ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 075732/2023

Znalecky posudek je podan v oboru Ekonomika stavebnictvi , odvétvi Ceny a odhady

Struc¢ny popis predmétu znaleckého posudku
O cen¢ obvyklé nemovitych véci a jejich piisluSenstvi - pozemky se stavbou rodinného domu a
pfislusenstvim v k.1. Nové Mésto na Moravé.

Znalec: Ing. Zdenék Havelka
Safaiikova 12
674 01 Ttebic
e-mail: zdenekh@ingsystem.eu
IC: 48885304
Cislo posudku v evidenci znalce: 1538-37/2023

Zadavatel: Soudni exekutor Exekutorského tfadu Tiebi€, pan JUDr. Ivana Kozakova
Bréfova 53
67401 Tiebic

Cislo jednaci: EX 4602/13-144
Pocet stran: 31 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni ¢islo: 1

Podle stavu ke dni: 6.12.2023 Vyhotoveno: V Tiebici 11.12.2023



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znalce je:

stanovit postupem podle z.¢. 151/1997 Sb. obvyklou cenu nemovitych véci a jejich ptislusenstvi s
piihlédnutim ke v§em najemnim a jinym praviim a zdvadam (§ 336 odst. 1 o.s.f. ve spojeni s § 52
z.¢. 120/2001 Sb., § 66 odst. 5 z.¢. 120/2001 Sb.) a to:

pozemek p.¢. st. 982 zastavénd plocha a nadvori o vymeére 242 m? jehoz soucdsti je stavba
(rodinny diim ) ¢.p.503, ktera stoji na pozemku p.c. st. 982

VSse zapséano v katastru nemovitosti u Katastralniho Gfadu pro Vysocinu, katastralni pracovisté Zd’ar
nad Sazavou na listu vlastnictvi ¢. 253 pro obec a k.u. Nové Mésto na Morave

1.2. Ugel znaleckého posudku

Znalecky posudek je vyhotoven za uc¢elem exekuéniho fizeni

1.3. Skute¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru posudku
Zadavatelem nebyly sdéleny zadné skutecnosti s vlivem na piesnost posudku.

1.4. Prohlidka a zamé&feni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 6.12.2023 za pfitomnosti pana  T. Neumana.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdrojt dat a jejich popis

- usneseni 042 EX 4602/13-144

- prohlidka a setreni dne  6.12.2023 a informace p.Neumana

- zdkon ¢. 188/2019 Sb., vyhl. 33/2021 Sb.

- vwhlasky a predpisy souvisejici

- databaze realizovanych prodejit ADMIN

- nabidky z realitniho serveru S Reality

- LV a katastralni mapy - viz prilohy posudku

- zadné dalsi doklady nebyly predlozeny, veskeré potiebné udaje k jeho zpracovani cerpal znalec z
podkladii vyse uvedenych

2.2. Vérohodnost zdroje dat

Zjisténa data o nemovité véci byla ziskana pfi osobnim mistnim Setfeni, a tudiz jsou povazovana
za vérohodna. Zjisténa data nejsou v rozporu s udaji vedenymi v KN.



2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF ¢. 337/2022 Sh. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji nckterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Podle ocenovaciho ptredpisu § 1c odst. (1) .......... wSpolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci
nebo jeji trini hodnoty se urci i cena zjisténd.” 7jisténa cena je tedy predmétem ocenéni.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecné cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pfi 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 mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozumé¢ji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
ptirodnich ¢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 piikladand majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvotenych dat

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemky a RD ¢.p. 503
Adresa predmétu ocenéni: Mirova 502

592 31 Nové M¢ésto na Morave
LV: 253
Kraj: Kraj Vysocina
Okres: Zdar nad Sazavou
Obec: Nové Mésto na Moraveé
Katastralni Gzemi: Nové M¢ésto na Moravé
Pocet obyvatel: 9829

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 059,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel - I 0,85

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce:  obce s turistickymi 1 0,90
stiedisky nadregionalniho vyznamu a obce ve vyznamnych
turistickych lokalitach

O3. Poloha obce: Obec vzdalend od hranice zast. izemi vyjmenované 1V 1,01
obce v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km vcetné

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna doprava | 1,00

06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost | 1,00

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2 * O3 * O4 * Os * Og = 818,00 K¢&/m?



