ZNALECKY POSUDEK
Cislo: 4593 -174/12
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o cen é obvyklé rodinného domu  €.p. 1 na pozemku p. €. St. 43/1 s pFisluSenstvim
a pozemky p. €. St. 43/1 a p.€. St. 44, vSe v k.U. Sp élov, obec Dolni Cerekev,
Cast obce Novy Sv ét, kraj Vyso ¢€ina
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Vlastnik nemovitosti dle LV : Tomas Teper
Domanin 284, 696 83 Domanin

Objednatel posudku : PROKONZULTA, a.s.
Kfenova 26, 602 00 Brno

Udel zpracovani posudku :  stanoveni obvyklé ceny nemovitého majetku pro
Gcely drazby
Vypracovala : Ing. Klara Schenkova

V Brné dne 16.7.2012

Ing. Lukas D fFinovsky, Ph.D.
vedouci znalecké sekce

Prof. Ing. Rostislav Drochytka, CSc.
vedouci znaleckého Ustavu



A. SITUACE:

1. Zadani posudku :

Objednatelem je pro ucely drazby poZadovano zpracovat znalecky posudek o

cené obvyklé rodinného domu €&.p. 1 na pozemku p.¢. St. 43/1 s pfisluSenstvim a
pozemky p.¢. St. 43/1 a p.C. St. 44, vSe v Casti obce Novy Svét, v k.U. Spélov, obec
Dolni Cerekev, kraj Vyso€ina se zohlednénim Smlouvy o najmu bytu uzaviené dne
20.12.2009 mezi TomaSem Teperem, bytem Wolkerova 1892/18, 586 01 Jihlava
(pronajimatel) a manzeli Josefem RUZickou a Olgou RuUZiCkovou, oba bytem Novy
Svét 1, 588 45 Dolni Cerekev (najemce).

2. Podklady pro zpracovani posudku :

Vypis z katastru nemovitosti, LV €. 70 pro k.. Spélov a obec Dolni Cerekev,
vyhotoveny dalkovym pfistupem dne 24.5.2012

Mistni Setfeni provedené dne 28.6.2012 Ing. Klarou Schenkovou - zastupcem
znaleckého Ustavu Stavexis, s.r.0. za pFitomnosti najemnika nemovitosti pana
Josefa Ruzicky

Smlouva o najmu bytu uzaviena dne 20.12.2009 mezi TomasSem Teperem, bytem
Wolkerova 1892/18, 586 01 Jihlava (pronajimatel) a manZzeli Josefem Ruzi¢kou a
Olgou Ruzickovou, oba bytem Novy Svét 1, 588 45 Dolni Cerekev (najemce)

Informace o nemovitostech v€etné pfistupovych parcel a nahledu katastralni mapy,
vSe pofizené na internetovych strankach www.cuzk.cz

Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v plathém znéni
Fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni
Informace z trhu nemovitosti, z databdze znalce a realitni databdze MOISES

B. NALEZ:

1. Vlastnické a eviden ¢€ni Udaje :

Vlastnik nemovitosti dle LV :

Tomas Teper, Domanin 284, 696 83 Domanin

Nemovitosti dle LV €. 70 pro k.U. Spélov, obec Dolni Cerekev, ¢ast obce Novy Svét:

- rodinny dim ¢&.p. 1 na pozemku p.¢. St. 43/1

- pozemek p.¢. St. 43/1 zastavéna plocha a nadvori
- pozemek p.¢. St. 44 zastavéna plocha a nadvofi/zborenisté



2. Dokumentace a skute €énost :

Pfedmétem ocenéni je rodinny dum ¢&.p. 1 s pfisluSenstvim (vedlejSi stavby,
venkovni Gpravy a trvalé porosty) a pozemky p.¢. St. 43/1 a p.C. St. 44, vSe v k.U.
Spélov, obec Dolni Cerekev, v ¢asti obce Novy Svét, kraj Vysocdina.

Rodinny dum je uZivan v souladu s evidenci v KN. K datu mistniho Setfeni bylo
vSak k bydleni uzivano pouze pfizemi domu, dale byla uzivana zahrada a veSkeré
prislusenstvi. Byt ve 2.NP nebyl vyuzivan.

Zakres rodinného domu v katastralni mapé nesouhlasi se skute¢nosti. Déale
neni v mapé dle skutec¢nosti zakresleno prisluSenstvi - dfevnik, byvaly véelin a
skleniky.

Nemovitost je zatizena najemnim vztahem, tak jak vyplyvd z predloZené
Smlouvy 0 najmu bytu, kdy pfedmétem ndjmu je byt 3+1 nachazejici se v 1.NP
rodinného domu &.p. 1, v ¢asti obce Novy Svét, vk.U. Spélov na p.¢. St. 43/1.
Soucasti najmu jsou veSkeré soucasti bytu, jeho vybaveni a zakonné pfisluSenstvi,
dale spolu s pfedmétem najmu jsou najemci opravnéni uzivat sklep, pudu, zahradu,
sklenik a dfevnik. Smlouva o najmu je uzaviena na dobu uréitou do 12.5.2030.
Najemné je stanoveno ve vySi 1.000,- KE mésicné.

Dle LV €. 70 pro k.U. Spélov ze dne 24.5.2012 se k ocefiovanému majetku
vztahuje nékolik omezeni vlastnického prava zapsanych v ¢asti C pfislusného LV:

- zastavni pravo smluvni pro Ceskou spofitelnu, a.s.

- 2x nafizeni exekuce

- 2x exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

- 2x zastavni pravo soudcovske

- rozhodnuti o Upadku dle 8 136 odst. 1 insolvenéniho zakona

— povinnost k: Teper Tomas
Podrobngjsi informace o vySe uvedenych omezenich vlastnického prava viz.
prislusné LV ¢&. 70 v pfiloze posudku. Zadné z vySe uvedenych omezeni vlastnického
prava neni ve vysledném navrhu obvyklé ceny majetku zohlednéno. Na majetek je pri
ocenéni _pohlizeno jako prosty jakychkoliv_omezeni vlastnického nebo dispoziéniho
prava vyjma vySe uvedeného omezeni vyplyvajiciho ze Smlouvy 0 najmu bytu.

Novy Svét je vesnice, Cast méstyse Dolni Cerekev v okrese Jihlava. Nachazi se
asi 1,5 km na vychod od Dolni Cerekve. Novy Svét lezi v katastralnim tzemi Spélov.
Dolni Cerekev je mensi mésto lezici na Vysocing, 13 km jihozapadné od Jihlavy a Zije
zde pres 1300 obyvatel. V obci je Skola, poSta, zdravotnické zafizeni, nékolik
obchodU, pekarna, kino, sportovni hala, diskotéka a hospody. V obci funguje mistni
hasi¢ska jednotka. Z IS je v obci (i v ¢asti Novy Sveét) proveden obecni plynovod a
vodovod. V obci jsou zastavky autobusové i viakové dopravy. Obci protéka feka
Jihlava a prochazi ni silnice Il. tfidy. Ocefiovana nemovitost je situovana pfimo pfi
hlavni komunikaci prochazejici obci.

Pristup k ocefiované nemovitosti je bezproblémovy ze zpevnéné komunikace —
silnice, ktera je dle ndhledu do KN ve vlastnictvi kraje Vysoc€ina, pravo hospodareni
s majetkem kraje — Krajsk& sprava a udrzba silnic Vysociny, pfispévkova organizace.

Dle vyhledavani adres v registru UIR-ADR je adresa ocefovanych nemovitosti
vedena v databazi Kooperativy pojistovny, a.s. s kédem zaplavy 2, tedy v Uzemi se
zvySenou pravdépodobnosti vzniku povodné nebo zaplavy.



3. Vyéet jednotlivych sou ¢€asti nemovitosti:

3.1. Rodinny dim &.p. 1 na p.¢.St. 43/1
3.2. Pfislusenstvi

(vedlejSi stavby — dfevnik, byvaly v€elin, venkovni GUpravy, trvalé porosty)
3.3. Pozemky

4. Popis jednotlivych sou ¢€asti nemovitosti :

4.1. Rodinnyd im €.p. 1 na p.¢.St. 43/1:

Rodinny dim se dvémi samostatnymi jednotkami s dispozici 4+2 a 2+1 a
garazi, podsklepeny, se dvémi nadzemnimi podlazimi, zastfeSen sedlovou stfechou
s ¢astecnou vestavbou podkrovi. K domu je smérem do dvora pfistavén vstup (resp.
zadvefi), ktery je nepodsklepeny s mirné pultovou stfechou. Konstrukéni provedeni a
vybaveni je podrobnéji uvedeno v nasledujici tabulce:

Stavebni prvek Popis
. prevazné kamenné s ¢aste€nou izolaci proti zemni

Zaklady )
vihkosti
1.PP + 1.NP — pfevazné kdmen doplnény cihlou, 2.NP

Svislé konstrukce — zdéné cihelné, pfistavba vstupu — zdéna cihelna,
vnitini pficky cihelné
nad 1.PP a 1.NP cihelné klenbové, na ¢asti 1.PP a

Stropy a podhledy 1.NP (schodistovy prostor) betonove s dfevénym
podbitim, nad 2.NP dfevéné tramové

ZastreSeni mimo krytinu dreven,y krov, sedlovy tvar, nad pfistavbou vstupu
pultova

Krytiny stfech krytina t:flskova ze systému Lindab, nad pfistavbou
plechova

KlempifFské konstrukce kompletni ze systému Lindab

Vnitfni omitky vapenneé

Fasadni omitky vapenno-cementova hladka

Vnitini obklady keramické obklady ve 2.NP v kuchynich a v koupelné
do 1.PP kamenné, do 2.NP betonové, do podkrovi

Schody N
drevéné

Dvet dfevéné pIné i Castecné prosklené do dievénych a

vere , . ey 2

ocelovych zarubni, dfevéna vrata

Okna dfevéna okna

Podlahy betonova, difevéna, PVC, keramicka dlazba, koberce

Vytapéni uitrednl vytapéni s kamny na TP - nevyuZzivany, el.
pfimotopy

Elektroinstalace kompletni rozvody

Rozvod vody rozvody studené a teplé vody

Zdroj teplé vody el. bojlery, el. pratokovy ohfivac¢ ve 2.NP

Instalace plynu -




Stavebni prvek Popis
Bleskosvod -
Kanalizace kompletni odkanalizovani do vlastni jimky
Vybaveni kuchyni 2x KL, 2x dfez, sporak na PB, el. sporak
Vnitfni hygienické vybaveni | 3x umyvadlo, 2xWC, 2x vana
Ostatni TV anténa, satelit

Dispozice :

1.PP — 3x sklepni prostory, chodba

1.NP — garéz, zadvefi, chodba se schodistém, sklad, kuchyné (bez okna), pokoj,
loZnice, koupelna s WC

2.NP — 2x kuchyné, 3x pokoj, koupelna, 2x spiz, WC, chodba se schodistém

Podkrovi/Pada — pokoj, puda

Stafi, technicky stav :

Infformace o plavodnim stafi rodinného domu nebyly dochovany,
pravdépodobné 1.NP je starSi nez 150 let, pfiblizné pred sto lety byla provedena nad
puvodné pfizemni ddm nadstavba 2.NP. V letech 1954-1958 byla provedena
vyznamnéjsi rekonstrukce, kdy doslo k dispozi¢nim zménam v domé, predevsim bylo
vybudovano nové schodist¢ do 2.NP v€. stim souvisejicich casteCné novych
betonovych stropu, dostavbé vstupu smérem ze dvora (ze zahrady), dispozi€¢nim
zménam ve 2.NP, doSlo k vybudovani nového a uUpravam stavajiciho socialniho
zazemi, osazeni kuchyni, ¢aste¢né nové podlahy, okna, provedena nova fasada atd.
V roce 2008 byla opravena stfecha v€. nové stieSni krytiny a novych klempifskych
konstrukci. DUm je v primérném stavu s vy$Si moralni zastaralosti interiérd. V domeé
je patrna lokalné pliserni.

