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1. NALEZ

Podklady pro vypracovani posudku
Pro vypracovani posudku byly pouzity nasledujici podklady :

1.1.1 Objednavka — pisemna EURODRAZBY.CZ a.s., U piskovny ¢€.p. 890/1, Praha 8 pan
Jan Miklosko ze dne 22.7.2013 s pfedanim podkladt mailem ¢.j. 182/2013-N.

1.1.2 Vypis z katastru nemovitosti — ze dne 9.7.2013 vyhotoveny dalkovym pfistupem, LV
1201

A: Vlastnik :

1. Stratulat Valentina, Zimni 404 /3, Horni Kosov, 586 01 Jihlava

B : Nemovitosti :

- bytova jednotka ¢. 404/2 v bytovém domé c¢.p. 403,404 na parcele ¢. 672/14 -
zastavéna plocha a nadvofi a na parcele ¢. 672/15 - zastavéna plocha a nadvori,
spoluvlastnicky podil ve vysi id. 540/17622 na spolecnych ¢astech budovy, LV budovy
1199, LV pozemkt ¢. 10001

C : Omezeni vlastnického prava : viz pfiloha ¢. 2

D : Jiné zapisy : bez zapisu
E : Nabyvaci tituly : viz priloha €. 2
vSe v k.u. Horni Kosov a v obci Jihlava - viz priloha ¢. 2

1.1.3 Kopie katastralni mapy - vyhotovena znalcem na internetovém katastru
nemovitosti dne 9.8.2013 - viz priloha ¢. 3

1.1.4 Projektova dokumentace - nebyla predlozena

1.1.5 Kolaudaé¢ni rozhodnuti - nebylo pfedlozeno, dle vyjadieni vlastnika sousedniho
bytu, byl objekt bytového domu ¢.p. 403,404 kolaudovan v roce 1993.

1.1.6 Mistni Setfeni - probéhlo na misté samém dne 9.8.2013 za Ucasti znalce. Vlastnik
ocenovaného bytu ani zadny jeho zastupce se mistniho Setfeni nezucastnil

1.1.7 Fotodokumentace - provedena znalcem pfi mistnim Setfeni — viz priloha ¢. 1

1.1.8 Konzultace — u mistnich realitnich kancelafi ve véci zjiSténi soucasného trhu
s obdobnymi byty v uvedené lokalité.

1.1.9 Internet - zjiSténi stavajicich nabidek druzstevnich byt a bytd v osobnim
vlastnictvi na realitnich serverech v oceniované lokalité. Realitni servery www.sreality.cz ,
www.prolux.cz , www.jihomoravskereality.cz apod.

1.1.10 Odborna publikace — ,Teorie ocenniovani nemovitosti“ od Prof. Ing. Alberta Bradace
CSc vydana v nakladatelstvi CERM Brno

1.1.11 Metodika ocenovani nemovitosti — vypracoval VUT Brno - Ustav soudniho
inzenyrstvi Brno

1.1.12 Vyhlaska MF ¢. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek ¢. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb.,
¢. 364/2010 Sb., ¢. 387/2011 Sb. a ¢. 450/2012 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni
zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu ve znéni
pozdéjsich pfedpisu ( ocenovaci vyhlaska )

1.2 Popis ocenovaného arealu

Bytova jednotka ¢.p./¢.j. 404/2 se nachazi v 1. patfe / 2. nadzemnim podlazi /
bytového domu ¢. 403,404 v ¢asti obce Horni Kosov na zapadnim okraji zastavéné casti
obce Jihlava v lokalité smiSené zastavby obytnych staveb a nékolika objekttr obcanské
vybavenosti.
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Pristup zajiStuje mistni zpevnéna asfaltova komunikace. Dum je bezprostiredné
napojen na vefejné rozvody inzenyrskych siti — elektro, vodovod, kanalizace, zemni plyn,
teplovod a slaboproud.