Vlastnické a eviden¢ni tdaje
Tomas Neuman, Mirova 503, 592 31 Nové M¢ésto na Moraveé, LV: 253, podil 1 /1

Dokumentace a skute¢nost
Projektova dokumentace neni k dispozici, provedeno méfeni laserovym méfidlem HILTI.

Celkovy popis nemovité véci

Popis obce a mista stavby:

Nové Mésto na Moravé je obec vzdalena cca 8 km od byvalého okresniho mésta Zd’ar nad Sazavou
a je vyznamnym turistickym a sportovnim stfediskem v oblasti VysoCiny. Je zde kompletni
obcanska vybavenost.

Nemovitost situovana v okrajové severni ¢asti obce , piijezd a pfistup od hlavni komunikace.

Popis nemovitosti
Pozemek p.c. 968 je zastavén fadovym rodinnym domem v uli¢ni zastavbe ulice Mirova.

InZenyrské sité:
V obci jsou veskeré inzenyrské sité s potiebnou kapacitou, ocefiovana nemovitost napoojena na
elektro, vodovod a vefejnou kanalizaci.

Dopravni dostupnost
V obci  autobusova doprava a zZelezni¢ni doprava.

Skodlivé viivy
Vzhledem K umisténi nemovitosti a dostupnym udajim nejsou znalci znamy zadné Skodlivé vlivy.

Vhodnost a soucasny zpitsob vyuZiti
Objekt je svym dispozi¢nim uspotfadanim uzptisoben pro rodinné bydleni Vv domé se nachazeji 2
bytové jednotky, spole¢né prostory zahrnujici pradelnu, dilnu a garaz.

Biemena, zavazky a zatiZeni nemovitosti
Z vyjimkou exekucnich ptikazl nejsou znalci znamy.

Vztah nabidky a poptavky:

Poptavka v soudasnosti obecné pievazuje nad nabidkou. Ze statistickych udaji sledovanych CS,
a.S. v ramci tvorby tzv. ,,HB Indexu* doslo po rustu cen nemovitosti ve IV.Q 2022 k poklesu cen
nemovitosti a to pfedevs§im v nékterych lokalitach slabSich regiontli. Zleviiovani se tykalo predev§im
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praci, se pfesunul k energeticky méné narocnym objektim. Jinak lze konstatovat, ze se ceny
nemovitosti v roce 2023 ustalily a nedoslo k vétSim cenovym pohybiim, souc¢asnd nabidka prodeja
je snizena. Vzhledem k vyse uvedenému lze ocefiovanou nemovitost hodnotit jako hufe
obchodovatelnou a to vzhledem ke zhorSenému technickému stavu a vysoké energetické naroc¢nosti
- podrobnéji viz dale v posudku v ramci ocenéni podle ocenovaciho predpisu.



PiisluSenstvi nemovitosti

Za ptisluSenstvi nemovitosti se obecné povazuji jiné stavby — vedlej$i stavby, pfistiesky, studny,
zumpy, septiky, venkovni Gpravy. V nasem piipad¢ je oceflovany pozemek pozemky zastavény
rodinnym domem a  vedlej$imi stavbami v horSim technickém stavu. PfisluSenstvi tedy tvofi:

a) Vedlejsi stavby - 2 dfevéné kolny na hranicich pozemku

b) Venkovni upravy v rozsahu:
pripojky inzenyrskych siti - tj. elektro, voda, kanalizace.
zpevneneé plochy dvora a zidky (k datu ohledani pod snéhem)