4.2. Prislusenstvi:

PfisluSenstvi rodinného domu tvofi dvé vedlejSi stavby — dfevnik a byvaly
v€elin a dale trvalé porosty a venkovni Upravy — dva skleniky (jeden ze skleniku
z ocelovych profild se zasklenim, druhy vybudovany z lahvi), oploceni ocelové
pletivové na ocelové sloupky na betonové podezdivce s ocelovou vstupni brankou a
viezdovou branou, na malé ¢&asti ocelové ramové oploceni, zpevnéné plochy
betonové, Zumpa s pfepadem, pfipojka vody a elektfiny.

VedlejSi stavba dfevniku je padorysného tvaru obdélniku, jednopodlazni,
nepodsklepend, se sedlovou stfechou. Svislé konstrukce jsou heraklitove, okna a
dvefe drevéné, drevény strop, podlahy betonové, provedeny klempirské konstrukce,
zavedena el. Cast stavby je vyuzivana jako dilna, zbyla &ast ke skladovani. Stavba je
v primérném stavu.

VedlejSi stavba véelinu je pGdorysného tvaru obdélniku, jednopodlazni,
nepodsklepend, s pultovou stfechou. Svislé konstrukce jsou dfevéné, okna a dvefe
drevéné, provedeny castecné klempifské konstrukce, zavedena el. Stavba je
vyuzivana k nenaroénému skladovani. Stavba je v primérném stavu.



Na pozemcich se nachazi nékolik vzrostlych udrZzovanych okrasnych a
ovocnych stromu a kefu.

VySe uvedené pfislusenstvi je vzhledem krozsahu hlavni stavby a
pozemkového zazemi v béZzném rozsahu, tak aby byla zajiSténa uZivatelnost
pfedmétné nemovitosti a jako takové je zahrnuto do celkového vysledného odhadu
obvyklé ceny. Vzhledem k tomu, Ze se jedn& o prisluSenstvi, které z hlediska svého
technického stavu a druhu zasadnim zplsobem neprekracuje bézny rozsah, neni jeho
podrobna analyza na urovni vécné hodnoty z hlediska stanoveni navrhu trzni hodnoty
nezbytna a u0celnd. Ztohoto ddvodu bude stanoveni vécné hodnoty uvedeného
pfisluSenstvi provedeno pouze zjednoduSené, ovSem v pfiméfené vySi, kterd
odpovida rozsahu prisluSenstvi, tj. vtomto pfipadé jako 7% podil z reprodukéni
hodnoty rodinného domu. Existence pfisluSenstvi je zohlednéna v navrhu obvyklé
ceny nemovitosti.

4.3. Pozemky:

Pfedmétem ocenéni jsou dva pozemky tvofici dohromady oploceny funkéni
celek ve tvaru kruhové vyseCe nachazejicich se v obci Dolni Cerekev v ¢asti obce
Novy Svét. Pozemek p.C. St. 43/1 je v KN veden jako zastavéna plocha a nadvofi o
vyméfe 713 m? pozemek je &asteéné zastavén rodinnym domem a zbylou &ast
pozemku tvofi zahrada s vétSinou pfisluSenstvi. Pozemek p.¢. St. 44 je v KN veden
jako zastavéna plocha a nadvofii, se zplisobem vyuZiti zbofeni$té o vymére 176 m?,
pozemek je vyuzivan jako zahrada se zbylou Casti pfisluSenstvi.



C.POSUDEK:

Ocenéni je provedeno na zakladé uvedenych podkladu s vyuzitim informaci
zjisténych pfi mistnim Setfeni, kde byly jednotlivé nemovitosti zaméfeny. Zpracovatel
neprebird zodpovédnost za rozdily a nedostatky v ocenéni vzniklé nespravnymi
podklady predanymi objednavatelem ¢&i nepravdivymi Udaji sdélenymi pfi mistnim
Setfeni.

Stanovovan je odhad ceny obvyklé, ktera bude stanovena v souladu s obvyklou
metodikou ocenovani nemovitosti obvyklou cenou. Nemovitosti jsou kompletné
popsany v Casti B.4.

Ocenéni je provedeno dle stavu k datu mistniho Set feni, tedy ke dni
28.6.2012.

C.1. Obvykla cena rodinného domu €.p.1 na pozemku p. €. St.
43/1 s prisluSenstvim a pozemky p. €. St. 43/1 a p.¢€. St. 44, vSe v k.U.
Spélov, obec Dolni Cerekev, v ¢asti obce Novy Sv ét, kraj Vyso €ina

1. Metodika ocen éni :

1.1. zakladni pojmy :

CENA PORIZOVACI - cena, za kterou bylo moZno vé&c pofidit v dobé& pofizeni (u
nemovitosti, zejména staveb, cena v dobé jejich postaveni) za pouZiti tehdy platnych
metodik cen, bez odpoctu opotiebeni.

CISTY ROCNI STABILIZOVANY VYNOS - vynosy (pfijmy) po odpoétu nékladd
(vydajd), nebo také soucet provozniho, finanéniho zisku a zisku z mimoradnych pFijma
(danovy zaklad pro dan z pfijmd), stanoveny jako pramérna, nebo pravdépodobné
oCekavana hodnota z ¢asoveé fady.

HODNOTA LIKVIDACNI - penéZni &astka, kterou je majitel likvidovaného majetku
pfinucen pfijmout v pfipadé, kdy se majetek musi prodat pfi asové omezené nabidce
na trhu.

HODNOTA POROVNAVACI - hodnota stanovena na zéakladé porovnani pfedmétného
majetku s obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany a jsou
zname.

HODNOTA REPRODUKCNI - hodnota, za kterou by bylo moZno stejnou novou
porovnatelnou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.

OBVYKLA CENA (dle §2, odst. 1, zakona &. 151/1997 Sb., ocefiovani majetku) -
obvyklou cenou se pro uc€ely zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi
prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku, nebo pfi 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 mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumi napfiklad stav tisné



prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢&i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozumi zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

HODNOTA TRZNI - "odhadovana &astka", za kterou by mél byt majetek k datu
ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivi mezi dobrovolné kupujicim a
dobrovolné prodavajicim po patficném prazkumu trhu, na némz uUc€astnici jednaji
informované, rozvazné a bez natlaku." (Definice dle IVSC).

HODNOTA VECNA - (dle pravniho nézvoslovi ,6asova cena" véci), je reprodukéni
cena Vvéci, snizend o pfiméfené opotfebeni véci stejného stafi a pfimérené intenzity
pouzivani, ve vysledku pak sniZzena o naklady na opravu vaznych zavad, které

znemoZziuji okamzité uzivani véci.

HODNOTA VYNOSOVA - uvazovana jistina, kterou je nutno pfi stanovené Grokové
sazbé ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti nebo je
mozné tuto ¢astku investovat na kapitalovém trhu s obdobnou sazbou vynosové miry.

TRH - interakce prodavajicich a kupujicich, vedouci ke stanoveni cen a mnozstvi
komodit. Trh nemovitosti je segmentovan podle typu nemovitosti a lokalit.

1.2. Stanoveni obvyklé ceny oce novaného majetku :

Obvykla cena je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné pouzitelné
v soucCasnych ekonomickych podminkadch a nejlépe vystihuji souasnou hodnotu
majetku. Ta je velmi proménliva v ¢ase a je ovliviovana mnoha faktory, které se
vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho hospodarstvi, stabilizace financni politiky a
soukromého podnikani. Pouziti metod a zplsob stanoveni trzni hodnoty je také
ovlivnén i icelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

1.3. Metoda stanoveni v écné hodnoty :

Vécna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizena o opotiebeni.
Reprodukéni cena odpovida vysi nakladd, které by bylo nutno v dobé ocenéni
vynaloZit na pofizeni stejné nebo porovnatelné nové véci. Ocenéni mize tedy byt i
podkladem v rozhodovacim procesu investora (potencialniho kupce), zda je
vyhodnéjSi a ekonomicky efektivnéjSi koupit jiz existujici nemovitost nebo vybudovat
nemovitost novou.

Vécnou hodnotu staveb je tfeba ur€it s pfihlédnutim k opotfebeni, které s
ohledem na skute¢ny stavebnétechnicky stav a moralni zastarani stanovené pomoci
nékteré ze znamych metod.

Nemovitosti zpravidla délime na:

- stavby

- venkovni Upravy

- pozemky (v€etné vodnich ploch)

PFi stanoveni vécné hodnoty nemovitosti (kromé pozemkl) maji zasadni vyznam
vstupni Udaje. U staveb témito vstupnimi Gdaji jsou:

- délka [m]

- zastavéna plocha [m?]



- obestavény prostor [m?]

- vnitfni vyuZitelna (pronajmutelnd) plocha [m?]

- stafi stavby

- reprodukéni pofizovaci cena 1 m® obestavéného prostoru, 1 m? zastavéné

plochy, pfip. 1 m délky

- opotfebeni stavby
Pro vypocet opotifebeni stavby je nutné zjistit pfip. stanovit:

- stéfi stavby a stav bézné udrzby

- technické a moralni opotfebeni

- provedené opravy a vyména jednotlivych konstrukénich prvka

- pfedpokladanou Zivotnost (dalSi trvani stavby)

- metodu vypoctu opotfebeni a odlvodnit jeji pouZziti

U venkovnich uprav se vychazi z reprodukéni ceny s odpoctem opotiebeni pro
kazdou venkovni Upravu. Je také mozno stanovit hodnotu venkovnich Uprav
procentnim podilem z hodnoty hlavnich staveb s pfihlédnutim k jejich stavu a
provedeni.

U pozemku se vychazi z vymér podle vypisu z katastru nemovitosti nebo
geometrického planu, z druhu pozemku (zastavéna plocha, orna puda, atd.). Uvazi se
také umisténi pozemku v dané obci a Udaje z Uzemné planovaci dokumentace.
Porovnanim s prodeji pozemku v dané lokalité se stanovi realna trzni hodnota za 1 m?
pozemku.

1.4. Metoda vynosova :

Zjisti se u nemovitosti z dosazitelného ro¢niho ngdjemného snizeného o ro¢ni
naklady na provoz. Do téchto nakladu by se mély zapocitat odpisy, pramérna roc¢ni
adrzba, sprava nemovitosti, dan z nemovitosti apod. Vyjadfeni hodnoty nemovitosti
pomoci kapitalizaéni miry je nutno provadét diferencované pro kazdou nemovitost a v
jednotlivych faktorech prib&zné zohledrovat vyvoj ekonomiky v CR.

Soucasna hodnota nemovitosti je pak uréena podle tohoto schématu:

stanoveni mnozZstvi, spolehlivosti a délky trvani budouciho stabilizovaného vynosu
stanoveni odpovidajici kapitalizacni miry

vyuziti kapitalizace, tj. pfevodu budoucich penéz na jejich sou€asnou kvantitativni
droven

Hodnota majetku vyjadfena vynosovou metodou vyplyva ze vzorce

V=100*Z/r,
kde
Vv je vynosova hodnota majetku
Z je Cisty ro¢ni stabilizovany vynos
r je kapitaliza¢ni mira

Kapitaliza¢ni mira r vychazi jednak ze skute¢né miry vynosnosti a déle pak ze
specifickych rizik jednotlivy nemovitosti, kdy musi byt vyhodnocena poloha, zplisob
uzivani, stav objektu, pfipadna pronajimatelnost a realizovatelnost na trhu v budoucim
obdobi.



