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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

stanoveni obvyklé¢ ceny rodinného domu bez ¢p/Ce v obci Kladeruby nad Oslavou, vcetné
ptisluSenstvi, neevidovaného v KN, bez vlastniho LV, nachazejicitho se na pozemku jiného
vlastnika p.&.711/1, orna puda, o velikosti 1583 m?, zapsaného na LV &.214 pro k.. Kladeruby nad
Oslavou

1.2. Uéel znaleckého posudku

posudek se zpracovava za ucelem insolvenéniho fizeni

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

nejsou

1.4. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 26.11.2024 za ptitomnosti znalce a p.Romana Vaculika.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdroju dat

Byly vybrany zdroje dat, potiebné k provedeni posudku. Veskeré pouzité zdroje dat jsou bézné
pouzivany pro tento znalecky ukol- zadani posudku.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- LV ¢.214 pro k.u. Kladeruby nad Oslavou

- kopie snimku katastralni mapy

- mapa oblasti

- statistické udaje o obcich CR

- cenovamapa.cz

- povodiiovy plan CR

- ZP ¢.009039/2024 Znalecké kancelare qdq services, s.r.0., ze dne 29.1.2024

2.3. Vérohodnost zdroje dat

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

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténd (administrativni cena) podle cenového piredpisu vyhlasky MF ¢. 441/2013 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji ncktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.



Obvykla cena (trzni hodnota, obecné cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pfti 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 poméri prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozumé¢ji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardiit IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovoln¢ kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném prizkumu trhu, na némz ucastnici
jednaji informovang, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redln¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic souéasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafrstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécnd hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizena o pfimétené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a pfimérené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou veéc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova
Tato metoda je zaloZena na koncepci "Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".

Vynosovou hodnotu si lze ptedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé
ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovité véci.
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Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru Ci tvorbé dat

Na zaklad¢ stanovenych kritérii bylo nalezeno nékolik realizovanych prodejii. Z nich byly nasledné
vybrany objekty, které nejlépe vyhovuji zadanym parametrim. Pouzita byla data z cenovamapa.cz.

3.2. Popis postupu pfti zpracovani dat

V ptipadé srovnatelnych nemovitych véci jsou uvedeny realizované ceny a souvisejici udaje.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Kraj Vysocina, okres Ttebi¢, obec Kladeruby nad Oslavou, k.u.
Kladeruby nad Oslavou

Adresa nemovité véci:  bez ¢p/Ce, 675 75 Kladeruby nad Oslavou

Vlastnické a evidencni udaje

odpovidaji skutecnosti

Dokumentace a skutecnost

rozpory nezjistény

Mistopis

Malé obec s minimalni ob¢anskou vybavenosti.



Situace

Typ pozemku: [ zast. plocha [ ostatni plocha orna puda
O trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny
Vyuziti pozemku: RD [ byty [ rekr.objekt [ garaze [ jiné
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna 0 nakupni zona
[ ostatni
Ptipojky: /0O voda [/ [ kanalizace O /0 plyn
vet. / vl. / O elektro [ telefon (1 dalkové vytapéni
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [0 MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. tf. silnice IL.,ITL.tf.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 1 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

399 Obec Kladeruby nad Oslavou, €. p. 36, 67575 Kladeruby nad Oslavou

Celkovy popis nemovité véci

Oceilovand nemovitost je samostatné stojici objekt rodinného domu, nepodsklepeny, s jednim
nadzemnim podlazim. Je zdény, stiecha je sklonita s krytinou z betonové tasky, bleskosvod chybi,
klempiiské prvky jsou z pozinkovaného plechu, chybi osadit svody. Fasada je vapenna dvouvrstva,
bez natéru. Okna jsou plastova, vnitini dvefe jsou plné a prosklené, do oblozkovych zarubni,
podlahy jsou z dlazby. WC je splachovaci, koupelna s vanou, sprchovy kout, umyvadlo. Vybaveni
kuchyné je s linkou, varna deska, vytdpéni je podlahové elektrické, tepla voda je z boileru.
Dispozi¢né jde o byt 4+1. Objekt se nachazi v tomto stavu od roku 2010. Celkovy stav je
podprimérny, do domu misty zatéka, nefunguje ¢ast podlahového topeni, jsou potiebné opravy,
celkové vybaveni je standardni. Dim je napojen na elektfinu, vefejny vodovod, kanalizaci je
svedena do jimky (je moZnost napojeni na vetejnou kanalizaci).