4. ZNALECKY POSUDEK

Pro stanoveni ceny obvyklé neexistuje predpis, k dispozici je pouze odborna literatura, respektive
znalecké standardy. Pii volbé pfistupu a metody ocenéni dané nemovitosti se vychazi pfedevsim z
nasledujicich fakti:

Nemovitost s pfevazujicim a nejlepSim vyuzitim pro bydleni. Za ucelem naslednému postupu
ocenéni je nutno zvazit pravdépodobny piistup potencialniho kupujiciho k vyuziti nemovitosti
s velmi zhorSenym technickym stavem. Nabizi se nésledujici feseni:

- celkova rekonstrukce a dostavba rodinného domu za ucelem viastniho bydleni at uz pro 1 rodinu
nebo 2 generacni.

- celkova rekonstrukce a zachovani 2 bytovych jednotek a nasledny prondjem, pripadné prodej 1
nebo obou jednotek.

Pro obé varianty je nutno uvazovat velkou pracnost a obtiznd ptedvidatelnost (kalkulace)

celkovych nakladu, které témét vzdy prevysi predpokladany rozpocet.

Pro porovnani jsou k  dispozici omezené Udaje — prodeje nemovitosti se srovnatelnym
technickym stavem nejsou prakticky k dispozici — pro porovnani jsou dale uvedeny 3 realizované
prodeje z databaze ADMIN (vSechny nemovitosti v lepsim technickém stavu) a dale 1 srovnatelna
nabidka z realitniho serveru S Reality. Piimo z lokality Nového Mésta n.M. nejsou k dispozici
zadné prodeje ani nabidky RK, rovnéz nejsou zadné nabidky prondjmu bytovych jednotek.

Vzhledem k vySe uvedenym skuteCnostem byl pii ocenéni predmétné nemovitosti zvolen tento
postup:

Cast 4.1. ocenéni podle ocenovaciho predpisu — tj. ,, Zjisténa cena “
Cast 4.2. oceneéni ,, Vynosovou hodnotou* ze simulovaného prondjmu

Cast 4.2. proveden odhad obvyklé ceny nemovité véci porovndnim a ndsledné finalni odhad obvyklé
ceny nemovitosti



4.1. Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci predpis
Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni vyhlasky ¢.
337/2022 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb.

Obsah

1. pozemek na LV ¢€. 253
1.1. Ocenované pozemky
1.2. RD na p.¢. 982

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez nabidka - Il 0,01
2. Vlastnické vztahy: stavba soucasti pozemku V 0,00
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu | 0,00
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu 1| 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil - dal$i vlivy nejsou zndmy 1 0,00
6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpec¢im vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic Il 1,00
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného izemi vyjmenované obce \Y 1,02

nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy €. 2 v nejkrat§im vymezeném Useku silnice do
10 km vcetné
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost | 1,05

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu IT=Pe*P7*Pg*Po*(1L+ X Pi)=1,082
i=1
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5
Index trhu IT=Pe*P7*Pg*Po*(1+ X Pi)=1,010
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel
Nazev znaku ¢. Pi
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢nim celku | 1,00
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zZivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba | 0,04
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce 1 0,02
4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze I 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti
5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna | 0,00

-6 -



obcCanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti VI 0,01
parkovani na pozemku
7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — dobra Il 0,00
dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti komeréniho I 0,00
vyuziti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 1| 0,00
10. Nezamé&stnanost: Primérna nezaméstnanost | 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - dalsi vlivy nejsou znamy 1| 0,00
11
Index polohy lp=P1*(1+ X P;))=1,070
=2

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,158

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,081

1. pozemek na LV ¢. 253

1.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,010
Index polohy pozemku Ip = 1,070

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev 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 % vcetn¢ - v 0,00

ostatni orientace

3. Ztizen¢ zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 1 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo | 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli | 0,00



6
Index omezujicich vlivil lo=1+ X Pi=1,000
i=1

Celkovy index I = IT * Io * Ip = 1,010 * 1,000 * 1,070 = 1,081

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zattidéni Z[allgi /fne;]a Index  Koef. Lflpgc /‘r:rfzr‘]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkcni celek
§ 4 odst. 1 818,- 1,081 884,26
Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
¢islo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a 982 242 884,26 213 990,92
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 242 213 990,92

