ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1067-92/2021

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych véci.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Bytova jednotka €. 759/6 zapsana na listu vlastnictvi ¢. 1985, vymezena v budové Brtnice, ¢.p. 759,
760, 761, zapsané na LV ¢. 1893, stojici na st. parcele ¢. 1033/1, zapsané na LV €. 1893 a st. parcele
¢. 1033/2, zapsané¢ na LV €. 10001. Se spoluvlastnickym podilem o velikosti 679/15619 na
spole¢nych castech bytového domu €.p. 759, 760, 761, zapsané na LV €. 1893, a se spoluvlastnickym
podilem o velikosti 679/15619 na st. parcele ¢. 1033/1 o vyméie 600 m2, vedené jako zastavéna
plocha a nadvofi, zapsané na LV €. 1893. To vse v k.. Brtnice, obec Brtnice, okres Jihlava, vedeném
u Katastralniho aradu pro Vysoc¢inu, Katastralni pracovisté Jihlava.

Znalec: ZUOM, a.s.
Chelcického 686
53351 Pardubice

Zadavatel: EURODRAZBY.CZ a.s., ICO: 29135419

Cimicka 780/61
181 00 Praha 8
OBVYKLA CENA 2 100 000 K¢
Pocet stran: 25 v¢etné piiloh ~ Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni ¢islo: 1

Podle stavu ke dni: 19.5.2021 Vyhotoveno: V Pardubicich 31.5.2021



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: bytové jednotky &. 759/6
zapsané na listu vlastnictvi ¢. 1985, vymezené v budové Brtnice, ¢.p. 759, 760, 761, zapsané na LV
¢. 1893, stojici na st. parcele ¢. 1033/1, zapsané na LV ¢. 1893 a st. parcele ¢. 1033/2, zapsané na LV
¢. 10001. Se spoluvlastnickym podilem o velikosti 679/15619 na spole¢nych castech bytového
domu ¢.p. 759, 760, 761, zapsané¢ na LV €. 1893, a se spoluvlastnickym podilem o velikosti
679/15619 na st. parcele ¢. 1033/1 o vyméte 600 m2, vedené jako zastavéna plocha a nadvofi, zapsané
na LV €. 1893. To vSe v k.u. Brtnice, obec Brtnice, okres Jihlava, vedeném u Katastralniho ufadu pro
Vysocinu, Katastralni pracovist¢ Jihlava.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Podklad pro drazbu.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel nesd¢lil znalci zadnou skute¢nost, ktera mize mit dle jeho ndzoru vliv na piesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 19.5.2021.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

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

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

informace a podklady od objednatele

informace a podklady z prohlidky

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

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vefejna Cast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - piistup do katastru nemovitosti pro registrované uzivatele
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

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

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

https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informac¢ni servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace a Gfady
https://mapy.cz/ - mapovy portal

2.3. Vérohodnost zdroje dat

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

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Analyza dat bude provedena dle zdkona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, §2, dle vyhlasky ¢.
488/2020 Sb. §1c, tj. urCeni zjisténé ceny a dle vyhlasky €. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti,
tj. ureni obvyklé ceny.