1.5. Metoda porovnavaci :

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZzena na
porovnani pfedmétné nemovitosti s obdobnymi na trhu, jejichz ceny byly v minulosti
realizovdny na trhu. VyuZitelné jsou i nabidky realitniho trhu, stim, Ze k takto
ziskanym informacim je tfeba pfistupovat patfi€né kriticky, vzhledem ktomu, ze
prvotni nabidkova cena zpravidla postupné klesa ke skute€né realizované cené.

Porovnani musi byt provedeno jak z pohledu stavebni substance (obestavény
prostor, zastavéna plocha, velikost pozemku atd.) tak i z pohledu ekonomického
efektu nemovitosti.

Porovnavaci metoda dava nejpresnéjSi obraz o skute¢né realizovatelnych
cenach. Nevyhodou je neustalé zastaravani informaci a potfeba neustalé aktualizace
porovnavaci databaze. Tato skute¢nost vyZzaduje pravidelnost a soustavnost
monitoringu trhu. S mnozstvim a kvalitou informaci o trhu zakonité roste i pfesnost
hodnoceni a schopnost odhadce odliSit kvalitu a tedy i vliv jednotlivych parametrd na
cenu. Velky vliv na kvalitu dosazenych porovnavacich cen ma ovéfena informace o
prubéhu prodeje.

Za optimalni délku pribéhu realizace prodeje Ize uvazovat obdobi 1 - 6 mésicu.

Cena nemovitosti se utvafi na trhu v konkrétnich podminkach. Ukolem odhadce
je co nejvérngji popsat vSechny cenotvorné faktory a jejich pfinos k tvorbé vysledné
trzni hodnoty. Nemovitostmi je charakterizovana kvalitativnimi parametry jako napf.
vyuzitelny prostor (vyuzitelna plocha), polohou, velikosti apod.

Kvalitativni parametry |ze rozdélit do nékolika urovni:

a) Zakladni déleni - objekty mohou byt porovnany podle typu, podtypu a specialni
charakteristiky, dale dle materialové charakteristiky, fyzického opotfebeni, funkéni a
ekonomické zastaralosti a kvality provedeni.

b) Charakteristika prostoru - podrobny popis jednotlivych konstrukci a vybavenosti.
Popsat fyzické opotfebeni, funkéni a ekonomickou zastaralost a kvalitu jednotlivych
konstrukci.

c) DalSi dllezita charakteristika je poloha:

- Poloha v ramci CR - okres, obec, katastralni Gzemi, poloha v mist&, zéna a poloha v
z6né

- Vybavenost obce /katastralniho Uzemi/ a vybavenost konkrétni lokality, v niz je
nemovitost situovana. Je dullezité sledovat cenotvorné charakteristiky vydavané
statistickym aradem.

d) Velikost

- UZitny prostor

- Zastavéna plocha

- Obestavény prostor

1.6. Aplikace metod :

v

Kazda z vySe popsanych metod ma své klady a zapory. Nejprikaznéjsi z metod
je metoda porovnani trznich cen, jestlize pro pouZiti této metody mame dostate¢nou
Cetnost aktualnich porovnatelnych hodnot.

Z vypodtovych metod se v soucasné dobé Casto pouzivaji hodnoty vypoctené
metodou vynosovou a metodou stanoveni vécné hodnoty. Metoda vynosova je
pomérné vyznamna pfi hodnoceni nemovitosti komeréniho charakteru, tedy s ur€itym
vynosovym potencialem. Vécna hodnota vystupuje spiSe jako pomocna a umoZznaujici
utvoreni pfedstavy o rozsahu a nakladovosti majetku.

10



V tomto pfipadé bude urCena hodnota vécna a porovnavaci (na zakladé
srovnavacich nemovitosti Ize s jistymi korekcemi stanovit porovnavaci hodnotu). Na
zakladé vysledkd diléich metod bude stanoven vysledny navrh obvyklé ceny
nemovitosti. Vynosova hodnota stanovena neni, protoZe dosazitelné najemné u
takovychto nemovitosti by negenerovalo hodnotu s dostatenou vypovidaci
schopnosti.

2. Ocenéni majetku (nemovitosti) :

2.1. Identifika €ni Udaje :

Kéd katastralniho tzemi : 752801

Nazev katastralniho uzemi : Spélov

Kéd obce : 587044

Nazev obce : Dolni Cerekev

Pocéet obyvatel obce : 1302

Datum stanoveni po ¢tu obyvatel : 01.01.2011

Kéd okresu : CZ0632

Nazev okresu : Jihlava

Nazev kraje : Kraj Vysocina (Jihovychod)
Nazev statu : Ceska republika

Poloha v obci : Obytn& z6na bez infrastruktury
Casové koeficienty : URS

2.2. Vécna hodnota oce novanych nemovitosti :

a) Rodinny d im €.p. 1

Metoda ukazatelova

Zatfidéni :
JKSO : 803 60

Domky rodinné jednobytové
SKP : 46.21.11.00

Domy jednobytové a dvoubytové
Materialova charakteristika : zdéné z cihel,tvarnic,blokd
Zastavéna plocha (m?)

Popis Vypocet / komentar Pocet m2

1.NP ((14.26+13.54)/2)*10+2.87*4.5 151,92
2.NP ((14.26+13.54)/2)*10 139,00
1.PP ((14.26+13.54)/2)*10 139,00
Zastavéna plocha celkem : 430 m?
Podlahové plocha (m?)

Popis Vypocet / komentar Pocet m2
1.PP (5.49*3.28)+((2.47*3.29)/2)+(6.78*1.28)+(3.46*6.54)+(1*4.22+1.05*0.92) 58,56
1.NP 3.9%2.56+(2.57*2.47+2.07*3.66)+(0.94*3.95+4.81*0.41)+4.58*1.53+4.09*4.01+( 90,21

1.43*0.6+3.54*3.65)+(1.29*2.01+2.31*2.59+0.74*1.4)+(3.97*3.48)
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2.NP (4.01*3.95+1.33*1.24)+(4.29*4.95+0.92*0.41)+0.94*1.23+1.41*2 55+4.3*4.33+4. 109,29
29*4.51+3.01*3.86+1.04*2.36+(0.96*1.67+4.67*2.3)+0.84*1.25

UZitné 3.96*4.85+(0.65*1.24+1.8*1.62-0.89*0.37) 22,60
podkrovi
Podlahova plocha celkem : 281 m?
Vykaz vymér (m® obestavéného prostoru)
Popis Vypocet / komentar Vysledek
Spodni stavba ((14.26+13.54)/2)*10*1.5 208,50
Vrchni stavba (((14.26+13.54)/2)*10)*6.79+(2.87*4.5*2.96) 982,04
ZastfeSeni (((14.26+13.54)/2)*10)*4.21*0.5 292,60
Celkem : 1 483,14 m* obestav éného prostoru

Vypo €et reproduk €ni ceny :

Zakladni hodnota : 3 962 K&/m?® obestavéného prostoru
Hodnota po mat. charakteristice: 4 275 K&/m?® obestavéného prostoru

Koeficient Upravy zakladni hodnoty : 1,1203

Vypocet : 4275*1,1203 =4 789
Vychozi hodnota jednotkova : 4 789 K&/m?® obestavéného prostoru
Vypocet : 4789 *1483,14 =7 102 757
Vychozi hodnota celkova : 7 102 757 K¢
Uprava vychozi hodnoty : strukturou stavebnich dild

Nazev stavebniho dilu Podil 1 | Hodnota (K€) | Koef | Padil2 | RC (K¢)
Zaklady a zemni prace 7,249 514 879 | 0,8000 8,304 | 411903
Svislé konstrukce 24,913 1769510( 0,8000| 28,539| 1 415608
Stropy a podhledy 9,090 645 641| 0,8000( 10,413| 516513
Konstrukce stfechy 5,207 369 841 | 0,7000 5,219| 258 889
Krytina stfechy 2,992 212 514 | 0,6000 2,571 127508
Klempifské konstrukce 0,892 63 357 | 0,7000 0,894 44 350
Vnitfni omitky 3,913 277 931| 0,7000 3,922 | 194552
Vnéjsi omitky 2,330 165 494 | 0,7000 2,336| 115846
Vnitfni obklady 1,295 91981| 0,6000 1,113 55 189
Vnéjsi obklady 0,777 55188 | 0,0000 0,000 0
Schodisté 3,107 220 683 | 0,8000 3,559 176 546
Dvere 4,200 298 316 | 0,8000 4,811| 238653
Okna 3,107 220 683 | 0,8000 3,559 176 546
Podlahy obytnych mistnosti 3,913 277 931 | 0,8000 4,483 222345
Podlahy ostatnich mistnosti 2,791 198 238 | 0,8000 3,197| 158590
Vytapéni 3,913 277 931| 0,6000 3,362 | 166 759
Elektroinstalace 1,755 124 653 | 0,7000 1,759 87 257
Bleskosvod 0,432 30684 | 0,0000 0,000 0
Vnitfni vodovod 2,589 183 890| 0,7000 2,595| 128723
Zdroj teplé vody 1,899 134 881 | 0,5000 1,360 67 441
Vnitfni plynovod 1,007 71525| 0,0000 0,000 0
Vnitfni kanalizace 2,301 163 434 | 0,7000 2,306 114404
Vybaveni kuchyné 0,690 49 009| 0,5000 0,494 24 505
Vybaveni koupelny 3,596 255 415| 0,6000 3,090| 153249
wC 0,892 63 357 | 0,5000 0,639 31679
Ostatni 5,150 365 792 | 0,2000 1,475 73 158
Celkem 100,000 7102 758 | 0,6984 | 100,000 | 4 960 213
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Koeficient Upravy vychozi hodnoty :

Vypocet :

Reprodukéni cena celkova :
Vypocet :

Reprodukéni cena jednotkova
nezaokr. :

Reprodukéni cena jednotkova :

Vypo €et vécné hodnoty :
Mira opotfebeni — odborny odhad:

Vypocet :
Vécna hodnota :

0,6984

7 102 757 * 0,6984 =4 960 213

4960 213 Ké

4960 213 /1 483,14 = 3 344,3997

3 344,3997 K&/m?® obestavéného prostoru

3 344 Ké&/m?® obestavéného prostoru

65,000 %
4 960 213 * (1 - 0,65000) =1 736 075
1736 075 K&

Rodinny dim Novy Svét €.p. 1 - celkem :

PFim& metoda
Vypo €et reproduk €ni ceny :

Reprodukéni cena celkova :
Vypo €et vécné hodnoty :

Opotfebeni :

Reprodukéni cena | 4 960 213 K&
Vécna hodnota 1736 075 K&
b) Prislusenstvi
Nazev Casti RC (K¢)
PrisluSenstvi 347 215
347 215 Ké
pfimé
Nazev Casti Pf.opotf (%) VH (K¢)
Prislusenstvi 65,00 121 525
65,00 %

Mira opotfebeni :
Vypocet :
Vécna hodnota :

PrisluSenstvi - celkem :

347 215 (1 - 0,6500) = 121 525
121 525 Ké

Reprodukéni cena
Vécna hodnota

347 525 K¢
121 525 K&
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c) Pozemky

Vécna hodnota

Vypocet plochy pozemku

Cislo Popis Plocha (m?)
St. 43/1 zastavéna plocha a nadvofi 713,00
St. 44 zastavéna plocha a nadvori 176,00
Plocha pozemku celkem : 889,00 m?