1.2. RD na p.c. 982

Vieobecné:
Jde o zdény dim v fadové obecni zastavbé. Dim casteCné podsklepeny se 2 nadzemnimi
podlazimi a nizkou sedlovou stfechou. Dim zahrnuje 2 bytové jednotky (v 1. a 2.NP)

Zatiidéni objektu:

Dim se 2 nadzemnimi podlazimi, vice nez polovina podlahové plochy mistnosti a prostort je
ur¢ena k bydleni, obsahuje 2 bytové jednotky - odpovida definici rodinného domu, (;,rodinny
dum je stavba pro bydleni, ktera svym stavebnim uspordadanim odpovida pozadavkiim na rodinné
bydleni a v niz je vice nez polovina podlahové plochy mistnosti a prostorii urcena k bydleni;
rodinny diim muzZe mit nejvyse ti samostatné byty, nejvyse dve nadzemni a jedno podzemni podlazi
a podkrovi”).

Obestavény prostor cca 900 m® - mensi nez 1100 m® - ocenéni jako rodinny diim porovnavaci
metodou podle §35 ocenovaciho piedpisu.

Dispozice:

Vstup z ulice do chodby, ze které je vlevo piistup do sklepa, skladu a déle bytové jednotky I. (dale
jen ,,.BJ 1.”). BJ 1. zahrnuje 1 pokoj , kuchyni , WC a koupelnu.

Na konci chodby navazuje na plivodni ¢ast domu pfizemni pfistavba zahrnujici zadveti do zahrady,
vlevo pradelnu a vpravo dilnu. Prava ¢ast RD je mimo dilnu zastavéna prostorem velké garaze.
Ptistup do 2.NP centralnim schodistém , na které navazuje ve stfedu dispozice chodba , z chodby
ptistup do 3 pokojt, koupelny.



Vypocet zapoéitatelné podlahové plochy dle metodiky CSOB

podlazi popis mistnosti podlahova plocha koeficient zapocitatelna plocha
1.PP | sklep 12,25 05 6,13
zadvefi, chodba 13,50 1,00 13,50
§_ g zadvefi zahrada 3,00 1,00 3,00
o %] sklad 3,89 1,00 3,89
= & dina 10,18 1,00 10,18
pradelna 4,86 1,00 4,86
_| chodba 4,60 1,00 4,60
5 WC koupelna 3,38 1,00 3,38
g | kuchyné 13,91 1,00 13,91
o spizka 3,03 1,00 3,03
pokoj 1 24,51 1,00 24,51
pokoj 2 14,30 1,00 14,30
pokoj 3 15,17 1,00 15,17
garaz 28,88 0,00 0,00
RD celkem 126,59 120,47

Popis konstrukci a technického stavu:

Zaklady v€. zemnich praci

pfedpoklad betonové, pfipadné kamenné s chybéjici nebo narusenou
hydroizolaci

Svislé konstrukce

cihelné , pfipadné smiSené (1.NP) zdivo

Stropy sklep , garaZz a1.NP silikatové stropy, 2.NP dfevény s omitkou
Stfecha vazany krov
Krytina pozinkovany falcovany plech na prkenném zaklopu

Klempii'ské konstrukce

pozink

Upravy vnitfnich povrchii

Stukové , sadrokarton

Upravy vnéjsich povrchii

Skrabany bfizolit , sokl terazzo

Vnitfni obklady standard

Schody betonové s povrchem terazzo
Dvefe standard

Vrata dfevéna

Okna zdvojend , luxfery

podlahy obytnych mistnosti OSB desky

podlahy ostatnich mistnosti dlazby

Vytapéni el. pfimotopy, akumulacni kamna, podlahové el. topeni (koupelna, WC 1.NP)
Elektroinstalace 230/400 V