Analyza dat bude provedena porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho
prvku v dané mnozin¢ skutecné realizovanych cen stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s
vylou¢enim mimotadnych okolnosti trhu. Mnozina prvkll je stanovena z historickych cen za
pfiméfeny Casovy usek. Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité¢ véci
(vzorky), u nichz je realizovana cena znama. Pfi vybéru vzorkll je respektovana piiméfena
homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do polohy, typu,
velikosti, kvality, vyuZzitelnosti apod. Pfi analyze transakci se srovnatelnymi nemovitymi vécmi jsou
ceny vzorkll vyjadieny jako jednotkova cena za 1m2 plochy nebo jako celek. Cilem porovnani je
vyuZit a jeho pomoci vytéZit indicie, které naznacuji hranice urovné€ porovnéavaci hodnoty a vysledna
porovnavaci hodnota lezi uvnitf intervalu, vymezeném cenami jednotlivych vzorku.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Zadéanim znaleckého posudku je odbornd otazka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena data, ktera budou analyzovana a
ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otézce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvofena
budou data z vefejnych zdrojt, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladl a informaci
od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjiSténa poloha nemovitych véci,
bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka ocefiovanych nemovitych véci, budou zjistény
identifika¢ni idaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu nemovitych
véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data budou zpracovana zptusobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvoien souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladi, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél
k vysledkiim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvofena a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktudlni
inzerce a budou zjistény, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z
databaze INEM.cz a z databaze historie realitni inzerce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Kraj Vysocina, okres Jihlava, obec Brtnice, k.. Brtnice
Adresa nemovité véci: Haberska 759, 588 32 Brtnice

Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnik: Novak Lubos, Haberska 759, 58832 Brtnice podil 1/1
Cislo jednotky 759/6

Obec: Brtnice [586943]

Katastralni tizemi:  Brtnice [612952]

CisloLV: 1985

Katastralni ufad pro Vysoc€inu, Katastralni pracovisté Jihlava

Vlastnik: Novak Lubos§, Haberské 759, 58832 Brtnice podil 679/15619
Obec: Brtnice [586943]

Katastralni uizemi:  Brtnice [612952]

Cislo LV: 1893

Katastralni ufad pro Vysoc€inu, Katastralni pracovisté Jihlava

Dokumentace a skutecnost

Vzhledem k tomu, ze znalci byla umoznéna prohlidka bytu, bylo vychézeno pro urceni ceny obvyklé
z dostupnych informaci pfi prohlidce a z podkladi ptedlozenych objednavatelem a z vefejné
dostupnych informaci. Soucasné¢ byl posouzen stavebné¢ technicky stav jednotlivych dostupnych
konstrukénich prvkd, charakter jejich udrzby a stanovena jejich predpokladand dalsi Zivotnost a
stupen opottebeni.



Mistopis

Brtnice je mésto na vychod¢ okresu Jihlava v Kraji Vyso€ina. Lezi na silnici 11/405 asi 14 km od
Jihlavy a 21 km od Ttebie v primérné vysce 515 m n. m. Je soudasti Mikroregionu Cerné lesy.
Brtnice byla méstysem a 27. biezna 2000 ziskala status mésta. Zije zde piiblizné 3 757 obyvatel.
Méstem protéka feka Brtnice a jeho historické jadro je méstskou pamatkovou zénou. Dopravni
obsluznost zajistuje dopravce ICOM Transport Jihlava. Mésto Brtnice ma dostatecnou ob¢anskou
vybavenost. V mist¢ zakladni a mateiska Skola, peCovatelské domy, prakticky lékar, 1ékarna,
knihovna, posta, obchody, t€lovychovna jednota, ubytovny, restaurace, sportoviste, kulturni zatizeni.