Spole¢né s bytovou jednotkou ¢.p./¢.j. 404/2 je ocenovan spoluvlastnicky podil na
spolecnych castech domu ¢.p. 403,404 ve vysSi id. 540/17622. Podil na pozemcich
zastavénych stavbou bytového domu st. parcela ¢. 672/14 - zastavéna plocha a nadvori a
parcela ¢. 672/15 — zastavéna plocha a nadvofi neni zjiStovan, protoze je ve vlastnictvi
mésta Jihlava.

Technicky stav objektu ¢.p. 403,404 je prumeérny, pred nékolika lety byla
provedena dil¢i rekonstrukce objektu ( zatepleni, vyména oken, oprava stfechy a
stoupacek ). Technicky stav bytové jednotky nebylo mozno zjistit. Dle vlastnika sousedni
bytové jednotky je byt v primérné technickém stavu s puvodnim vybavenim.

Byt je uzivan vlastnikem k trvalému bydleni a dle informace vlastnika sousedni
bytové jednotky neni pronajat.

Pozemky jsou zatizeny béznym hlukem a prachem od okolni dopravy, nelezi
v zadném ochranném pasmu ani v zatopové oblasti.

Ocenéni je provedeno podle skuteCnosti zjiSténych v den zaméfeni a prohlidky
nemovitosti tj. €elu uzivani, pouzité konstrukce, rozsahu provadéné bézné udrzby, stari,
vybaveni, zplisobu provedeni a predpokladané Zivotnosti s tim, Ze stav bytového domu a
bytové jednotky v¢. prisluSenstvi je znalcem zohlednén ke dni mistniho Setfeni tj.
9.8.2013. Stav konstrukci zakrytych a stari nemovitosti jsou prevzaty z ustni informace
souseda, pfedanych pisemnych podkladii a doplnény vlastnim odbornym odhadem
znalce na zakladé prohlidky bytového domu a vnéjsi prohlidky ocennovaného bytu.

Nasledné se ocenéni provede dle obecné platnych zasad v souladu s vyhlaskou MF
¢. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek ¢. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb., ¢. 364/2010 Sb., ¢.
387/2011 Sb. a ¢. 450/2012 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sb. o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu ve znéni pozdéjSich pfedpisu
(ocennovaci vyhlaska ).

POZNAMEKA :

Znalci nebylo vlastnikem ocenovanych nemovitosti umozZnéno provést
prohlidku vnitfnich prostor bytu, ani nebyly znalci pfedany pozadované podklady
potfebné pro vypocet ( napf. evidencni list bytu, prohlaSeni vlastnika domu é&.p.
403,404 ). K mistnimu Setfeni svolanému na den 9.8.2013 v 10:00 hod. se vlastnik
pani Valentina Stratulat ani zastupce vlastnika ocenovanych nemovitosti
nedostavili. Ocenéni je tudiZ provedeno na zakladé vnéjSiho ohledani ocefiovanych
nemovitosti z vefejné pfistupného prostoru a z dostupnych podkladu.

Jelikoz nebylo znalci umozZnéno provést vnitini prohlidku ocenované bytové
jednotky ¢&.p./¢.j. 404/2 je mozné, Ze se vybaveni, technicky stav ¢éi dispozice
ocenované bytové jednotky piredpokladané znalcem, muZe od skutecnosti i
vyraznéji lisit.

Ing. Michal Sirovy — soudni znalec v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, zvlaStni specializace ocefiovani nemovitosti



2. POSUDEK - OCENENI NEMOVITOSTI
Pfehled ocenéni :
1. Vécna hodnota ( ¢asova cena )
1.1 Bytova jednotka ¢.p./¢.j. 404/2
2. Vynosova hodnota bytu ¢.p./¢.j. 404/2
3. Komparativni /porovnavaci /metoda zjiSténi ceny bytu ¢.p./¢.j. 404/2

4. Rekapitulace a zavér

1. Vécna hodnota ( ¢asova cena )

Metodika stanoveni ¢asové ceny

Casovou cenou se rozumi cena, za kterou je moZno nemovitosti pofidit / postavit/
v cenové urovni k datu ocenéni / tzn. reprodukéni vychozi cena/, snizena u staveb o
priméfené opotfebeni.