Bleskosvod ano

Rozvod vody pozink potrubi 80 léta

Zdroj teplé vody el. bojler 1.NP a 2.NP

Vnitfni plynovod neni

Vnitfni kanalizace pavodni standard

Vybaveni kuchyni podstandard

Vn.hyg.zafizeni

1.NP - vana,sprchovy kout, WC.2.NP - vana, umyvadlo




RD, plGvodné ptizemni, stafi cca 100 rokti. Podle informace majitele v 50. letech provedena
nastavba a pristavba. V 80. letech potom celkové rekonstrukce. Technicky stav podstatné zhorSeny,
problematické zejména nésledujici konstrukce:

Obvodoveé svislé konstrukce — nevyhovuji soucasnym normam z hlediska uspory tepla
Krytina stiechy — podle informace majitele plech vhodny min. k natéru a lépe k vyméne.
Upravy povrchii — vnitini i vnéjsi se znamkami vihkost, plisné viivem promrzani zdiva, pradelna
neprovedené omitky

Vnitrni obklady — moralné zastaralé a poskozené, chybi v kuchynich

Vrata — vhodna k vymené

Okna, luxfery - vhodna k vymeéné

Podlahy — vyssi opotiebeni, moralné zastaralé

Vytapéni — neekonomickeé

Elektroinstalace — nutnost provérit, jestli nejsou Al vodice a provést revizi vé. bleskosvodu
Rozvod vody — predpoklad vyssiho opotrebeni

Zdroj teplé vody — neekonomicky ohrev a vyssi opotrebeni el. ohrivacii

Vybaveni kuchyni — moralné zastaralé

Hygienické zarizeni — Spatny technicky stav, moralné zastaralé

Pradelna — stavebné nedokoncenda — chybi povrchy — omitky, podlahy a uprava stropu

Zattidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Kraj Vysocina, obec 2 001 — 10 000 obyvatel
Staii stavby: 100 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce:

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 24): 1701,- K¢/m?®

Zastavéné plochy a vysky podlazi

1.PP: (3,35*4,15)+(1,6*3,6) = 19,66 m?
1.NP: (12,5*8,2)-(3,9*2,80) = 91,58 m?
2.NP: (12,5%8,2) = 102,50 m?
Nézev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1.PP: 19,66 m? 2,60 m

1.NP: 91,58 m? 3,40m

2.NP: 102,50 m? 3,54 m

Obestavény prostor

1.PP: ((3,35*4,15)+(1,6*3,6))*(2,60) = 51,12 m®
1.NP: ((12,5*8,2)-(3,9*2,80))*(3,40) = 311,37 m®
2.NP: ((12,5*8,2) )*(3,54) = 362,85 m?
stfecha: ((12,5*8,2) )*(1,70) = 174,25 m®
Obestavény prostor - celkem: = 899,59 m?
PodlaZnost:

Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 91,58 m?
Zastavéna plocha vSech podlazi: P = 213,74 m?
Podlaznost: ZP[ZP1=2,33
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Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - podsklepeny do poloviny zastavéné plochy 1.NP -se | typ B
Sikmou  stfechou

1. Druh stavby:  dtm fadovy 1 -0,01

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné  zdivo Il 0,00

3. Tloustka obvod. stén: 45 cm - 2.NP 40 cm 1 0,00

4. Podlaznost: hodnota vétsi nez 2 Il 0,02

5. Napojeni na sité (pfipojky): ptipojka elektro, voda, napoj. na vefej. IV 0,04
kanalizaci

6. Zpusob vytapéni stavby: lokalni vytapéni elektro, 1 -0,04

7. ZaKl. prislusenstvi v RD: Gplné - standardni provedeni Il 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal§iho vybaveni I 0,00

9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni Il 0,00

10. Vedlejsi stavby tvoftici prisluSenstvi k RD: standardni ptisluSenstvi 11 0,05
- vedlejsi stavby celkem do 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: bez pozemku (nebo pouze | -0,01
zast. stavbou) nebo do 300 m2