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

Celkovy popis nemovité véci

Ocenovana bytova jednotka €. 759/6 o velikosti 2+1 se sestdva z predsin€, WC, koupelny, kuchyné,
2 pokojli, komory, k dispozici lodzie ptistupna z bytové jednotky a sklep/koje v 1.PP.  Konstrukéni
feSeni a vybaveni (domu a bytu): Svislé nosné konstrukce bytového domu jsou pravdépodobné
montované ze Zelezobetonovych obvodovych a sténovych panell, vodorovné nosné konstrukce tvori
zelezobetonovée stropni panely, zalozeni stavby je na zakladovych pasech z betonu, stiecha je plocha
s mirnym spadem ke stfeSnim vpustim, krytina je z asfaltovych svafovanych past, klempiiské prvky
z pozinkovaného plechu, stfecha je opatiena bleskosvodem, schodisté je betonové prefabrikované
(teraco), okna jsou plastova, vnitini omitky jsou vapenné, vnéjsi povrchy jsou zateplené s finalni
upravou. V bytovém domé neni vytah. Bytovy dim/BJ mé vnitini rozvod el. proudu, plynu, vody
véetné teplé, kanalizace, topeni vcetné pfipravy teplé vody je zajiStovano dalkové, zdravotné-
technické vybaveni BJ je v pivodnim bytovém jadru. Vybaveni oceniovaného bytu tvoii vnitini dvefe,
vana a zachod, kuchyiiska linka, diez, vodovodni michaci baterie, topnd télesa, dale vnitini instalace
elektrického proudu, vody, kanalizace, plynu, tepla a teplé uzitkové vody apod. Podlahy bytu
opatfeny pvc event. kobercem. Stafi a stavebni stav: Bytovy diim je cca z pocatku 80.let 20. stol. je
tedy cca 40 let star, bytovy dim prosel ¢asteCnou revitalizaci cca v letech 2010 - 2014. Stavebni stav
domu odpovida stari, provedenym stavebnim upravam (stfecha, okna) a bézné udrzbé. Na domé
nejsou patrné statické nebo jiné stavebni zavady. BJ k rekonstrukei, v piivodnim stavu, k datu ocenéni
nevyuzivana.



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadn€ zapséana v katastru nemovitosti
NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Povodiiova zéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentaf: Zastavni pravo smluvni, Exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti
Rozhodnuti o tipadku (§ 136 odst. 1 insolvencniho zdkona) - Novak Lubos
Zahéjeni exekuce - Novak Lubos

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd véc neni pronajiméana

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. BJ ¢. 759/6

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. BJ ¢. 759/6

2. Porovnavaci hodnota
2.1. BJ &. 759/6

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Z analyzy vyplyva, Ze zjiSténad cena Cini 756.890,- K¢, porovnavaci hodnota v priméru cini
2.085.013,- K¢&. Z dlouhodobé zkusSenosti pti ur€ovani zjisténé ceny nemovitych véci je jednoznacné,
7e 7ji8ténd cena je jen ve vyjimecnych piipadech podobna jako obvykla cena, ve vétsSing piipadii tomu

v

ucely dani a poplatkli. Ze srovnavaci analyzy vyplyva, ze podobné nemovité véci jsou v lokalité
obchodovany. Byly porovnany vzorky realizovanych cen, vysledkem porovnani je primér ve vysi

2.085.013,- K¢.



4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Adresa predmétu ocenéni: Haberska 759
588 32 Brtnice

LV: 1985

Kraj: Kraj Vysoc¢ina

Okres: Jihlava

Obec: Brtnice

Katastralni uzemi: Brtnice

Pocet obyvatel: 3 766

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 297,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel I 0,80
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce 0,00
O4. Technicka infrastruktura v obci 0,00
O5. Dopravni obsluznost obce 0,00
06. Obcanska vybavenost v obci 0,00

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2 * Oz * O4 * Os * Os = 623,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonl ¢.
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
vyhlagky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb.,
C. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se provade¢ji nektera
ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Néazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y/ 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana I 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu I 0,00

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatelnad 5 Il 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality



8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi Vv 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 ptilohy ¢. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km
véetné

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00
ambulantni zafizeni a zékladni Skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po*(1+ > Pi)=1,020
i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po*(1+ > Pi)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000

obyvatel

Nézev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce I 0,02

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

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

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

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

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Nevyhodnéa pro | -0,01
ucel uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi I 0,00

1
Index polohy Ip=P1*(1+> Pi)=1,050

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,071

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

-8-



Koeficient pp = It * Ir = 1,050

1. BJ €. 759/6

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni

Bytovy ¢i nebytovy prostor v budové § 21
Budova:

Svisla nosna konstrukce:

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC:
Nemovita véc je soucasti pozemku