Dim neni zkolaudovéan, nachazi se na pozemku jiného vlastnika. V obvyklé cené¢ domu jsou tak
zapocteny pouze piipojky.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:
ANO Nemovita véc neni fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti
NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z verejné komunikace




Komentaf: Stavba neni zkolaudovana

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentar: Nemovitost je uzivana p.Vaculikem s rodinou

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu

1. Rodinny dim

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny diim

2. Hodnota pozemki

2.1. Pozemek

3. Vécna bremena

3.1. Sluzebnost uzivani pozemku p.¢.711/1



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro analyzu dat byla pouzita porovnavaci metoda. Vzhledem k vybranym objektliim bylo zvoleno
porovnani za 1 m” uZitné plochy nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a
zohlednény pomoci korek¢nich koeficientt.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Néazev predmétu ocenéni: Rodinny dim
Adresa pfedmétu ocenéni: bez ¢p/Ce
675 75 Kladeruby nad Oslavou
LV: 214
Kraj: Kraj Vysoc€ina
Okres: Ttebic
Obec: Kladeruby nad Oslavou
Katastralni uzemi: Kladeruby nad Oslavou
Pocet obyvatel: 191

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdgjsich
piedpist a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky €. 434/2023 Sb., kterou se provadéji
ncktera ustanoveni zédkona €. 151/1997 Sb.



Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez nabidka III 0,06
2. Vlastnické vztahy: Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici pozemkua 1 -0,03

stavby)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Negativni - insolvenc¢ni fizeni I -0,01
5. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - nezkolaudovany objekt I -0,15
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce 1A% 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VII 0,80
9. Obcanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby — 11 0,90

zékladni sortiment) nebo zadna

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Ps* P, *Ps * Py * (1 + 3 P,)=0,564
i=1

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

Index trhu Ip=Pg*P; *Pg*Po* (1 + 3 P;)=0,870
i=1

Index polohy

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

Nézev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel vuziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkcnim celku I 1,01

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba I 0,03

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové Casti obce I -0,01

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které mé obec: Pozemek lze I 0,00
napojit na vSechny sit¢ v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obCanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, dobré VI 0,00
parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m vcetné, MHD — dobra 111 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti komeréniho II 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00
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10. Nezaméstnanost: Primérna nezameéstnanost II 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - bez dalSich vlivi II 0,00

11
Ip=P, * (1 +3 P;)=1,030

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Index polohy

Koeficient pp = It * Ip = 0,581

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,896

1. Rodinny diim

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Kraj Vysocina, obec do 2 000 obyvatel
Staii stavby: 14 let

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

Uzitna plocha

Nazev Uzitna plocha

1.NP
Vycet mistnosti plocha koef. uzitnd plocha
pokoj 17,81 m* 1,00 17,81 m*
pokoj 8,51 m’ 1,00 8,51 m?
pokoj 14,80 m* 1,00 14,80 m*
zadveii 4,09 m* 1,00 4,09 m*
technicka mistnost 1,92 m* 1,00 1,92 m?
chodba 17,38 m’ 1,00 17,38 m*
wWC 1,39 m? 1,00 1,39 m?
koupelna 9,83 m’ 1,00 9,83 m’
pokoj 33,82 m’ 1,00 33,82 m’
kuchyf 19,67 m* 1,00 19,67 m*

129,22 m*
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Zastavéné plochy a vysky podlazi

1.NP: 12,38*14,35+2,3*3,35-11,83 = 173,53 m*
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
1.NP: 173,53 m” 2,65m
Obestavény prostor
vrchni stavba: 173,53*2,65 = 459,85 m’
zastfeSeni: 185,36*3,0/3 = 185,36 m’
Obestavény prostor - celkem: = 645,21 m’
PodlaZnost:
Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 173,53 m*
Zastavéna plocha vsech podlazi: 7P 173,53 m*
Podlaznost: ZP/ZP1=1,00
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. V;
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou
1. Druh stavby: samostatny rodinny diim I 0,00
2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo I 0,00
3. Tloustka obvod. stén: 45 cm 11 0,00
4. Podlaznost: hodnota 1 | 0,00
5. Napojeni na sité (pfipojky): piipojka elektro, voda a odkanalizovani III 0,00
RD do zumpy nebo septiku
6. Zpusob vytapéni stavby: v pfevazujici ¢asti vytapéni podlahove, v 0,05

teplovzdusné vytapéni
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7. Z&Kl. ptislusenstvi v RD: uplné - standardni provedeni 111 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 tvorici prislusenstvi k RD: bez vedlejSich staveb II 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funk¢nim celku se stavbou: bez pozemku (nebo pouze I -0,01
zast. stavbou) nebo do 300 m2