12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu Il 0,00

13. Stavebn¢ - technicky stav: stavba ve Spatném stavu — (predpoklad 1V 0,65

provedeni rozséahlejsich stavebnich uprav)

Koeficient pro staii 100 let:
s=1-0,005*100 = 1,000
12
Index vybaveni lv=(1+ £ Vi) *Viz*1,000=0,683
i=1

Nemovitd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,010

Index polohy pozemku Ip = 1,070

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy =1 701,- K&m?® * 0,683 = 1 161,78 K¢&/m?®
CSp=OP*ZCU * It * Ip = 899,59 m® * 1 161,78 K&m3* 1,010 * 1,070=1 129 467,31 K¢

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 1129 467,31 K¢

Pozemek na LV ¢. 253 - rekapitulace
1.1. Pozemky: 213 990,92 K¢

Pozemek na LV ¢&. 253 - zjiSténa cena celkem 1 343 458,23 K¢
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Vysledky analyzy dat

1. pozemek na LV ¢. 253 1 343 458,20 K¢
1.1. Ocenované pozemky 213 990,92 K¢
1.2. RD na p.¢. 982 1129 467,30 K&

=1 343 458,20 K¢

Vysledna cena - celkem: 1 343 458,20 K¢

4.1. Zjistena cena zaokrouhleno... ................ 1343 460,- K¢

4.2. Vynosova hodnota metodou piimé kapitalizace z dlouhodobého
prondjmu

Cena zjisténd vynosovym zplsobem je souctem diskontovanych budoucich pfijmi z pronajmu
pfevedenych na soucCasnou hodnotu, nebo také jednodusSeji budouci prospéch nemovitosti
transformovany do pfitomnosti.

Jde o vypocet za predpokladu, Ze vynosovd hodnota nemovitosti je pfimo umeérna jedinému
representativnimu vynosu. Pomér mezi vynosovou hodnotou a timto vynosem udava mira
kapitalizace. Bude uvazovano s mirou kapitalizace, ktera zohledni amortizaci investice a bude
zahrnovat zéaroven rizika spojené s pronajimatelnosti: Vzhledem k absenci nabidek pronajmu a
k turistické lokalit¢ uvazuji pro nasledny vypocet odpovidajici miru kapitalizace ve vysi 6 %.

Vstupy pro vlastni vypocet jsou upiesnény takto:

Potencialni hruby vynos — zde pfijem z ndjemného. VySe najemného dosazitelné ndjemné v dané
dobé& — stanoveno srovnanim se znalci zndmou urovni ndjemného v Tiebici.

Pronajem 1
m2 Ké/m2/rok Ké/mésic Ké/rok
BJ 1+1 34,14 2700 7681 92 169
BJ 3+1 78,90 2000 13 151 157 810
CELKEM 249 978

Vypadek ndjemného a jiné ztraty - tato polozka neni ve vypoctu podle ocenovaciho ptedpisu
uvazovana - riziko je jiz zahrnuto ve vys$i miry kapitalizace

Provozni néklady fixni a dalSi — shodné s oceniovaci vyhlaskou je nédjemné snizeno o polozky:

? ndklady na udrzbu — odhad znalce

? ndklady na spravu — odhad znalce

?  castku dané z nemovitosti — odhad znalce
?  castku pojistného — odhad znalce

Cisty provozni vynos - je pak potencialni hruby vynos upraveny o provozni a fixni naklady.
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Nasledné je zvySe uvedenych podkladt proveden vypocet vynosové hodnoty. Predpokladem
pro proniajem je minimalné dobry technicky stav nemovitosti — v zivéru vypoctu se proto
uvazuje s odpoctem nakladi na celkovou rekonstrukci domu.