Pouzita jednotkova cena pozemkul vychézi z analyzy trhu se srovnatelnymi pozemky
pro bydleni, a to v obdobnych lokalitach. Pro tucely tohoto ocenéni je uvazovana jako
realn& hodnota pozemku jednotkova cena ve vysi 350,- K&/m?.

PFima metoda

Cislo Popis Plocha (m?) | Jednot. cena | Hodnota
St. 43/1 zastavéna plocha a nadvori 713,00 350,00| 249 550,00
St. 44 zastavéna plocha a nadvori 176,00 350,00 61 600,00
Plocha (m?): 889,00
Celkovéa hodnota : 311 150 K¢

Pozemky - celkem :

Jednotkova cena : 350,- K&/m?
Vécna hodnota 311 150 K&

d) Rekapitulace reproduk ¢éni a vécné hodnoty oce novaného majetku

Nazev Reprodukéni cena [KE] | Vécna hodnota [KE]
Rodinny dim ¢&.p. 1 4 960 213 1736 075
PrisluSenstvi 347 525 121 525
Pozemky 311 150 311 150
RD Novy Sv ét 1, Dolni Cerekev - 5618 888 2168 750
celkem

2.3. Porovnavaci hodnota

Pfedmétem ocenéni je rodinny dim s pfisluSenstvim a pozemkovym zazemim
v obci Dolni Cerekev, ¢ast obce Novy Svét. Pro vytvoreni pfedstavy o situaci na trhu
v tomto segmentu nemovitosti bude vyuZzito v minulosti realizovanych prodeju do jisté
miry srovnatelnych rodinnych dom a nabidek realitnich kancelafi. OdliSnosti
jednotlivych nemovitosti spocCivaji zpravidla v lokalit¢ umisténi, uzitné ploSe,

14



dispozi¢nim FeSeni, mife opotfebeni objektu, standardu vybaveni a provedeni,
rozsahu prisluSenstvi a pozemku, apod.

Pro analyzu porovnavaci hodnoty jsou vyuzity udaje o nasledujicich do urcité
miry srovnatelnych nemovitostech:

Srovnavaci nemovitost ¢€.1:

i ™
Zaznam databaze MOISES | Zheooes thle
\ N 15353 |
Segment | | Zakladni charakteristiky nemovitosti |
v i Hmn diim & 282 se nachazi v k.0 Jermice, na zapadnim i Mésta Jemnice, v
TPF’ :u::rwd.m n:;cl.mslegaslauby SI.I'SK:\-!U:"TI’]F*] |:Inm.| e
e i S Hammta.-tus su:slcz'bc[m dlzn iz erﬁ:ﬂ-{slﬁepen‘y
Specialni samost. stojict prizesmim {1 N.FFS vilrym, Ueious neww'f pucﬁ:l i ani wsiup
Materid char  zdénd z cihed, tvarnic, blokd dDI'TI.IE'ZES-E‘UE‘I‘IISII??.}' Z prostony dvors, oo prsla\lnem well.':sese
Fie . 2 Getina 3 < pmed5|nakud13r CkNEM oientovana na ssvemi sirany. Fes phedsin se
opob redr sl prochazi oo chodby, ze 2 je vstup do koupelny s WC a do spZe. Primym sménem
sed'lcd:u.lpm::‘uzl pdxqe inery je oknem orientovany na [wni sirand, 3 pleg kery
58 ddeua pmd'laz do bz'me hsa]enkrﬂnu’a‘rb:aﬂ:a na\ryd'm'u';hmu Dum je
energie, vefeny vodovod, vedejnou kanalzas a rooved
Erﬁn sn.:iozen na Z3k pasech bez izoiac proti
CEI'I},’ | zemi |.|‘|h.|:|:r5:1 Swislé cbvodovs konstrukcs pavodni £ash fsou z chelnshozdwva o f.
— - 45cm, pfistavby ot mnﬁpxmudmvmsrwnrnpudﬂedan
Cena reprodulesn KE I'D:Ipl.ll.Dj!‘llE‘.!SE]E sealova, s arevenym Varanym kroven a se siiesn
Cena vama Ka ﬁn mel;sn'ed\anaﬁmmpema 5 smsnl
i ; 2 muhecrpwshemsuuktesmdwmawmpmzpmmmmm
Cena vynosova KE | yngiEi iprawy povrchi jsou ze Srabancho bz, vnisi SO0, uTitini
Cena admmisirat K& LIDrEY POVTTIA jS0u zﬁe-m-n"l hla:lkmﬁcrmek writrmi uchymi av
- die cen. predpisy koupené s W fsou 2 béininovych obidadadek. Oknajsmd'evenamqlta
Cena adminisir - K& — =
- e cen. pledpisu il
Cana trimi EEX0 000,00 KE
Polcha
Okres TR Sitatut
Ohec Jermicz
Hatastr. (zemi Jermice
Podet chyvatel ]
Zona Rodinné domy
Poloha v zoné priméms
Adresa nemcnr Stara cesta Casové I]dﬂTE
3 @ rokd Deédks obchodu [mésice):
Otchod probehl dne: 15.8.2010
Zaznam vypracovEn dne 26.8.2010
Zazram phiat do databize dne H07.2010
| Charakteristiky obce | | Rozméroveé a cenové charakteristiky
Beltfina  ne Shby ne Stavhy Popis Viha| PP up JCPP JCuP
Wodowod ne Sholka ne d:,’m-"e 1.0 70 11857 0
¥analzace e Shola ne 0 0
Piyn ne Lekal ne ] ]
Kaoel TV e Prac. piile.  ne i] ]
Zeleznice e Posta ne o o
Autobus ne Cialkowy cbestavary prostor 40
Vizdlenost od mesiay km a JC phestavénho prostoru 1636
Veddlenost od ok mésta v ke ] ; "
Cdkova cena staveh: 830 000,00 K
byt o 0 a Pozemky Fr.lpﬂspI SC \ﬁ,:-;m usC
Rod. doery 1] 0 o o
Byty i D i
Celhovd c2na pozemkl: 0.00 Ki
| Nazor autora zzznamu
Realizovand téni cenaje;  optimalni
Lhvedend mformace o irdni cend  ovéfend jista

Dum byl vroce 2010 prodan za cenu 830.000,- K&, tj. 11.857,- K&m? podlahové
plochy domu véetné pozemku.
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Srovnavaci nemovitost ¢€.2:

-
Zaznam databaze MOISES ok
e Pl 15659 |
Segment | | Zakladni charakteristiky nemovitosti |
v Jde o ynigini i adwyn:cwalm St 25 et v;;n.runmlmprwede-n dvé naczenni
TPWI :;utc:nnnydan podlasi, caswyapndsldepenvsedwlrz smeelnma . Pozemyk o ploSe 235
2l 2 m2, pﬁlﬁmﬁﬂm:ﬂh&n*%uﬁadﬁmymw&iﬁm
Specidni fadovy D‘%}Zﬂ‘l feseni -
Materidl char.  zdénd z cihed, tvamic, blokd Meteina,
Fyz opott. 1. tietina fvotnosd N o Spoka,e houpeimm: hakon
"‘Iznctﬂm { zfdémny diim s rownou stfechou, kyrina Zivigna svafpvand,
:bmnevsecﬂ:nylnz sit2, fasada biesitons, wylapeni Ustrednimm topen VT 5
Ceny | piy\-et;c;l:l‘ﬁéﬁ‘eutena zduntena_ duefe dyhiovans plyn, 231303‘!: wybaveni vana,
LTy a
Cena reprodulisn KE K. Pk
Cena vEond KE
Cena vynosovd KE
Cena administral. Ké
- dle pen. pledpisu
Cena administr Il Ké o
- e can. phedpizu B
Cena tram 1 600 000,00 K& ﬁ
Poloha
Chres TR Statut méste
Obec Jemmice
Katastr. dzemi Jermice
Prdst obyvatsl 4348
Zina Redinné domy
Prioha v oné priméma
Adresa nermoy. Cwof3kma dp. 872 Casovée I:IdaiE |
Start objektu -
SEF 95 okl Dahobd'mdu [misice) 2
Ciochod probehl dne: 443000
Zaznam vypracovan dnes 24.8.2010
Zarnam priat do databize dne 38200
| Chamkterrsiiky plice | | Rozmérové a cenove charakteristiky
Heltfina ~ ano Shchy EL] Stavhy Fopis Vaha| PP uP JCPP | JouP
Wodowod ano Skolka ano chytne 10 1 77: i
Kanalzace ano Shola ang 0 i
Piyn anc Lekar ano i} il
Kahed TV ne Prac. piilef.  me ] i]
Zeleznice e Fosta ano ] il
Autobus ne Celkowy chestaveny prostor 558
Vadilenost od mésta v ko o JC pbestavinsho prostons 2500
Wzdalenost od okr. mesta v kan ] X
Cefkova cena staveb: 1 528 750,00 KE
Rok: - —
oot A M bl = B
iy ! 2 2 Zd‘t:*:la‘p‘. 250 188 250
Bty 0 o
Ceflkova cena pozemil: T1 250,00 Kc
[ Nazor autora zaznami
Redizvana ténicenaje:  optimalni
|vedena mformace o r2nicené  owifendjista

Dim byl v roce 2010 prodan za cenu 1.600.000,- K&, tj. 8.163,- K&/m? podlahové
plochy domu véetné pozemka.
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Srovnavaci nemovitost ¢€.3:

~
Zaznam databaze MOISES e
| 16905 |
| Segment | | Zakladni charakteristiky nemovitosti |
T rodinmy dim Jdeo Fadguy RO, pfizermni. cast. podsklepeny 2 s podkrovim, napojeny na
by 1byt u‘sadlrkﬁg stan r@r?u?nmmt modemizace
odiyp Padlahova nQutemrypmdﬂnﬂ pozemky owmate 221 m2.
Spedilni Fadovy Di W ﬂsenl
Material. char.  zdéna z cihel, tvamic, biokd 1PP-gars, sﬂ%mﬂna koteina
T . 1.NP - poki
Fyz. opelf. 2 tretina Zivotnost Poekrovi - chadba, houpsina, kuchyi, pokcy
Mersng konstrukce zoene o . 45 om, stropy dfeviné tramove s podhisdem, stfecha
sedma k.rftnaznalmemky fac3cda brizolitova, schodisss betonove 5 teracem, okna
 dvefe Hadke, prienne 3 keram o wytapSni UT s piyn.
kudem W, plyn, ohiew -.;yﬁlei bailersm. =Y, P
Ceny |
Cena reproduléni KE
Cena vema KE
Cenz vynosova KE
Cena administrat. KE
- dle cen. pledgisy
Cena admnistr It KE
- dle cen. pledpisu i
Cena trand 1500 000,00 K
Poloha
Okres TR Stant okT.mésto
Obec Trebid
Hatastr. dzemi Trebid
Polset chywatel 3pEas
Zoma Rodinne domy
Poloha v 20né horsi
Adresa nemov. B. kwtna cp. 301 Casove l]dﬂfe
:
70 rokel, mtriost wnitni modemizace. Deéfica obchodu (mésice) 3
Ciochiod probénl dne: 252.2011
ZaFnam vypracovan dne 2832011
Tiznam piiat do databize dne 3042011
Charakteristiky obce T z =
| by | | Rozmérové a cenové charakteristiky
Blekiina ano Shaby ne Stavhy Popis Vaha| PP up JCPP JCUP
Vigovod ano Eholka ne chytma 1.0 153 T 34 o
Kanalzace ano Shola ano 0 T
Py ano Leka’ ano ] ]
Kabel TV~ ne Prac. piilef. e ] il
Zelezrice ne Posta ana ] il
Aunotue e Celkowy cbestaviny prostor 453
Vedlencet od mésta v kT o JC chestavéntho proston 2628
Vzdalenost od okr. mésta v ke o : :
Celkova cena stavel: 1 1580 600,00 Ke
Rok:
Obyvate i . o Pozemky Pops SC | wmera | USC
Ao, o 0 a staveb.pl. 1400 pg) 1400
Byty Q o
Cellova cena pozernkli: 309 400,00 KE
[ Nazor autora Zaznamu
Redizovand tni cenaje:  prawd. optim
Lhvedens informace o trdni cené  owEfend jistd