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

13. Stavebné - technicky stav: stavba se zanedbanou tdrzbou — I 0,85

(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich uprav)
Koeficient pro staii 14 let:
s=1-0,005*14=0,930
12
Index vybaveni Iv=(1+ 3 Vi) *V;3*0,930=0,783

i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 0,870

Index polohy pozemku Ip = 1,030

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy =2 983, - K&/m’ * 0,783 =2 335,69 K&/m®
CSp=O0P * ZCU * Iy * Ip = 645,21 m’ * 2 335,69 K&/m® * 0,870 * 1,030= 1 350 432,15 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 1350 432,15 K¢
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Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny déim

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 129,22 m*
Vyméra pozemku: 1 583,00 m*

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny déim

Lokalita: Zbysov, Dolni kolonie 58

Popis: V-9668/2024-703

Pozemek: 314,00 m*

Uzitna plocha: 154,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Velikosti objektu - bez vlivu 1,00
K3 Poloha - lepsi 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - bez vlivu 1,00 Zdroj: cenovamapa.cz
K5 Celkovy stav - starsi objekt 1,08
K6 Vliv pozemku - mens$i pozemek 1,20
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez dalsich vlivi 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovany prodej; Velikosti objektu -
bez vlivu; Poloha - lepsi; Provedeni a vybaveni - bez vlivu; Celkovy stav - star$i objekt; Vliv
pozemku - mens$i pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez dalSich vlivi;

Cena [KC¢] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 24.6.2024 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
5400 000 154,00 35 065 1,17 41 026

Nazev: Rodinny dim

Lokalita: Nameést’ nad Oslavou, Nad Splavem 1047

Popis: V-4391/2024-710

Pozemek: 782,00 m*

Uzitna plocha: 158,00 m*
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Velikosti objektu - bez vlivu 1,00
K3 Poloha - lepsi 0,85
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,90 Zdroj: cenovamapa.cz
K5 Celkovy stav - lepsi 0,80
K6 Vliv pozemku - mensi pozemek 1,10
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovany prodej; Velikosti objektu -
bez vlivu; Poloha - lepsi; Provedeni a vybaveni - lepsi; Celkovy stav - lepsi; V1iv pozemku -
mensi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu;

Cena [KC¢] Uzitna glocha Jedrl. c%na Celkovy koef. Upraveflzi _]2 cena
k 13.8.2024 [m7] Ké/m Kc [K¢/m™]
10 650 000 158,00 67 405 0,67 45 161
Nazev: Rodinny dim
Lokalita: Lesni Jakubov 42
Popis: V-3431/2024-710
Pozemek: 646,00 m*
Uzitna plocha: 67,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Velikosti objektu - mensi objekt 0,75
K3 Poloha - bez vlivu 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - bez vlivu 1,00 Zdroj: cenovamapa.cz
K5 Celkovy stav - lepsi 0,90
K6 Vliv pozemku - mensi pozemek 1,12
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovany prodej; Velikosti objektu -
mensi objekt; Poloha - bez vlivu; Provedeni a vybaveni - bez vlivu; Celkovy stav - lepsi; Vliv
pozemku - mens$i pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu;

Cena [KC¢] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 21.6.2024 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
3990 000 67,00 59 552 0,76 45 260

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Porovnany byly obdobné objekty v relevantnim okoli.
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Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena
Prtiimérnd jednotkova porovnévaci cena
Maximalni jednotkové porovnavaci cena

41 026 K&/m?
43 816 K&/m?
45 260 K&/m?