Vypocet vynosové hodnoty - dlouhodoby fixni vynos

CELKEM podklad jednotky | pocet m.j.
Dosazitelné najemné
BJ 1+1 a BJ 1+3 celkem K¢&/rok 249 978
CELKEM 249 978
Snizeni na riziko obsazenosti zahrnuto v kapitalizacni mife
pfijmy z ndgjemného Ké/r 249978
Vydaje -
pojisténi odhad Ké/r 3000
dan z nemovitosti odhad Ké/r 1000
Udrzba odhad Kelr 1000
sprava nemovitosti odhad Kéir 2000
vydaje celkem 7000
Cisté roéni njemné N Kelr 242978
Mira kapitalizace u % 5,00
Urokova mira setinna i=u/100 0,050
Vztah pro vypodet - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota VH Ké 4 859 563
Odpodet na celkovou rekonstrukci domu 900m?3*3000 K&/m3 K¢ -2 700 000
Vynosova hodnota vysledna Ké 2159 563
4.2.  Vynosova hodnota zaokrouhleno ...................... 2 159 600,- K¢
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4.2. Ocenéni porovnanim

Porovnani je provedeno celkem se 4 nemovitostmi — jedna se o 3 realizované prodeje a jednu
nabidku ze serveru S Reality. Vypocet porovnani vychazi se ,,zapocitatelnych* podlahovych ploch,
které jsou uvedeny v ramci vypoctu zjisténé ceny.

Dale je provedeno zjednodusené porovnani s vySe uvedenymi nemovitostmi — nejprve je v tabulce
uveden piehled nemovitosti k porovnani s popisem a nasledné vlastni porovnani. Podrobny popis
jednotlivych prodeji k porovnani je uveden v piiloze posudku.

Piehled realizovanych prodejii z databaze ADMIN a nabidky ze serveru S Reality

datum PP pozemek
prodeje lokalita velik. zapocit. realiz./ nab. cena | celkem | prisl. /sité k nemovitosti
K¢ Ké/m2 m2
RD 21938, v r. 2011 kompletni rekonstrukce ,
vE. zatepleni, vytapéni plyn, velmi dobry
prodej 02/2023 | Trebi¢ 3+ 113| 5500000 43 805 322 | sité kompletni | techn. stav

sité kompletni, | RD 1937 - Battv domek 1990 pfistavba a
prodej 07/2022 | Trebi¢ 6+1+G 143 | 7350000 46 259 104 | pergola rekonstrukce vé. zatepleni

sité kompletni, | RD 1937, s hor§im vybavenim v primémém

prodej 05/2023 | FrySava 3+1+G 96,48 | 2700000 27 985 488 | kolna techn. stavu
RD 2000, suterén s techn. zdzemim ,
nabidka RK Hlinné 2*3+1 165| 5100000 30909 1000 | sité kompletni | vytapéni tepelné Cerpadio
el.
ocefovany RD Nové Mésto voda,kanalizace
na Moravé 154,60 242 | | kolny RD 100 roku k rekonstrukci

Nize viz vlastni porovnani, kdy je u kazdé nemovitosti vypocten na zaklad¢ porovnani zasadnich
parametrd srovnavaci koeficient, z ného pfepoctena cena na jednotku podlahové plochy a nasledné
pramérnd jednotkova cena. Ta je pouzita pro odhad ceny ocenované nemovitosti se zohlednénim
dalsich hledisek, ktera nejsou uvazovana v predeslych vypoctech.

stari,
velikost techn. vysledny | jedn cena
nemovitost | inflace/prodej | lokalita P.P. stav prislus. sité garaz pozemek koef. prepoctena
Trebi¢ 1,00 0,98 1,02 2,60 1,00 1,00 0,90 1,03 2417 18 124
Trebi¢ 1,05 0,98 1,00 2,50 1,01 1,00 1,00 0,94 2,449 18 890
FrySava 1,00 0,90 1,05 1,80 1,00 1,00 1,00 1,00 1,701 16 452
Hlinné 1,03 0,85 0,99 1,90 1,00 1,00 0,90 1,30 1,927 16 042
primérna hodnota 17 377
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Vypocet ceny porovnanim