Dam byl v roce 2011 prodan za cenu 1.500.000,- K&, tj. 9.202,- K&/m? podlahové
plochy domu v€etné pozemku.
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Srovnavaci nemovitost ¢€.4:

-
Zaznam databaze MOISES Zonem e
\_ Pl 16886 |
Segment | | Zakladni charakteristiky nemovitosti |
T rodinmy dim Jdeosmsm?mén&pﬂzsmfiéapmﬂepmim napoieny na viechny 15, plyn
Podyp byt :"!l:ﬂm dwneevwm:h im provedeni, prish venkowni Lpravy.
Specilni samost. stojici Pm*yoplnse&ﬁ?m’i podlahova pl. 13En'Ezzstpl 12?“.I mi2 3 chest, prostor 892
Materidl, char.  zdéna z cihel, bvarnic, blokl Di- i Fear
Fzopoti 2 tfetina divotnosti 1P - chodha, kotsina heina
1.MP -veranda, chodba, L WE, splLde'rftaEgdme
hbsnehmsh'uknea:‘-erhen 4ccm sh'uwkm e smadvaseduwa
padl heran. . bebun Sd'n:l pl.n:‘u |:In
d'r{ dazh:gavesbﬁ St na rfevg'ne a
CEI'I}I' | kcliem TF‘mndsm:lme E-ptemdy wbaﬂ'leli:qla’ m'lr.d;c;o
na i az i vana,
Cena reprodukini KE mis3, sporak a mala kuchyn. linka
Cena véond KE
Cana adminisra KE
-dle can. pfedpisy
Cena administr 11 KE
- e can. pRedgisu I
Cena trénd 1125 000,00 KE
Poloha
Okresy = Statut mesto
Tbec Jermice
Hatastr. dzemi Jennmnice
Podet obywatel 4348
Zona Rodinne dorry
Proloha v 200 priméma
Adresa nemow; Cervencemiynsid ép. 4 | Casové iidaje
47 rokl), ber modemizacs. Deéflka obchodu (mésicel 2
Cibchod probéhl dnes 15122010
Zaznam vypracovan dne 21122010
Ziznam pisat do databize dne 2242011
| Chasideriatiny chee | | Rozmérové a cenové charakteristiky
Bt . aw  Seey s Stavhy Papis Vaha| PP UF | JCPF | JCUF
Vodowod  ano Sholka ano Zbyine 10| 1 TS i
Kanalzace ano Shola ano 0 i
Piyn ano Leka? ano i] i]
Habel TV ne Prac piilel.  ne il il
Zeleznice e Fosta ang 0 i]
Autobus n= Celkovy obestaveny prosior 82
Vedilenost od méstav ko o JC phestaviniho prostons 1420
Wzdalenost od okr. mesta v ko o ; n
Celkova cena staveb: 983 250,00 Kc
Rok:
5 " a 0 5 Pozemky Popis SC Vyméra usc
staweb.pl. 250 127 250
Fiod. domy 0 0 ] — -
Byty 0 ] o gt
Cefkovd cena pozemil- 141 75000 KE
| Nazor autora zaznamu
Reslizovand teni cena e prawd opbim
Unvedens informace o trini cené cwlferd jistd

Dim byl v roce 2010 prodan za cenu 1.125.000,- K&, tj. 8.152,- K&/m? podlahové
plochy domu v&etné pozemku.
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Srovnavaci nemovitost €.5:

Zaznam databaze MOISES ] T Kl
i | 16908 |
Segment | | Zakladni charakleristiky nemaovitosti |
v o Samostatmy zdény pfizemni AD s rekonstruked, dim e i napopeny na e, vodowod,
TFP :"u;tnmrchm Py kz\ilmm;]rsmq St ?bﬁux' msluse:‘smmae kdn:dtapmmdcy‘?mnﬂ
o . ahova E24Qohﬁ:zm prostor 432 m3
Speciaini samost. stojici Eﬂl F‘ i
Water 3 End z cihal, twirnic, i 1 |nki:d1 , koupelnz s WG a 3 polige
alchar ;d:{;zmrd. L sblsi o= 2 s odiva ot 60 cm, stropy dfevéné vodorouné s
Fyz. opot’ ) podl‘!edernavcaﬁhbezpndl‘iedu stfecha sedlova. stfesni krying z beton. tasky,
vapenne omitky. keram Obm okna dievena, dvefe diewéng masivni
p-o-dld'rywanﬂskweakem zace, studend | neplaun::a '\hm boier,
2301400V, phyn, wytapeni lokaini plynove, = wybaveni - kuchyn. linka, sporak awe
misa
Ceny |
Cena reproduliani KE
Cenavéona K&
Cena vynosovd Ké
- dle cen. pledgisu
Cena adminizr || KE
- dle can. piedpisu i
Cena trami B7T 000.00 K&
Poloha
Oires, TR Staht obec
Tbec Move Syrovice:
Katastr. {zemi Mowé Syrovice
Fodet obyvatsl 083
Zona Fodinne domy
Poioha v zoné priméma
Adresa nermov. Lazép 12 Casové l:ldai&
Star; objelduy
75 roku, s Eastednou modemizss Da’hohd'ndu ':"?f:i“i ?(H e
Ciochod probehl E . 1.201
Zaznam vypracovan dne 2832011
Zaznam piiat do databdze dne 3042011
| Chawshieyiddy ohee | | Rozmérové a cenove charakteristiky
Bekifira  awo Shthy ne Stavly Popis Viha| PP up FEED
Vodowod  ano Sholka ne oy 0| & 7878 T
Kanalzace ne Shola ne 0 0
Piyn ne Lekard ana i} il
Habel TV ne Pracplilez  ne i] il
Zeleznice ne Fosta ano ] il
Autoous ne Celkowy chestaveny prosioe F
Vedilenost od mistav o JC obestavéného prostor 1313
Vrdalenost od okr mésta v i 0 i B il KE
Cefkova cena : 000,00
Rok
Pozemky Popis 5C Vymeéra usc
Dbyt a o ]
staveb.pl. 100 310 100
Flod. domy ] 0 0
Byty o | 0
Cefkova cena pozemkd: 3100000 KE
Realizovana tini cena je: p':mi optim.
Lvedend mformace otdni cand ovdfend jista

DGm byl v roce 2011 prodan za cenu 677.000,- K&, tj. 8.256,- K&m? podlahové plochy
domu vcetné pozemku.
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Srovnavaci nemovitost ¢€.6:

-
Zaznam databaze MOISES e
\ | 15656 |
Segment | | Zakladni charakteristiky nemovitosti |
T rodinmy dim Jﬂaﬁnsﬂyuaﬂdﬁmﬂ'mmmmmﬁﬂm s provedenou celk. writhi
P!P; 1hytw relonstrukci. voetne Zizeni padkrovi. Pediahova plodha 163 m, obestaveny prosior
5B 3 a pozemicy 1800 m2.
Specialni samost. stojict Di'%mae
Materdl. char.  zdénd z cihel, tvarnic, biokl: 1. e verands, poko; s hrbem, koupelna, W, kuchy 2 pokope.
Fyz. opotf. 2 tfetina Zivotnosti ﬁmh«m&mmwﬁﬂgﬂwmmsmm ;
sediova s palenou taskou, schodiste: dievens , ohna dhevénd dvaiita, duefe
nowe, Vapenne ahy privenne. dlatby keramicke, vytapéni
Iirl:tw_',mkam aILrI:BrLEEEIJéDD".f mmshijael Ln:‘xd Ersta'mu'u
wybaveni FF Ekhstumjeushmma dﬂems pnsu?;k;’] ek
Cen}r | Lipravy, Zemni sklep 3 bywala koina = provedencu modemizac 3 UShEna jako
eCanska mistnost
Cena reproduldn K& =
Cera véond KE
Cena wnosoud KE
Cena admmisirat KE
- e cen. pedpisu
Cena administr |- KE
- e cen phedpisu Il:
Cena trind 2200 000,00 K&
Polocha
Ohires R Stannt ohec
Obec Konésin
Hatasir. zemi Konésin
Podet obyvatel 500
Zoma Roinne domy
Poioha v zoné horgi
Adresa nemc:l.r cp. 26 Casove ﬂdaie
7S ™ :
85 rokis. provedena wnidfni modemizace |mesicay
Cibchod probénl dne: 2342010
ZEFTIEM VypracouEn dne 24.6.2010
Zaznam pijat do databaze dne JEA10
Charakteristiky obce
| y | | Rozmérove a cenové charakteristiky
Bekifoa ano Shethy ne Stavby Popis Viha| PP up JCPP JCUP
Vodowod  ano Skoika ne oyme 0| 12368 a
Kanalzace ne Skola ne ] a
Piyn ang Leka? ne i] il
Habal TV ne Prac piiled.  ne ] il
Zelezrice e Peita e 0 0
Autokus ne Clkovy chestzvry prosior 568
Vadslenost od méstav ko 0 JC: obestavénsho prostons HM
addlenost oo okr. mésta v km: ] .
Celkova cena staveh: 2 019 300,00 KE
Riok:
Pozemky Popis 8C | Vyméra usc
Dbyvatel. 1] ] o
Fod o 1 3 staveb.pl. 100 Tig 100
Byly o o o zahrada 100 f0e8 100
Cedkova cena pozamit: 160 700,00 KE
| Nazor autora zaznam
Realizovand tini cenaje;  prawd. optim
Livegena formace o idni cend owfenajista

Dim byl v roce 2010 prodan za cenu 2.200.000,- K&, tj. 13.497,- K&m? podlahové
plochy domu v&etné pozemku.