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

Vysledna porovnavaci hodnota

43 816 K¢&/m?
129,22 m*

5 661 904 K¢

2. Hodnota pozemki

2.1. Pozemek

Porovnavaci metoda

Pi‘ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Zastavitelny pozemek, p.¢.: 706
Lokalita: Kladeruby nad Oslavou

Popis: V-776/2024-710, 13.2.2024
Koeficienty:

redukce pramene ceny - realizovany prode;j
velikost pozemku - vEtsi pozemek

poloha pozemku - bez vlivu

dopravni dostupnost - bez vlivu

moznost zastavéni poz. - bez vlivu
intenzita vyuziti poz. - bez vlivu
vybavenost pozemku - bez ptipojek

uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu

Cena Vyméra Jednotkova cena
[ K& ] [m®] JC [K&m* ]
3561 600,95
2 140 000 ’

1,00
1,40
1,00
1,00
1,00
1,00
1,15
1,00

Koeficient  Upravena JC.

Kc
1,61

[ K&/m? ]
967,53

Nazev: Zastavitelny pozemek, p.¢.: 1768/7
Lokalita: Lhanice

Popis: V-6/2024-710, 2. 1. 2024
Koeficienty:

redukce pramene ceny - realizovany prode;j
velikost pozemku - bez vlivu
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poloha pozemku - bez vlivu 1,00

dopravni dostupnost - bez vlivu 1,00
moznost zastavéni poz. - bez vlivu 1,00
intenzita vyuziti poz. - bez vlivu 1,00
vybavenost pozemku - bez ptipojek 1,15
uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& ] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
1311 888 1208 1 086,00 1,15 1 248,90

Nazev: Zastavitelny pozemek, p.¢.: 745/7
Lokalita: Kralice nad Oslavou
Popis: V-1385/2024-710, 13. 3. 2024

Koeficienty:
redukce pramene ceny - realizovany prode;j 1,00
velikost pozemku - mensi pozemek 0,90
poloha pozemku - lepsi 0,95
dopravni dostupnost - bez vlivu 1,00
moznost zastavéni poz. - bez vlivu 1,00
intenzita vyuziti poz. - bez vlivu 1,00
vybavenost pozemku - bez ptipojek 1,15
uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& ] [m?®] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
386 625 885 1 001,84 0,98 981,80
Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 967,53 K&/m*
Prtiimérné jednotkova porovnavaci cena 1 066,08 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 1 248,90 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Porovnany byly obdobné pozemky v relevantnim okoli

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m*] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K&
orna pida 711/1 1583 1 070,00 1693 810
Celkova vyméra pozemkii 1583 Hodnota pozemkii celkem 1693 810
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3. Vécna bremena

3.1. SluZebnost uzivani pozemku p.¢.711/1

Ptipadna sluzebnost uzivani pozemku p.¢.711/1 na dobu neurcitou

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bifementim

Hodnota vécného bfemene se stanovuje dle § 39a odst. 1).
Druh vécného bfemene: realné biemeno - nevykupitelné - pocitané z ro¢niho prospéchu.
Vécné bifemeno ztizeno na dobu neurcitou.

Roc¢ni uzitek ve vysi roéniho prospéchu, obvyklé rocni ceny plnéni nebo sluzby

Nazev
vymeéra jedn.cena obvykla cena naklady ro¢ni prospéch
[jedn.] [K¢/jedn] [K¢] [K¢] [K¢]
Roc¢ni prospéch z uzivani pozemku
1,00 102 000,- 102 000,- 0,00 102 000,-
Soucet roc¢nich prospéchti - celkem: [K¢/rok] 102 000,-
Koeficient miry uzitku (podil uzivani nebo vySe omezeni): * 100 %

Rocni uzitek: [K¢]
Mira kapitalizace: 6,00 %

CBy =rocni uzitek / p
CBy =102 000,00/ 6,0 %

102 000,00

Hodnota vécného biremene ¢ini 1 700 000,- K¢
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4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Rodinny dim 1350 432,20 K¢
Zjisténa cena - celkem: 1350 432,20 K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 1 350 430,- K¢

slovy: Jeden milion tfi sta padesat tisic Ctyfi sta tiicet K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 1 350 430 K¢

slovy: Jeden milion tii sta padesat tisic Ctyfi sta tficet K¢

Rekapitulace ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny dim 5661 903,50 K¢

2. Hodnota pozemki

2.1. Pozemek 1 693 810,- K¢

3. Vécna bremena

3.1. SluZebnost uzivani pozemku p.¢.711/1 1 700 000,- K¢
Porovnavaci hodnota 5661 904 K¢
Hodnota pozemku 1693 810 K¢
Vécné bremeno 1700 000 K¢
Obvykla cena 1 900 000 K¢

slovy: Jeden milion dev¢ét set tisic K¢
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Silné stranky

Silnou strankou nemovitosti je umisténi v klidné obci s dobrou dostupnosti vétSich mést.