Podlahova plocha RD 154,60 m2
Viychozi jednotkova cena 17377 K&m2
Vlychozi cena 2 686 547 K¢
Upravy ceny:
neuvazuji se 0 K¢
Nemovitost porovnanim 2686 547 K¢
4.2. Obvykla cena stanovena porovnanim zaokrouhleno = 2687 000,- K¢

Rekapitulace cen

Zjisténa cena celkem: 1 343 460 ,- K¢
Vynosova hodnota: 2159 600,- K¢
Cena porovnanim 2687 000,- K¢

Komentar k jednotlivym cendam, stanoveni obecné ceny:
Cena zjistena — zahrnuje pouze omezené trzni vlivy, cena podle nazoru znalce pod urovni
dosazitelné ceny na soucasném trhu nemovitosti.

Vynosova hodnota — ukazuje ,.ekonomickou* vyuzitelnost pro piipad komeréniho vyuziti — tj.
pofizeni jako dlouhodobé investice za ucelem pronajmu.

Cena porovnanim — podléha zde dosti  subjektivnimu hodnoceni vzhledem kabsenci 1épe
porovnatelnych nemovitosti.

Zavérecnd analyza

Pti stanoveni vysledné trzni hodnoty bylo piihlizeno k vySe uvedenému, sou€asné situaci na trhu a
dale k silnym a slabym strankam pfedmétné nemovitosti.

Silné stranky:

e Vyborna lokalita v rdmci regionu i mésta
Slabé stranky:

e Technicky stav nevyhovujici uzivani, Zddouci celkova ndkladna rekonstrukce
e Vyssi energetickd naroc¢nost (vytapéni el. ptimotopy)
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Zavér - stanoveni obvyklé ceny — pozemky s rodinnym domem

V zavéru stanovenou obvyklou cenu odhaduje mezi vynosovou hodnotou a cenou porovnanim ,
vzhledem Kk prevazujicim slabym strankam nemovitosti blize k vynosové hodnoté.

Obvykla cena celé nemovitostt ... 2 300 000,-K¢

5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpoveéd’

Ukolem znalce je:

stanovit postupem podle z.¢. 151/1997 Sb. obvyklou cenu nemovitych véci a jejich prislusenstvi s
ptihlédnutim ke vSem najemnim a jinym praviim a zavadam (§ 336 odst. 1 o.s.f. ve spojeni s § 52
z.¢. 120/2001 Sb., § 66 odst. 5 z.¢. 120/2001 Sb.) a to:
pozemek p.¢. st. 982 zastavénd plocha a nadvori o vymére 242 m? jeho: soucdsti je stavba
(rodinny diim ) ¢.p.503, ktera stoji na pozemku p.c. st. 982.
Vse zapsano v katastru nemovitosti u Katastralniho ufadu pro Vysoginu, katastralni pracovisté Zd'ar
nad Sdzavou na listu vlastnictvi ¢. 253 pro obec a k.i. Nové Mésto na Moravé

Odpoved:

Obvyklou cenu vySe uvedené nemovitosti a jejiho piisluSenstvi  stanovuji ve vysi
2 300 000,-Ké.

slovy: Dvamilionytfistatisic K¢

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brné ze dne
25.2.2000 ¢&.j. Spr. 2404/99 pro obor Ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkt pod  ¢islem polozky 075732/2023.

V Ttebici 11.12.2023

Ing. Zdenck Havelka
Safarikova 12
674 01 Trebic
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2023/12/06
12:12

2.NP kuchyné 2.NP koupelna
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2023/12/06
120

2.NP opadavajici omitka

2023/42/06
1224

schodiste, luxfery, plisen na zdivu schodisté
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1.NP garéz

2023/12/06
12:33

I.NP pradelna 1.NP koupelna

2023/12/06 oo 2023/12/0
2:43 Z 12:43, {

1.NP WC R 1.NP chodba BJ 1+1
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1.NP pokoj do ulice

023/12/06
12:53

kolna dvur sklep
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