Podlahové plochy bytu orienta¢né

J. domy vicebytové (typove)
montovana z dilcti betonovych plosnych

1122

koeficient dle typu

podlahové plochy
sklepni koje: 11* 0,10 = 1,10 m?
kuchyn: 12,2* 1,00= 12,20 m?
pokoj: 16,3* 1,00 = 16,30 m?
pokoj: 14,7* 1,00 = 14,70 m?
lodzie: 45* 0,20= 0,90 m?
predsif: 45* 100= 4,50 m?
chodba: 28* 1,00= 2,80 m?
koupelna: 2,6* 1,00= 2,60 m?
WC: 1* 1,00= 1,00 m?
komora: 28* 0,80= 2,24 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 58,34 m?
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([3(;)? Koef. glljjfagsgiyl
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 5,40 100 1,00 5,40
2. Svislé konstrukce S 18,20 100 1,00 18,20
3. Stropy S 8,40 100 1,00 8,40
4. Krov, stiecha S 490 100 1,00 490
5. Krytiny stfech S 2,30 100 1,00 2,30
6. Klempifské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitinich povrchli S 5,70 100 1,00 5,70
8. Uprava vngjsich povrchi S 2,90 100 1,00 2,90
9. Vnitini obklady keramické S 1,30 100 1,00 1,30
10. Schody S 2,90 100 1,00 2,90
11. Dvete S 3,30 100 1,00 3,30
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,30 100 1,00 5,30
14. Povrchy podlah S 3,00 100 1,00 3,00
15. Vytapéni S 4,80 100 1,00 4,80
16. Elektroinstalace S 5,10 100 1,00 5,10
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40



18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohftev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20
22. Vybaveni kuchyni S 1,90 100 1,00 1,90
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,90 100 1,00 3,90
24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 5,70 100 1,00 5,70
26. Instalacni pref. jadra S 3,70 100 1,00 3,70
Soucet upravenych objemovych podila 98,70
Koeficient vybaveni Ka: 0,9870
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m?]: = 8 020,-
Koeficient konstrukce K1 (dle pfil. €. 10): * 1,0370
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9870
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3180
Zakladni cena upravena [K¢&/m?] = 19 027,59
Plna cena: 58,34 m? * 19 027,59 K&/m? = 1110 069,60 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stari (S): 40 roki 5
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 70 roki
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 110 roktl
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 40/ 110 =36,4 %
Koeficient opotiebeni: (1- 36,4 % / 100) * 0,636
Nakladova cena CJn = 706 004,27 K¢
Koeficient pp * 1,071
Cena CJ = 756 130,57 K¢
BJ ¢. 759/6 - zjisténa cena bez podilu na prisluSenstvi = 756 130,57 K¢
Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek p.¢. st. 1033/1
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,020
Index polohy pozemku Ip = 1,050
Index omezujicich vlivii pozemku
Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00

vcetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zédkladové podminky Il 0,00
4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a | 0,00

ochranné pasmo
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5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6

Index omezujicich vliva lo=1+) Pi=1,000
i=1

Celkovy index I = IT* lo * Ip = 1,020 * 1,000 * 1,050 = 1,071

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

1ot Zakl. cena Upr. cena

Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek

§ 4 odst. 1 623,- 1,071 667,23

T Nézev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
yp Gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 1033/1 600 667,23 400 338, -
nadvoii

Stavebni pozemek - celkem 600 400 338,-
Pozemek p.¢. st. 1033/1 - vychozi cena pro vypocet vlastnického = 400 338,- K¢
podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 679/15619
Pozemek p.¢. st. 1033/1 - zjiSténa cena celkem = 17 403,77 K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

Pozemek p.¢. st. 1033/1 = 17 403,77 K&
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 17 403,77 K¢
BJ ¢&. 759/6 - zjiSténa cena bez podilu na prisluSenstvi = 756 130,57 K¢
Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi stavby a pozemku
Zjisténa cena piisluSenstvi stavby a pozemku: 17 403,77 K¢
Spoluvlastnicky podil: 679/15619
Hodnota spoluvlastnického podilu: 17 403,77 K¢ * 679/ 15 619 + 756,59
BJ €. 759/6 - zjisténa cena = 756 887,16 K¢é