Slabé stranky

Negativné piisobi pozemek ve vlastnictvi jiného vlastnika, absence kolaudace, a také horsi udrzba
domu, s nutnosti stavebnich zasahu.

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvykla cena byla stanovena porovnanim s obdobnymi nemovitostmi v okoli. Ocenéni dle platné
ocenovaci vyhlasky je oproti porovnavaci hodnoté€ nizsi z diivodu opozdéné aktualizace
statistickych dat MFCR ve srovnani z aktudlnim vyvojem prodejnich cen.

Obvyklou cenu nemovitosti jako celku, tedy rodinného domu s pozemkem, stanovuji na 5.660.000,-
K¢&. Obvyklou cenu pozemku p.€.711/1 stanovuji na 1.700.000,- K¢. Hodnota domu bez pozemku
by tak mohla teoreticky cinit 3.960.000,- K& Absenci kolaudace kvantifikuji srazkovym
koeficientem 0,9. Po srazce tedy 3.564.000,- K¢&. V rdmci stanoveni obvyklé ceny je také nutné
vypotadat se se skutecnosti, ze objekt rodinného domu se nachdzi na pozemku jiného vlastnika.
Tato skutecnost zcela zasadné ovliviiuje prodejnost samostatné stavby, a to velice negativné. Na
bézném realitnim trhu by takovy objekt byl jen obtizné prodejny. Pfipadny kupujici by musel
pocitat s tim, ze odkoupi pozemek, a to prakticky za cenu, kterou si ur¢i vlastnik, bude-li jej viibec
chtit prodat, nebo si pozemek bude pronajimat za obvyklé ndjemné. Toto ndjemné odhaduji na 6% z
obvyklé ceny, tedy 102.000,- K¢ rocné. Toto ndjemné je zaroven rocni uzitek, se kterym je nutno
pocitat pii ptipadném zfizeni sluZebnosti uzivani pozemku p.¢.711/1. Tato sluzebnost na dobu
neurcitou by méla hodnotu 1.700.000,- K¢. O tuto hodnotu je nutné snizit hodnotu domu, protoze
pii uzivani domu s pozemkem by byla hodnota sluzebnosti nakladem, ktery by bylo nutno vynalozit
pro bezproblémové uzivani domu. Piipadny kupujici by si tak koupil objekt rodinného domu, a aby
jej mohl uzivat, musel by uhradit hodnotu sluzebnosti vlastnikovi pozemku. Ztizeni sluzebnosti je
levnéjsi variantou, nez placeni ndjmu napft. na 80 rokli zbytkové Zivotnosti domu.

Obvykla cena rodinného domu je tedy stanovena na 1.864.000,- K¢, po zaokrouhleni pak
1.900.000,- K¢.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy
Porovnéavany byly realizované prodeje obdobnych objektt v relevantnim okoli

Vybér byl proveden na zdklad¢ zdkladnich parametri ocefiované nemovité véci. Pfi ureni obvyklé
ceny byl pouzit porovnavaci zpisob, kdy se vychazelo z porovnani srovnatelnych objektt, které
byly nejvice podobné parametriim ocefiované nemovité véci.

Jednotlivé cenotvorné faktory byly posouzeny a zohlednény korekci pomoci koeficientd vcetné
jejich zdlvodnéni.

Informace sdélené zadavatelem posudku byly v souladu se zjiSt€énim pifi mistnim Setfeni a
zohlednény v analyze. Obvykld cena byla stanovena jako aritmeticky primér upravenych
sjednanych cen a nasledné bylo provedeno zaokrouhleni. Zjisténé slabé a silné stranky ocenované
nemovité véci.