Vzhledem k tomu, ze podle provedenych porovnani cena stanovena podle cenového
predpisu ( dle vyhl. ¢. 3/2008 Sb. ve znéni novel ¢. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb., ¢.
364/2010 Sb., ¢. 387/2011 Sb. a ¢. 450/2012 Sb. s koeficientem indexu cen staveb ke
dni odhadu ) v soucasné dobé odpovida nakladiim na postaveni staveb, jsou u staveb
pfevzaty ceny zjiSténé vysSe podle cenového pfedpisu, bez koeficientu prodejnosti Kp a
koeficientu polohového Ks.

1.1 Bytova jednotka ¢.p./¢.j. 404/2

1.1.1 Popis

Budova ¢.p. 403,404 ve které se ocenovany byt nachazi ma obdélnikovy tvar, je
nepodsklepena, se sedmi nadzemnimi podlazimi a s plochou stfechou. Objekt ma dvé
sekce, kazda s vlastnim vchodem.

Stavba, ktera byla postavena, dle sdéleni vlastnika sousedniho bytu, v roce 1993,
pred nékolika lety byla provedena castecna rekonstrukce ( viz vypocet opotiebeni ).
Bytovy diim ma celkem 24 bytovych jednotek, kazda sekce po dvanacti bytech. Kazda
sekce ma centralni schodisté ve stfedu dispozice s vytahem a s dvéma byty na kazdém
bézném nadzemnim podlazi. V technickém podlazi, které tvori 1. nadzemni podlazi, jsou
umistény sklepy pro jednotlivé byty a spoleéné prostory domu ( chodba, schodisté,
kolarna ). Objekt je v soucasné dobé plné uzivan, technicky stav je pfi pravidelné
provadéné bézné udrzbé prumérny. Dum je napojen bezprostfedné na vSechny
inzenyrské sité véetné teplovodu a zemniho plynu.

Ocenovany byt 2+1 lezi ve 2. nadzemnim podlazi ( 1. patfe ) vychodni sekce. Dle
sdéleni vlastnika sousedni bytové jednotky je velikosti 2+1 s balkonem. Mimo byt je v
1.nadzemnim podlazi jedna sklepni koje.

Padorys : obdélnikovy

Nosna konstrukce svisla : zelezobetonova montovana
Nosna konstrukce vodorovna : zelezobetonové panely
Izolace : provedena vodorovna proti zemni vlhkosti
Vnéjsi povrchy obvodovych stén : zateplovaci systém
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Stfecha : plocha

Stresni krytina : asfaltové natavované pasy

Oplechovani : z pozinkovaného plechu

Bleskosvod : je instalovan

Napojeni na pfipojky : elektro, kanalizace, vodovod, teplovod, zemni plyn
Technicky stav budovy : stafi ke dni ocenéni 2013 - 1993 = 20 let.

Popis spoleénych prostor

Vnitfni Gprava stén : vapenna omitka Stukova
Strop : rovny podhled

Podlaha : keramicka dlazba

Schodisté : prefabrikované s teracem

Okna : plastova

Dverte : hlavni vstupni plastové

Vrata : nevyskytuji se

El. instalace : sveételna 220 V, pojistkové automaty
Vytapéni : zdroj mimo budovu

Rozvod vody : studené i teplé

Rozvod plynu : proveden

Vybaveni bytové jednotky €.p./¢.j. 404/2 — predpoklad znalce, ktery mtize byt odliSny od
skutecnosti !