Trzni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. BJ €. 759/6

Zatridéni pro potieby ocenéni
Bytovy ¢i nebytovy prostor v budové § 21
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Budova:

Svisla nosna konstrukce:

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC:
Nemovita véc je soucasti pozemku

Podlahové plochy bytu orientacné

J. domy vicebytové (typove)
montovana z dilcti betonovych plosnych

1122

koeficient dle typu

podlahové plochy
sklepni koje: 11* 0,10 = 1,10 m?
kuchyn: 122* 1,00= 12,20 m?
pokoj: 16,3* 1,00 = 16,30 m?
pokoj: 14,7* 1,00 = 14,70 m?
lodzie: 45* 0,20= 0,90 m?
predsin: 45* 100= 4,50 m?
chodba: 2,8* 1,00= 2,80 m?
koupelna: 2,6* 1,00= 2,60 m?
WC: 1* 1,00= 1,00 m?
komora: 2,8* 0,80= 2,24 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 58,34 m?
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([3(;)? Koef. glljjfagsgiyl
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 5,40 100 1,00 5,40
2. Svislé konstrukce S 18,20 100 1,00 18,20
3. Stropy S 8,40 100 1,00 8,40
4. Krov, stiecha S 490 100 1,00 490
5. Krytiny stfech S 2,30 100 1,00 2,30
6. Klempitské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitinich povrchli S 5,70 100 1,00 5,70
8. Uprava vnéjsich povrchi S 2,90 100 1,00 2,90
9. Vnitini obklady keramické S 1,30 100 1,00 1,30
10. Schody S 2,90 100 1,00 2,90
11. Dvefte S 3,30 100 1,00 3,30
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,30 100 1,00 5,30
14. Povrchy podlah S 3,00 100 1,00 3,00
15. Vytapéni S 4,80 100 1,00 4,80
16. Elektroinstalace S 5,10 100 1,00 5,10
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohfev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20
22. Vybaveni kuchyni S 1,90 100 1,00 1,90
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,90 100 1,00 3,90
24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
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25. Ostatni S 5,70 100 5,70
26. Instalacni pref. jadra S 3,70 100 3,70
Soucet upravenych objemovych podila 98,70
Koeficient vybaveni K4: 0,9870
Ocenéni
Zé&kladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m?]: = 8 020,-
Koeficient konstrukce K (dle pfil. €. 10): * 1,0370
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9870
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3180
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 19 027,59
Pln4 cena: 58,34 m? * 19 027,59 K¢&/m? = 1110 069,60 K¢&
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stati (S): 40 roki
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 70 roki
Ptredpokladana celkova zivotnost (PCZ): 110 roka
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 40/ 110 =36,4 %
Koeficient opotiebeni: (1- 36,4 % / 100) * 0,636
BJ €. 759/6 - zjisténa cena bez podilu na prisluSenstvi = 706 004,27 K¢
Ocenované jednotce nalezi spoluvlastnicky podil na prisluSenstvi stavby a pozemku.
Spoluvlastnicky podil je: 679 /15619
BJ ¢&. 759/6 - zjisténa cena = 706 004,27 K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1.BJ €. 759/6

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 58,34 m?

Zastavéna plocha: 58,34 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej bytu
Lokalita: Brtnice
Popis: Zrekonstruovany byt 2+1 v Brtnici. Hledate-1i pro svou rodinu svétly moderni byt se