5.2. Kontrola postupu

veskeré postupy byly znalcem zkontrolovany

L Vybér zdroje dat — zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vefejné pfistupné databaze (katastr
nemovitosti) a vypisy z katastru nemovitosti

IL. Sbér nebo tvorba dat — vytvofend data o Nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem
k jejich zdroji a analyze

111 Zpracovani dat odpovida potfebam analyzy

IV.  Analyza dat a formulace jejich vysledkli — na zaklad€ analyzy byly stanoveny korekce, které
byly vychodiskem pro urceni ceny obvyklé

V. Interpretace vysledkl analyzy dat — na jejim zaklad€ byla urcena cena obvykla
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

stanoveni obvyklé ceny rodinného domu bez ¢p/Ce v obci Kladeruby nad Oslavou, vcetné
piislusenstvi, neevidovaného v KN, bez vlastniho LV, nachazejiciho se na pozemku jiné¢ho
vlastnika p.€.711/1, orna puda, o velikosti 1583 m?, zapsano na LV ¢.214 pro k.i. Kladeruby nad
Oslavou

Obvykla cena 1900 000 K¢

slovy: Jeden milion devét set tisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Porovnavaci metoda je zalozena na tsudku znalce.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.214 pro k.. Kladeruby nad Oslavou 2
Kopie katastralni mapy 2
Fotodokumentace 4
Mapa oblasti 5
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.214 pro k.u. Kladeruby nad Oslavou

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujieci stav evidovany k datu 06.11.2024 09:35:02
Okres: CZ0634 Tfebié Obec: 590827 Kladeruby nad Oslavou
Kat.tuzemi: 664901 Kladeruby nad Oslavou List wvlastnictvi: 214

V kat. tuzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo
Vaculikova Hana, Slapalova 195, 66484 Zbraslav 5985510/2186

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zpusob ochrany
711/1 1583 orna puda zemédélsky puadni
fond
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v ¢€asti B véetné souvisejicich udaju

Typ vztahu

o Vécné bfemeno (podle listiny)
Pravo zfizeni a provozovani zafizeni distribuéni soustavy spodivajici v uloZeni
kabelového vedeni NN ukonéeného v pojistkové skfini NN.
Cprdvnéni pro
EG.D, a.s., Lidicka 1873/36, Cerna Pole, 60200 Brno,
RC/ICO: 28085400
Povinnost k
Parcela: 711/1
Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - Gplatna ze dne 01.09.2010. Pravni uéinky
vkladu prava ke dni 31.01.2011.

V-374/2011-710
Pofadi k datu podle pravni dpravy ué¢inné v dobé vzniku prava

D Poznamky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné pedklady zdpisu

Listina

o Usneseni soudu o dédictvi Okresni soud Brno-venkov 21 D-1713/2016 -95 ze dne 29.06.2017.
Pravni moc ke dni 29.06.2017. Pravni uéinky zapisu k okamziku 30.06.2017 12:49:58. Zipis
proveden dne 10.07.2017.

Vv-3855/2017-710
Pro: Vaculikova Hana, Slapalova 195, 66484 Zbraslav RE/1C0: 595510/2186

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BPEJ Vyméra [m2]
711/1 42914 1583

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel mendi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovédn

Nemovitosti jsou v
Katastra

emnim obvody, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Ufad pro Vysofinu, Katastrdlni pracovisté TIebi&, kod: 710.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujieci stav evidovany k datu 06.11.2024 09:35:02
Okres: CZ0634 Tfebié Obec: 590827 Kladeruby nad Oslavou
Kat.tuzemi: 664901 Kladeruby nad Oslavou List wvlastnictvi: 214

V kat. tuzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urfad pro Vysoéinu, Katastralni pracovisté Triebié, koéd: 710.

Eyhotovil:
Cesky ufad zeméméficky a katastralni - 5CD
Vyvhotoveno ddlkovym pristupem

Vyhotoveno: 06.11.2024 (09:55:44

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poueni: Udaje katastru lze uZit pouze k Géeltm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané oscbnich tdajia. Podrobnosti wiz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrélni dfad pro Vysofinu, Katastrdlni pracovisté Tfebi&, kod: 710.
strana 2
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Fotodokumentace
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Mapa oblasti
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Konzultant a divod jeho pribrani

konzultant nebyl ptibran

Odména, nahrada nakladi

Odmeéna byla sjednana smluvné.
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave ze
dne 5.10.1998 pod €.j.Spr 2982/98, pro zakladni obor Ekonomika, odvétvi Ceny a odhady
nemovitosti a pro zakladni obor Stavebnictvi, odvétvi Stavby obytné a Stavby primyslové

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod poradovym ¢islem 88827/2024.

V Trsicich 9.12.2024

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jan Sima
Hostkovice 46
783 57 Trsice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.11.1.
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