y4 dle LV 15 289 000 K¢
slovy: Dvéstéosmdesatdevéttisic K¢
Pozemek p.¢. 209/1, LV 82
1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemek 85 570,- K¢
Porovnavaci hodnota LV 82 85 570 K¢
Trzni hodnota dle LV 82 86 000 K¢
slovy: Osmdesatsesttisic K&

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Vyse uvedenymi metodikami byly vypocteny dil¢i ceny, které se stanou zdkladem pro stanoveni
vysledné obvyklé ceny, resp. trzni hodnoty. Zakladni ceny pro ocenéni podle oceniovaci vyhlasky
jsou vyhodnocované statisticky zpétné, a jelikoz ceny nemovitosti v poslednim obdobi nejsou
stabilni, mize tak jit o pfi¢inu rozdilu mezi cenou zjiSt€énou a cenami tvofenymi trznim
porovnanim. Zaroven statisticky vyhodnocovana data, ktera jsou vyuzivdna pro ocenéni dle
ocenovaciho piedpisu, nerozliSuji ceny, které na trhu vznikly mimo fadné trzni prostedi (napf.
prodeje v rodin€é a mezi znamymi, prodeje v mimotradnych okolnostech apod.) a jako takova
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mohou vstupni udaje zna¢né¢ zkreslit. Vyslednd cena zjisténa podle ocenovaciho piedpisu
neodpovida trzni realit¢ a uvazuje se bez vlivu na vysledné stanoveni obvyklé ceny.

Pro stanoveni obvyklé ceny / trzni hodnoty byly zjistény realizované prodeje obdobnych
nemovitosti v poslednim obdobi, které byly pouzity pro porovnani.

5.2. Kontrola postupu
Znalec provedl kontrolu postupu podle § 52 pism. a) - ) vyhl. ¢. 503/2020 Sb. v platném znéni.

6. ZAVER
6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’
Znalecky posudek o obvyklé cené / trzni hodnot¢:
1. podilu ve vysi 1/4 na pozemku p.¢. 22/2, zastavéni plocha a nadvori, jehoZ soucasti je
stavba ¢p. 38, rodinny dim v¢. soucasti a prisluSenstvi a pozemku p.¢. 21/2,

zahrada, zapsané na LV 15, k.i. Svojkovice na Moravé, obec Svojkovice, okres
Jihlava

Trzni hodnota podilu % dle LV 15 289 000 K¢

slovy: Dvéstéosmdesatdevéttisic K¢

2. podilu 1/1 na pozemku p¢. 209/1, orna piida, zapsaného na LV 82, k.i. Svojkovice
na Moravé, obec Svojkovice, okres Jihlava

Trzni hodnota dle LV 82 86 000 K¢

slovy: Osmdesatsesttisic K&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti sniZujici jeho presnost

Znalkyn¢ pii ocenéni vychazi ptredevSim z poskytnutych podkladf, prohlidky ocenované
nemovitosti, informace vlastnika a realizovanych prodejti na trhu.

Znalecky posudek obsahuje 29 stran priloh.

Konzultant a diivod jeho pribrani
Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.
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Odména nebo nahrada nakladi
Znale¢né a nahrady nakladi uctovany dle vyhl. 504/2020, Sb.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze
pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan
v evidenci posudkii pod polozkou ¢. 029881/2024.

Znalec si je védom nasledkti védomé nepravdivého znaleckého posudku, podle ustanoveni §127a
zakona €. 99/1963 Sb., obc¢ansky soudni fad, v platném znéni.

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

V Praze 3. 5. 2024
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