20



Srovnavaci nemovitost ¢€.7:

=
Zaznam databaze MOISES il
9 W 16888 |
Segment |11 Zakladni charakteristiky nemovitosti |
odinny di Jide o samostatny zoény piizemni B0 s provedenou el rekonstrukci v e, 2000 dimnje
T :'rll:rgrt i Wmlﬁmhﬁm ydusamnphdnamshla&ap&zrhu !
Podtyn ¥ D
Cnegisini i Wnﬂnﬁiﬂnﬂ zaet. pl. 144 mZ2. podizhova pl 115 m2 a obest. prostor 650
Materisl char,  zdénd z cihel, tvamic, bloki Eﬁvw i fedeni: . : LY
Fiz : 1. feting 3i 5§ - predsin, chooha, koupsina s WC, vodama, kuchyne, 2 pokoje. beini sezeni 5
Mosne konstrukoe zoéné o . min. 50 om, sitopy dieveng i@move s podhiedem.
dreuerykrw sitecha sedlova, betonova taska, m:ﬁm.amummm
obousiEnne vapenné omitky, keram podizh a keram. dl
wytapani kokalni el mn'unwakrbavm;gﬁsh.rder; mﬂgz%.a
Ceny | hqlasptﬂku.tmma:ﬁ:h"‘ms&.hﬂmlmkapﬁrm
Cena reprodulini KE
Cena veona KE
Cena wynosova 1]
Cena adminisirat ke
- dle cen. pledpisu
Cena admenisr |l KE
- die cen. predpisu i:
Cena trimd 1 200 000,00 K&
Poloha
Chres TR Sttt obec
Obec Radiovice u Budte
Hatastr. dzemi Radkoice u Budde
Podst coyvatel 142
Zina Rodinne domy
Poioha v zoné primema
Adnesa nermo. cp. 28 Casové l:ldﬂ}E
B0 rokL provedena celk rehonsinukos. Dedia chohodu {mésice} 1
Diechod probéhl dne: 10.10.20M0
Zaznam vypracovan dne 21122010
Zaznam piyat do databdze doe 234200
| N ot | | Rozmérové a cenové charakteristiky
Blekifing ano Sherhy ne Stavby Popis Viha| PP up CPP JCuP
Vodowod @m0 Sholka re coyng 10| 115 o5 0
Hanalzace ne Shola ne 0 Al
Pyn ano Léka ne 0 0
Habel TV ne Prac. piilez.  ne ] i}
Zeleznice e Podta ne i 0
Auinbus ne Celkowy cbestainy prosior 850
Wadélenost od mistav km o I cbestavindho prostons 1837
‘eddlencst od ok mésta v ket ] , .
Celkova cena staveb: 1 064 &D0, 00 KE
Riok:
Pozemky Popis 5C Vyméra usc
Otryvatel ] i ]
Fiod. domy o 0 0 stuen i E ?‘:; E
Byty o il i zahrads
Celkova cena pozemidl: 135 400,00 KE
| Mazor autcra Zaznamu
Realizovana ténicenaje;.  pravd. optim
| vedens mformace o t2ni cené ovifena jista

Dim byl v roce 2010 prodan za cenu 1.200.000,- K&, tj. 10.435,- K&m? podlahové
plochy domu v&etné pozemku.
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Srovnavaci nemovitost ¢€.8:

-~
Zaznam databaze MOISES o
\ | 16752 |
Segment | Zakladni charakteristiky nemovitosti |
T rodinmy dim de o samostatny zony phizenni podsklepeny RO ¥ na |15 s kanalizaci dol.
P]'!:' “a:ny é mmmﬁmamnda'nmhd micka, kiera sloud! jako
Ti iy letni sezeni.
Spedialni samost. stojict Sta domu B0 rokll, provedena modemizace - wytapani, instalace. wyhaveni. podiahy,
Waterial char. z:ianazuhel tvamic, blokd schodists 2 pod.
Fiz . 7 feting 5 Pomnicyo#nseZSB&ﬂ'E zast. pl. 61 m2, podlahova pl. 114 m2 a obest. prosior 427
D1 i FeSeni:
1. Myﬂ jidedna, koupsina s WC a kotelna.
1.MP - chodba, koupeina s WC a3 2 pokoge. g
Mosne konstrukce zoéne o f, 60 om, stropy dfievéne ramowe s podhisden, stfecha
Cen!,r | sedova, zcement. tasky, schody drevens bez podsiupric, okna drevena dvoita,
- duefe hiad & i napifove, pﬂa:ypitetrea keram. diazby, vytapeni UT s kotem
Cena reprodukiéni K& a v Gast jokalni b, kamny, rozvod shudene | tepie wody, plyn. kanalzsce do oV, 2
Canz vema K2 vybaveni -a mala kuchy. Tinka, sporsk, vana, unmyada, sprch. kout 2 WC misy.
Cana wnosoud K
Cena administral. KE
- dle cen. pledpizu
Cena adminis || KE T
- e cen. phedpisu Il
Cena trni 1 230 000,00 K&
Poloha
Okres TH Sitatut obec
Chec krarnoiin
Hatastr. dzemi Frarmodin
Podet obyeatel 118
Zona Rodinné domy
Poicha v zoné priméma
Adresa nemov. ip. 34 | Casové iidaje
Stari objektu -
£ roku, 5 provedenou modemizact Déika obchodu (mésice): 3
! i Dbchod probéhl dne: 25,10.2010
ZEznam vypracovan dne 23122010
Zaznam priat do databaze dne 241201
Charakteristiky obce e . —
| y | | Rozmérové a cenové charakteristiky
Blekiftna an Shitby ne Stavby Popis Viha| PP ur JUPP JOLP
Vodowod  ano Skolka ne coyine 0| 14 B7E0 ]
Hanalzace e Shola ne A ]
Phyn an Likal ne ] ]
Kapel TV ne Prac. pfilez  mne ] i}
Zelezmice e Poita ne 0 7
Autoous ne Celkovy cbestaviny prosice &7
Vzdalenost od mésta v kT a JC obestavénsho prostons 1810
‘edalenost od ok mésta v ke i i DD
Cefkova cena staveh:
Rok:
5 2 u s Pozemky Popis SC | Wyméra | USC
Rod a 0 o staveh.pl 200 613 00
Bty a o o zahrada 200 TBT 200
Celliova cena pozemii ATT 000,00 KE
| Mazor autora zaznamu
Realizovana réni cena je: prawd. optim.
Livedena informace o téni cené oweferd jista

Dim byl v roce 2010 prodan za cenu 1.250.000,- K¢&, tj. 10.965,- K&/m? podlahové
plochy domu véetné pozemka.
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Srovnavaci nemovitost ¢€.9:

Dvougeneracni rodinny dam 2x 4+1 v Tresti, ul. RoStynska. Dum byl postaven v roce
1982. DOm ma tfi podlazi a suterén, dvé garaze, sklep a zahradu se zahradnim
domkem. Plocha pozemku &ini 526 m?, zastavéna plocha &ini 180 m% Dum je v klidné
okrajové Casti mésta, jeho zahrada sousedi s poli. Stavba je v dobrém stavu. V
suterénu jsou dvé gardze z nichz jedna je na dvé auta. Je zde pradelna, dilna,
kotelna, sklipek na potraviny a sklep na ovoce a brambory, kotelna s kotlem na tuha
paliva a plynovym kotlem. Schodisté je kovové s dievénymi stupni. Na chodbéach, v
koupelnach a na WC je dlazba, v ostatnich mistnostech jsou drevotfiskové desky
kryté kobercem. Ve zvySeném pfizemi je prvni samostatny byt s prostornou vstupni
je s vanou a samostatné WC. To samé je v dalSim patfe. Schodisté vede do podkrovi
domu, kde je mala pracovna s umyvadlem a pudni prostor, kde je mozno zbudovat
dalSi podkrovni mistnost. Objekt ma sedlovou stfechu s hlinikovymi Sablonami. Okna
jsou puvodni zdvojena. Rozvody vody jsou v médi, elektfina v hliniku, odpady
napojeny do vefejnou kanalizace. Na zahradé za domem jsou ovocné stromy, okrasné
kefe a maly sklenik. K zahradnimu domku je zavedena voda, elektfina i plyn.
Nabidkova cena RK ¢ini 2.620.000,- K&

Srovnavaci nemovitost ¢€.10:

Samostatné stojici rodinny diim 6+1 v obci Jezdovice. Nemovitost je situovana v
klidné ¢asti obce. Dispozice - zadvefi, na které navazuje chodba, jez plynule pfechazi
ve vchody do jednotlivych mistnosti bytu o velikosti 2+0 - dvé obytné mistnosti,
komora, koupelna, toaleta. V pfizemi se nachézi dale pfipravnd kuchyné, pradelna,
kotelna, podsklepena dilna, garaz. Schodisté z pfizemni ¢asti domu vede do 1. NP o
velikosti 4+1, kde se nachazi ¢tyfi obytné mistnosti, koupelna a toaleta. K 1. NP domu
nalezi balkon. Schodisté v domé déale vede do plUdnich prostor s moznosti padni
vestavby. Vytapéni zajistuje kotel na tuha paliva s rozvody Ustfedniho topeni. Odpady
jsou svedeny do kanalizace. Celkova vyméra pozemki &ini 836 m?, z toho udrzovana
zahrada o vyméie 486 m?. UZitna plocha domu &ini 133 m?. Na zahradé se nachazi
dilna o velikosti 100 m? se zavedenou elektfinou. Pfislusenstvi: gara?, ktlna, sklad,
hospodarska budova, pergola se zahradnim krbem. Nabidkovd cena RK ¢&ini
2.299.000,- K¢.
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KomentaF: Porovnavaci hodnota nemovitosti je stanovena na zakladé vySe uvedenych
pouzitych srovnavacich nemovitosti.

Pro samotny vypocCet porovnavaci hodnoty ocefiovaného majetku bude po
vyhodnoceni vySe uvedenych nemovitosti ve vztahu k nemovitostem ocefiovanym co
do silnych a slabych stranek uvedenych nize, téz se zohlednénim celkové velikosti a
pusobeni majetku, dale uvaZzovano s jednotkovou za 1 m? zapocitatelné plochy V&.
pozemkového zazemi ve vySi 8.000,- K&. Pri stanovovani vysledné ceny je pfihlédnuto
i kK nemovitostem €. 9 a 10, které jsou v sou¢asné dobé nabizené na realitnim trhu. Do
zapocitatelné plochy domu je plocha suterénu, vzhledem kjeho moZznosti vyuZiti,
uvazovana s koef. 0,3.

Vypocet porovnavaci hodnoty oceriovaného majetku:

8.000,- K&/m? x (222,1 + 58,56*0,3) m? = 1.917.344 - K&

Rodinny d &m €.p. 1 s pfisluSenstvim v k.U. Sp élov a obci Dolni Cerekev, ¢€ast
obce Novy Sv ét — celkem :

Porovnavaci hodnota 1917 344K ¢

2.4. Zavére€na analyza obvyklé ceny majetku :

Pro navrh obvyklé ceny ocenovaného majetku za podminek trhu v pfislusné
lokalité k datu mistniho Setfeni 28.6.2012 vychazime predevSim z reflexe trhu se
zohlednénim nasledujicich skuteénosti :

Silné strdnky nemovitosti:

- dvé samostatné bytoveé jednotky

- garazvdomeé

- pfiméfené pozemkove zazemi v podobé zahrady
- prisluSenstvi — dvé vedlejsi stavby, dva skleniky
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Slabé stranky nemovitosti:

- napfislusném LV je zapsano nékolik omezeni vlastnického prava

- obec mensiho vyznamu

- smiSené zdivo domu na arovni 1.NP (pfevahuje kamen)

- vyS8i moralni zastarani interiérd domu, lokalni tvofeni plisni v domé
- nemovitost situovana pfi hlavni komunikaci prochazejici obci

- kanalizace svedena do Zumpy, dim neni napojen na rozvody plynu
- vytapéni el. pfimotopy

Dle LV & 70 pro k.U. Spélov ze dne 24.5.2012 se k ocenovanému majetku
vztahuje nékolik omezeni vlastnického prava zapsanych v ¢asti C pfislusného LV.
Zadné z téchto uvedenych omezeni vlastnického préava v3ak neni ve vysledném
navrhu obvyklé ceny majetku zohlednéno.