zazemim pro déti, tak vdm mohu nabidnout slunny a komfortni byt 2+1 s balkonem|
po celkové rekonstrukci ve meésté Brtnice, vzdaleném 10 km od Jihlavy. Byt se
nachazi v 1. patfe revitalizovaného bytového domu. Celkova rekonstrukce byt
zmodernizovala a zatulnila. Komora v byté¢ vam poskytne slusny skladovaci prostor
vcetné sklepa v polosuterénu. Mistni plynova kotelna vytapi tento byt i byty v,
okolnich domech. Pokud mate déti, tak tato lokalita je pro jejich hry idealni. V mist¢
je vice hiist jak pro mensi tak pro vétsi déti, kde si mohou neruSené hrat a sportovat.
Zakladni Skolu a matetskou Skolu mate par krokti od domu. Na nakupy také nemusite
chodit daleko. Mistni prodejna vam poskytne vSe potfebné. Mésto Brtnice se nachazi
v krasné ptirodni lokalit¢ v nadmotské vySce 515 m a mé 3.800 obyvatel. Méstem|
protéka feka Brtnice a jeho historické jadro je pamatkovou zénou. Mésto disponuje
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veskerou ob¢anskou vybavenosti a je to piijemné misto k ziti pro vasi rodinu.
UZzitna plocha: 58,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00 i
K2 Velikosti objektu 1,00 cogFRE Mgy 2
K3 Poloha 1,00 . Hi
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 "
K5 Celkovy stav 0,95 N e e
K6 Vliv pozemku 1,00 ; »
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zdivodnéni koeficientu Kc: BJ po rekonstrukci.

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 8.5.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

2 590 000 58,00 44 655 0,95 42 422
Nazev: Prodej bytu
Lokalita: Brtnice
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi v klidné ¢asti mésta Brtnice. Bytovy diim je po kompletni

revitalizaci a je ve velice pékném, udrzovaném stavu. Samotny byt s balkonem o
dispozici 2+1 s komorou je situovan ve tretim podlazi. V tomto byté probéhlal
nakladna rekonstrukce spojena s kompletni vyménou elektroinstalace, novych omitekl
a podlah z kvalitnich materiali. Dale proslo rekonstrukci kompletné celé socialni
zafizeni, z pavodniho na zdéné. K bytu patii sklep o velikosti cca 2m2 a
samoziejmosti jsou prostory ke spolecnému uzivani (mistnost pro kola a kocarky ,
susarna pradla). Déalkové plynové topeni v domé je centralni pro cely objekt. Dobrd
dispozice a prostorné pokoje nabizi vytvoreni nového bydleni dle vlastnich ptedstav|
v klidné lokalité turisty hojné navstévovaného mésta. K parkovani slouZi prostorné
parkovisté pfimo pred domem.

UZitna plocha: 60,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 0,95
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zdivodnéni koeficientu Kc: Po celkové rekonstrukci BJ.
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 11.12.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
1 690 000 60,00 28 167 0,95 26 759
Nazev: Prodej bytu
Lokalita: Luka nad Jihlavou
Popis: Byt 2+1 s balonem na ul. Nova v Lukéch nad Jihlavou. Vytapéni bytu a ohfev TUV|

je feseno plynovym kotlem Viessmann. V pfizemi domu se nachazi kocarkéarna a
sklepni koje. Nad bytem se nachéazi spolecnd ptida moznosti vyuziti. Bo¢ni stranal
domu je zateplena. Nizké naklady na bydleni (FO - 1.000,- K¢).

UZitna plocha: 49,00 m?
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Pouzité koeficienty: RE/MAX

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00 =

K3 Poloha 1,00 =
K4 Provedeni a vybaveni 0,95 aft 5 ",f_tdl?_

-, 1.
K5 Celkovy stav 1,00 r |
K6 Vliv pozemku 1,00 mﬂ:

Zdroj: INEM.cz

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zdivodnéni koeficientu Kc: Nezatepleny BD.Vlastni plyn. kotel.
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 16.5.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
1961 925 49,00 40 039 0,95 38 037
Minimélni jednotkové porovnéavaci cena 26 759 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 35 739 K&/m?
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 42 422 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priméra jednotkova cena 35 739 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 58,34 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 2 085 013 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. BJ &. 759/6 756 887,20 K&
Vysledna cena - celkem: 756 887,20 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 756 890,- K¢

slovy: Sedmsetpadesatsesttisicosmsetdevadesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
756 890 K¢

slovy: SedmsetpadesatSesttisicosmsetdevadesat K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb

1.1. BJ ¢. 759/6 706 004,30 K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1. BJ ¢. 759/6 2 085013,30 K¢
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Porovnavaci hodnota 2 085013 K¢
Vécna hodnota 706 004 K¢

Silné stranky

+ klidna lokalita

+ bytovy diim po revitalizaci

+ dobra obc¢anska vybavenost v misté
+ lodzie, sklepni koje

Slabé stranky
- dispozice pouze 2+1
- bytova jednotka pred rekonstrukei, v ptivodnim stavu

Obvykla cena
2100 000 K¢

slovy: Dvamilionyjednostotisic K¢

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Byla vypoctena zjiSténa cena a byla provedena srovnavaci analyza, ureny zékladni jednotky pro
porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transak¢ni historie, analyzy transakeci
a vyhodnoceni segmentu trhu je ziejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovéano. Pro
urceni obvyklé ceny je vychazeno z databaze realizovanych cen Katastru nemovitosti, z inzertni
databaze a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v
nckterych charakteristikaich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivi
pusobicich na cenu obvyklou a po zvazeni vSech okolnosti byla soucasna cena obvykld uréena na
urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutecnosti, které by mohly snizovat piesnost zavéru
nebyly zjistény.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: bytové jednotky &. 759/6
zapsané na listu vlastnictvi ¢. 1985, vymezené v budové Brtnice, ¢.p. 759, 760, 761, zapsan¢ na LV
¢. 1893, stojici na st. parcele ¢. 1033/1, zapsané na LV €. 1893 a st. parcele ¢. 1033/2, zapsané na LV
¢. 10001. Se spoluvlastnickym podilem o velikosti 679/15619 na spole¢nych ¢astech bytového
domu ¢.p. 759, 760, 761, zapsané na LV ¢. 1893, a se spoluvlastnickym podilem o velikosti
679/15619 na st. parcele ¢. 1033/1 o vyméte 600 m2, vedené jako zastavéna plocha a nadvoii, zapsané
na LV ¢. 1893.

To vSe v k.. Brtnice, obec Brtnice, okres Jihlava, vedeném u Katastralniho tfadu pro Vyso€inu,
Katastralni pracovisté Jihlava.

6.2. Odpovéd

OBVYKLA CENA 2100 000 K&

slovy: Dvamilionyjednostotisic K¢

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost
Bez podminek, bez skute¢nosti snizujicich presnost.
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Konzultant a dtivod jeho pribrani

Bez ptizvanych konzultanti.

Odména nebo nahrada nakladu znalce

Byla sjedndna smluvni odména

Vypracoval:

ZUOM a.s.

Chelcického 686

533 51 Pardubice - Rosice

Miroslav Sabl, Jan Miklosko, Josef Vacik

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecké kancelat ZUOM a.s. sidlem Chel€ického 686, 533 51
Pardubice, jako znalecky ustav jmenovany rozhodnutim ministryné spravedlnosti ze dne 09.09.2014
¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s
rozsahem znaleckého opravnéni pro oceniovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1067-92/2021 evidence posudkd.

OTISK ZNALECKE PECETI

V Pardubicich 31.5.2021

Jan Digitalné
.11.-v1, podepsal

Miklosk

0] Miklosko

ZUOM, a.s. - Znalecky Ustav
Ing. Jan Miklosko

Reditel spole¢nosti
Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.5.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

pocet stran A4 v piiloze:

Katastralni mapa 1
Mapa oblasti, obce 1
Fotodokumentace 4
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 Kopie katastralni mapy ze dne 31.5.2021

136033

Pozemek p.¢. 1033/1 v k.u. €. 612952

-20 -



Mapa oblasti

Pozemekpc 1033/1 Vku & 612952
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