Na zakladé provedené analyzy v pfislusné lokalité a po posouzeni ostatnich
cenotvornych faktorll, které maji vliv na hodnotu nemovitosti, véetné zohlednéni
slabych a silnych strdnek majetku a dale celkového pusobeni majetku, je navrh
obvyklé ceny stanoven s vyuzitim vysledku metody porovnévaci (po zaokrouhleni):

| Obvykla cena — bez zohledn &ni najemniho prava uzivani bytu: |1 900 000,- K&

C.2. Obvykla cena rodinného domu _ €.p.1 na pozemku p. €. St.
43/1 s prisluSenstvim a pozemky p. €. St. 43/1 a p.€. St. 44, vSe v k.Q.
Spélov, obec Dolni Cerekev, v__¢asti obce Novy Sv ét, kraj Vyso €ina,
se zohledn énim _najemniho prava uzivani bytu v__ €. prisluSenstvi dle
predloZzené Smlouvy o najmu bytu

Stanoveni hodnoty sjednaného najemniho vztahu:

Zohlednéni zatizeni nemovitosti (rodinného domu ¢&.p. 1) pravem odpovidajicimu
uzivani bytu v€. nize uvedeného pfisluSenstvi pro manzele Josefa Ruzi¢ku a Olgu
Rzickovou.

Nemovitost je zatizena najemnim vztahem, tak jak vyplyva z predlozené
Smlouvy o najmu bytu, kdy pfedmétem namu je byt 3+1 nachazejici se v 1.NP
rodinného domu ¢&.p. 1, v asti obce Novy Svét, vk.u. Spélov na p.C. St. 43/1.
Soucasti najmu jsou veSkeré soucasti bytu, jeho vybaveni a zakonné pfislusenstvi,
dale spolu s pfedmétem najmu jsou najemci opravnéni uzivat sklep, padu, zahradu,
sklenik a dfevnik. Smlouva o najmu je uzaviena na dobu urcitou do 12.5.2030.
Najemné je stanoveno ve vysi 1.000,- K& mésicné. Toto sjednané najemne je
vyhodnoceno jako pod urovni obvyklého najemného, kterého by bylo mozno za
predmétnou nemovitost v¢. prisluSenstvi na volném trhu dosahnout.

Prislusné vySe uvedené omezeni, je takového charakteru, Ze toto znacné
ovliviiuje obecnou cenu ocenované nemovitosti, jedna se tedy jednozna¢né o zavadu
znehodnocujici ocenovany rodinny dim.
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Dosah negativniho vlivu vySe uvedeného omezeni na hodnotu nemovitosti
bude stanoven na zakladé pfirovnani k ro&nimu uzitku, ktery pfi uplatnéni prav
plynujici ze Smlouvy o najmu bytu nemuaze vlastnik nemovitosti teoreticky po dobu
trvani prava najmu Cerpat.

Bude tedy stanoven odhad obvyklé ceny prava najmu, respektive odhad &astky
nutné k vyplaceni opravnénych, a to jako soucet diskontovanych konstantnich pfijmu
po dobu dalSiho trvani prava uzivani dle obecné znameého vzorce:

Ux(q"=1)/(q" xi).

Doba dalSiho trvani prava uzivani: 18 let. Ro¢ni uzitek je odhadnut z Cistého
dosazitelného najemného pfi pronajmu odpovidajici ¢asti nemovitosti v dané lokalité
ve vySi 4.000,- Ké&/byt+pfisluSenstvi/meésic, tj. 48.000,- K&/byt+pfisluSenstvi/rok. V
soucasné dobé je nabidka obdobnych nemovitosti k pronajmu pfimo v obci nebo
v okoli nulova, resp. velmi omezena, nicméné dovozujeme tuto hodnotu na zékladé
zkuSenosti a informaci ohledné najm, pfi€emz zohlednili jsme i urcity pokles vyvolany
zhorSenou ekonomickou situaci. Jednd se o menSi obec, ve kterych pronamy
rodinnych domd, resp. jejich ¢asti nejsou pfilis obvyklé a pokud je pronajem sjednan,

e

Vstupni Udaje :

Cisté roéni dosazitelné najemné: U = 48.000,- K&

Pocet let dalSiho trvani vécného bfemena: n=18 let

UvaZovana mira kapitalizace: u=>5,50%

UvaZovana mira kapitalizace setinna: i =0,055

Urogitel: q = 1,055

Obecna cena omezeni Cvb

Vzorec pouzity pro vypodet: Cvb=Ux(q"=1)/(q" xi)
Vypocet :

Cvb = 48.000,- Ké& x (1,055 — 1) / (1,055 x 0,055) = 539.812,- K&

Hodnota omezeni po zaokrouhleni je stanovena ve vysi 540.000,- K¢.

Zohledn éni zavady na nemovitosti souvisejici sp Fedlozenou Smlouvou o0 najmu
bytu v 1.NP domu v €. prislusenstvi:

Obvykl4 cena nemovitosti (bez zohlednéni najmu) 1.900.000,- K&
Obvykla cena omezeni ve formé najmu 540.000,- K&
Obvykla cena nemovitosti (v€etné zohlednéni vlivu ndjmu) 1.360.000,- Ké

Dle LV & 70 pro k.U. Spélov ze dne 24.5.2012 se k ocenovanému majetku
vztahuje nékolik omezeni vlastnického prava zapsanych v ¢asti C pfislusného LV.
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Zadné z téchto uvedenych omezeni vlastnického prava vSak neni ve vysledném
navrhu obvyklé ceny majetku zohlednéno vyjma zatizeni Smlouvou o ndjmu bytu.

Na zakladé provedené analyzy v pfislusné lokalité a po posouzeni ostatnich
cenotvornych faktorl, které maji vliv na hodnotu nemovitosti, véetné zohlednéni
slabych a silnych stranek majetku a dale celkového puUsobeni majetku, je navrh
obvyklé ceny stanoven s vyuZitim vysledku metody porovnavaci (po zaokrouhleni) a
dale je odectena obecna cena sjednaného najmu (po zaokrouhleni):

| Obvykla cena — v &. zohledn &ni najemniho prava uzivani bytu: | 1 360 000,- K&
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D.ZAVER:

Obvyklou cenu rodinného domu €.p. 1 na pozemku p.€. St. 43/1 s pfisluSenstvim
a pozemky p.¢. St. 43/1 a p.C. St. 44, vSe v k.U. Spélov, obec Dolni Cerekev, v ¢asti
obce Novy Svét, kraj Vysocina ke dni 28.6.2012 bez zohledn éni najemniho prava
dle Smlouvy 0 najmu bytu _ odhadujeme ve vysi:

1.900.000,- K¢

Slovy: Jedenmiliondevétsettisic korun ¢eskych

Pozn. Tato hodnota je stanovena pro prdvn & zcela bezproblémovy stav, tj. pro
stav bez ode éteni jakychkoliv omezeni vlastnickych nebo dispozi €nich prav.

Obvyklou cenu rodinného domu €.p. 1 na pozemku p.€. St. 43/1 s pfislusenstvim
a pozemky p.¢. St. 43/1 a p.C. St. 44, vSe v k.U. Spélov, obec Dolni Cerekev, v Casti
obce Novy Svét, kraj Vysocina ke dni 28.6.2012 v€. zohledn éni najemniho prava dle
Smlouvy 0 najmu bytu _ odhadujeme ve vysi :

1.360.000,- K¢

Slovy: JedenmiliontfistaSedesattisic korun ¢eskych

Pozn. Tato hodnota je stanovena pro prdvn & zcela bezproblémovy stav, tj. pro
stav bez ode éteni jakychkoliv omezeni vlastnickych nebo dispozi €nich prav,
vyjma vySe uvedeného zatizeni nemovitosti p  fedlozenou Smlouvou 0 najmu

bytu.

V Brné dne 16.7.2012

Seznam pfiloh :

1. Fotodokumentace

2. Situa¢ni mapy

3. Vypis z katastru nemovitosti
4. Nahled katastralni mapy

5. Smlouva o ngjmu bytu

Posudek byl vyhotoven ve tfech stejnopisech, obsahuje celkem 41 stran textu,
vCetné titulniho listu, znalecké dolozky a pfiloh. Ve dvou vyhotovenich byl pfedan
objednavateli a jedno vyhotoveni zlstava v archivu kancelare (znaleckého Ustavu).
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek proveden znaleckym ustavem ve smyslu
821, odst.1, zak.¢. 36/67 Sb., o znalcich a tlumocnicich ve znéni
pozdéjSich prfedpisd, zapsanym do prvniho oddilu seznamu
ustavu, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oborech
ekonomika a stavebnictvi, s rozsahem znaleckého opravnéni pro
vlastnosti stavebnich hmot a vyrobkd, stavby obytné a
pramysloveé, tepelnou techniku, ceny a odhady nemovitosti, trzni
oceriovani majetku a trzni oceriovani podnikd rozhodnutim
Ministerstva spravedlnosti Ceské republiky &.j.701/ 92-O0D ze
dne 7.12.1992 a ¢.j. 230/97 - OOD ze dne 4.3.1998.

Znalecky posudek zapsan pod cislem 174/12 v seznamu
znaleckych posudkd, vypracovanych znaleckou kancelari
(Ustavem).

Odména uctovana pfiloZzenou fakturou.

Ing. Kldra Schenkova
zodpovédny zpracovatel

Prof. Ing. Rostislav Drochytka, CSc
vedouci znaleckého Ustavu
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FOTODOKUMENTACE ze dne 28.6.2012

| T : f & 75 R

Pohled na rodinny dim ze zahrady Pohled na rodinny dim z ulice

Kuchyné v 1.NP Obyvaci pokoj v 1.NP
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e . e » = ’ x
Kuchyné ve 2.NP Pokoj ve 2.NP

Kuchyné ve 2.NP Pokoj ve 2.NP
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WC ve 2.NP

Plisen v pokoji ve 2.NP

o

Podkrovi - loznice
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Byvaly véelin ’ Skleniky
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SITUACNI MAPY

S J i Dolni - - 1
: Cerekev f’, 7 . [

050 sh0 i 260 2% 00 390N

R TG R

WA
J mlrmmé\q‘/,

34



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 24.05.2012 23:15:02

Okres: CZ0632 Jihlava Obec: 587044 Dolni Cerekev
Kat.azemi: 752801 Spélov LisL vlastnictvi: 70
V kat. nzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny opravnény i Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
Teper Tomas, Domanin 284, 696 B3 Domanin 771229/2225
B Nemovilosti
Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zpisob vyuzZiti Zpiisob ochrany 8
St. 43/1 713 zastavéna plocha a
nadvoii
SE. 44 176 zastavéna plocha a zbofenisté
nadvofi
Stavby
Typ stavhy
Cdst obce, &. budovy Zpusob vyuzZiti Zpusob ochrany Na parcele
Novy Svét, &.p. 1 rod.duam sSt. 43/1
Bl Jind prdva - Bez zapisu
e Omezenl vlastnického prdva
Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinhost k

o Zastavni pravo smluvni
Pohledavky ve v¥&i 3.300.000,- K& s pfislusenstvim, budouci pohledavky do v¥yse
3.300.000,- K&, vzniklé do 31.10.2042.

Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova Parcela: St. 44 Vv-1321/2007-707
1929/62, Praha 4, Kr&, 140 00 Praha Parcela: St. 43/1 Vv-1321/2007-707
4, R&/ICD: 45244782 Stavba: Novy Svét, &.p. 1 v=-1321/2007-707

lListina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. sml. &. 0265158129/1 ze dne
13.03,2007. Pravni fidinky vkladu prava ke dni 13.03.2007.
v=-1321/2007-707

o Nafizeni exekuce

Teper TomAZ, Domanin 284, 696 83 2-1876/2010-803
Domanin, REG/IC0: 771229/2225

Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce 50 EXE-958/2010 -11 ze dne 25.02.2010.; uloZeno

na prac. Karvina
2-1876/2010-803

o Exekudni pfikaz k predeji
nemovitosti

Teper Tomas, Domanin 284, 696 83 2Z-2136/2010-707
Domanin, RG/ICO: 771229/2225,
Stavba: Novy Svét, &.p. 1
Teper Tomé&&, Domanin 284, 696 B3 2-2136/2010-707
Domanin, RC/ICO: 771229/2225,
Parcela: St. 43/1
Teper Toma&, Domanin 284, 696 83 Z-2136/2010-707
Domanin, RC/IC0: 771229/2225,
Parcela: St. 44
Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Praha € ¢.j. 034EX-
253/2010 -9 (50Exe 958/2010) ze dne 15.03.2010.
2-2136/2010-707

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém wykonavd slatni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Vysoinu, Katastralni pracovisté Jihlava, kéd: 707.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 24.05.2012 23:15:02

Okres: CZ0632 Jihlava Obec: 587044 Dolni Cerekev
Kat.izemi: 752801 Spélov List wvlastnictvi: 70
Vv kat. tuzemi jsou pozemky vedeny ve dvou Siselnych fadach (8t. = stavebni parcela)
Typ vztahu
Opravnéni pro Povinnost k oy

© Narizeni exekuce

Teper Tomé%, Domanin 284, 696 B3 2Z-2013/2010-803
Domanin, RC/ICO: 771229/2225
Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce 50 EXE-958/2010 -11 ze dne 25.02.2010.; uloZeno
na prac. Karvina
Z-2013/2010-803
o Exekucéni prikaz k prodeji
nemovitosti

Teper Tomad, Domanin 284, 696 83 Z-2475/2010-707
Domanin, RE/ICO: 771229/2225,
Stavba: Novy 8vét, &.p. 1
Teper Tomas, Domanin 284, 696 83 2-2475/2010-707
Domanin, RG/ICO: 771229/2225,
Parcela: St. 44
Teper Tomas, Domanin 284, 696 83 2-2475/2010-707
Domanin, RE/IC0: 771229/2225,
Parcela: St. 43/1
Listina Exekudni pf¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky urad Praha 6 &.j. 034EX-
252/2010 -6 (2EXE 546/10-17) ze dne 25.03.2010.
2-2475/2010-707

© Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst.
1 insolvenéniho zakona)

Teper Tomas, Domanin 284, 696 83 2-10725/2010-403
Domanin, RC/ICO: 771229/2225
Lislina Usneseni insolvenéniho soudu o upadku Krajsky soud v Brné KSBR 26INS-6464/2010 -A-
23 ze dne 15.10.2010.; uloZeno na prac. Karlovy Vary
2-10725/2010-403
© Zastavni pravo soudcovské

- pohledavka ve vysi 74.785,- K&
- pofadi soudecovského zastavniho prava se £idi dnem 1.6.2010

VSeobecna zdravotni pojistovna Parcela: St. 44 Z-9044/2010-707
Ceské republiky, Orlicka 2020/4, Stavba: Novy 8vét, &.p. 1 Z-9044/2010-707
Praha 3, Vinohrady, 130 00 Praha 3, Parcela: St. 43/1 Z=-9044/2010-707

RC/ICO: 41197518
Listina Usneseni soudu o nafizeni vykonu rozhod.zfizenim soud.zastavniho prava Okresni
soud v Jihlavé &.35. 2E-49/2010 -17 ze dne 09.06.2010. Pravni moc ke dni
12.10.2010.
Z-9044/2010-707
© Zastavni pravo soudcovské

pohledavka ve vy#i 134.655,00 K& s pfisluSenstvim
pofadi soudcovského zastavniho prava se #idi dnem 28.5.2010

Okresni sprava socialniho Parcela: St. 43/1 Z-11214/2011-707
zabezpeceni Jihlava, Wolkerova Parcela: St. 44 Z-11214/2011-707
4448/37, Jihlava, 586 01 Jihlava 1, Stavba: Novy Svét, ¢.p. 1 2-11214/2011-707

RE/1C0: -001
Listina Usneseni soudu o nafizeni vykonu rozhod.zfizenim soud.zastavniho prava Okresni
soud v Jihlavé &.j. 12 E-44/2010 -17 ze dne 04.06.2010. Pravni moc ke dni

Nemovitosti jsou v gzemnim obvodu, ve kterém vykondvi statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni ofad pro Vyso&inu, Katastridlni pracoviité Jihlava, koéd: 707.
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 24.05.2012 23:15:02

Okres: C20632 Jihlava Obec: 587044 Dolni Cerekev
Kat.uzemi: 752801 Spélov List wvlastnictvi: 70
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Oprdavnéni pro Povinnost k

0B.07.2010.
2-5775/2010-707

D Jiné zdpisy - Bez zapisu

E Nabpvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 22.04.2005. Pravni u€inky vkladu prava ke dni 26.04.2005.

v-1999/2005-707
Pro: Teper Tomas, Domanin 284, 696 83 Domanin RE/IC0: 771229/2225

F VzEah bonilovangch pldné ckolagickych jeanotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdlni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni fafad pro Vysodinu, Katastralni pracovisité Jihlava, kéd: 707.
Vyhotovil: Vyhotoveno: 24.05.2012 23:21:11

Cesky Ofad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno dalkovym pristupem Rimeni Bl cosieosaianaan s

Podpis, razitko:

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni afad pro Vysofinu, Katastralni pracovi3té Jihlava, koéd: 707.
strana 3
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NAHLED KATASTRALNI MAPY

Publikace dat ISKN - 08 :578ms, 9 prvki. http://sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/defaul Laspx?themeid =3&&...

L -
@ Katastralni mapa  Katastraini mapa + ortofoto  Mapa poz. katastru  Mapa poz. katastru + ortofoto

Obsah mapy a mapy eho kalastru se od méfitka 1:5000.
Podrobnajii informace k pousivani mapy, aktualizaci dst a jejiho obsahu jsou uvedeny v népovéda (PDF format).




SMLOUVA O NAJMU BYTU ze dne 20.12.2009

Tomas Teper, r.&. 771229/2225, bytem Wolkerova 1892/18. 586 01 Jihlava
(dale jen ..pronajimatel™)
a

manZelé Josef Rizicka, r.¢. 310614/046 a Olga Ruzickova. r.&. 315605/407, oba bytem Novy
Svét 1. 588 45 Dolni Cerekev

(dale jen ..najemei)

uzavieli nize uvedeného dne

Smlouvu 0 najmu bytu

1.1 Pronajimatel je vyluénym viastnikem domu &.p. 1 (rodinny dim), v Casti obee Novy Svét,
postaveného na pozemku st. p. ¢. 43/1, zastavéna plocha a nadvofi, zapsaného v katastru
nemovitosti u Katastralniho Ofadu pro Vysodinu, KP lihlava, pro obec Dolni Cerekev a k. 1
Spélov.na LV 70.

1.2 Ugastnici této smlouvy se vzajemné dohodli. Ze pfedmétem najmu dle této smlouvy je bytova
jednotka o velikosti 3+ 1, kterd se nachazi v pFizemi shora uvedeného domu (dile jen™byt™).

1L
2.1 Pronajimatel touto smlouvou prenechava najemetm do uzivani piredmét ndjmu uvedeny v &l
I. shora, a to véetné veskerych souéasti, vyvbaveni a zékonného prislusenstvi, a najemci
predmét najmu do svého uZivani piijimaji.
2.2 Spolu s predmétem nijmu jsou ndjemei opravnéni spoletné s bytovou jednotkou uzivat sklep,
pudu, zahradu. sklenik a dfevnik.
2.3 Byt miZe byt najemei uZivan v souladu s touto smlouvou pouze k bydleni. K jakékoliv zméné

nebo rozsahu uZzivani byvtu je nutny predchozi pisemny souhlas pronajimatele. UZivdni
predmétu najmu k jinému ticelu. nez k bydleni je nepripusiné,

i

W

T'ato smlouva se uzavird na dobu urgitou, a to od podpisu této smlouvy do 12.5.2030.
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Iv.
4.1 Najemci se zavazuji platit pronajimateli ndjemné ve vysi 1.000-KE (slovy:
jedentisickorunceskych) mési¢né. Uhrady spojené s uZivanim bytu jsou najemci povinni
hradit piimo dodavateliim sluZeb (vodné, stoéné, elektfina, komunalni odpady).

4.2 Smluvni strany se vzidjemné dohodly, Ze roéni ndjemné ve vy&i 12.000,- K& je splatné na
pisludny rok jednorazové, a to vidy nejpozdé&ji k 31.1. pisluiného kalendafniho roku, za
ktery je najemné placeno. Ndjemné bude hrazeno pronajimateli v hotovosti. Uhrady za sluzby
jsou najemci povinni platit ve Ihité splatnosti jednotlivym dodavatelim sluZeb.

Y.
5.1 Néjemci se seznamili se stavemn predmétného ndjmu a tento piebiraji bez zivad, zpiisobily
k okamzZitému nastéhovani, bydleni a uZivani.

VL
6.1 Ndjemee jsou povinni uzivat pfedmét ndjmu pfimefené k jeho povaze a uréeni.

6.2 Nijemci nejsou opravnéni dat byt do podndjmu bez predchoziho pisemného souhlasu
pronajimatele.

6.3 Néjemci nejsou opravnéni provadét v pfedmétu najmu jakékoliv stavebné technické
upravy bez predchoziho pisemného souhlasu pronajimatele.

6.4. Ndjemci jsou povinni odstranit zdvady a poskozeni. kieré zplsobili v byté a domé sami
nebo témi, kterym umoznili do bytu & domu pfistup, a uhradit vzniklé $kody. Nestane-li se
tak, ma pronajimatel pravo po pfedchozim upozoméni ndgjemeti zavady a poskozeni odstranit
a pozadovat od najemcti ndhradu.

6.5 Predmét ndjmu jsou ndjemei povinni po uplynuti doby ndjmu vrétit do plivodniho stavu
vietné vydidténi, vyklizeni a pfedat pronajimateli nejpozdéji ke dni skongeni ndjmu, a to
véetné klidd.

VIIL
7.1 Pronajimatel je povinen pfedat pfedmét ndgjmu najemcim ve stavu zpiisobilém k uZivini a
zajistit ndjemeiim uZivani spoleénych prostor domu dle i¢elu smlouvy na dobu dohodnutou.

7.2 Prongjimatel je povinen po predchozim oznameni najemci provadét nebo zajistit
v pfedmétu najmu opravy, plynouci z povinnosti majitele domu - mimo oprav uvniti bytu,
které si provadi najemci sami na vlasini naklady.

VIIL
8.1 Pravni vztahy touto smlouvou vyslovné neupravené se fidi prisludnymi ustanovenimi
obcanského zdkoniku v platném znéni.

8.2 Smluvni strany se vzdjemng dohodly. Ze puvodni vztah prava uzivani nemovitosti se
souhlasem majitele k predmétu ndjmu podpisem této smlouvy zanikd.

8.3 Tato smlouva je vyhotovena ve dvou stejnopisech. z nichZ jeden obdrzi najemci a jeden
pronajimatel, pficemz oba maji hodnotu origindlu. Tato smlouva mGZe byt mén&na nebo
dopliiovdna pouze pisemnymi Eislovanymi dodatky.
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