Vnitfni Gprava stén : vapenna omitka Stukova

Strop : rovny podhled, nespalny

Podlaha : jekor, PVC

Okna : plastova zdvojena

Dvefte : hladké plné i prosklené

Vrata : nevyskytuji se

El instalace : svételna 220 V, pojistkové automaty
Vytapéni : ustfedni s radiatory

Rozvod vody : teplé i studené

Rozvod plynu : proveden

Zdroj teplé vody : centralni

Kuchynské vybaveni : linka s dfezem, sporak, digestof
Socialni zafizeni : WC, umyvadlo a vana

1.1.2 Vyméry pro ocenéni

Vyméry jednotlivych mistnosti bytu nebylo mozno zméfit a vymeéra nebyla sdélena
ani vlastnikem. Dle informaci souseda se vyméra bytu sklada z prostorti vlastniho bytu,
balkonu a ze sklepni koje umisténé mimo byt. Lze pfedpokladat, ze celkova vymeéra (
podlahova plocha ) bytu, bez plochy balkonu a sklepni kéje vychazi ze spoluvlastnického
podilu k spoleénych ¢astech domu id. 540/117622 tj. cca 54 m2. Plocha balkonu je
znalcem odhadnuta ve vysi 3,50 m2 a plocha sklepni kéje 1,20 m2. Celkova plocha pak
58,70 m2.

Podlahova plocha bytu celkem — odhadem m?2 54,00
Odpocet podlahové plochy mistnosti se zkosenymi stropy m? - 0,00
Odpocet podlahové plochy sklepa je-li mistnosti m?2 - 0,00
Odpocet podlahové plochy sklepni kéje m?2 - 1,20
Odpocet podlahové plochy terasy, balkonu m?2 - 3,50
Podlahova plocha bytu s odpocty celkem m?2 54,00
Podlahova plocha mistnosti se zkosenymi stropy x koeficient 0,80 m?2 0,00
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Podlahova plocha sklepa je-li mistnosti x koeficient 0,80 m?2 0,00
Podlahova plocha sklepni kéje x koeficient 0,10 m? 0,12
Podlahova plocha terasy, balkonu x koeficient 0,17 m?2 0,60
Podlahova plocha bytu po pfepoctu pro vypocet m? 54,72
1.1.3 Koeficienty

Byt podle §13 a prilohy ¢. 2 vyhlasky - byt v domech typovych vicebytovych typ J

(1. NP az 7. NP, rovna stfecha ) zC 8 020,-K¢/m?
Podlahova plocha bytu PP m? 54,72
Koeficient druhu konstrukce ( priloha ¢. 4 vyhlasky ) K 1,037
Koeficient polohovy ( priloha ¢. 13 vyhlasky ) Ks 1,00
Koeficient zmény cen staveb k CU 94 ( priloha ¢. 38 vyhlasky ) Ki 2,131
Koeficient prodejnosti ( priloha ¢. 39 vyhlasky ) neuplatnén Kp 1,000

Koeficient vybaveni stavby

S = standardni provedeni, CH = chybi, P = podstandardni, N = nadstandardni

vybaveni dle odborného odhadu znalce

Pol.¢. [ Konstrukce a vybaveni Provedeni Standard Podil pril. €.14 | Upraveny podil
1 Zaklady Betonové pasy s izolaci S 0.05400 0.05400
2 Svislé konstrukce Montované ZB plos$né S 0.18200 0.18200
3 Stropy Montované ZB S 0.08400 0.08400
4 ZastreSeni Montované ZB S 0.04900 0.04900
5 Krytiny stfech Natavované asfaltové pasy S 0.02300 0.02300
6 Klempifské konstrukce Kompletni z pozinku S 0.00700 0.00700
7 Uprava vnitinich povrcht | Omitky stfikané jednovrstvé S 0.05700 0.05700
8 Uprava vnéj§ich povrcha Zateplovaci systém N 0.02900 0.04466
9 Vnitini obklady keramické [ Nevyskytuji se CH 0.01300 0.00000
10 Schody Prefa s béznym povrchem 0.02900 0.02900
11 Dvefte Hladké S 0.03300 0.03300
12 Vrata Neuvazuje se - - -

13 Okna Plastova zdvojena S 0.05300 0.05300

14 Povrchy podlah Jekor a PVC S 0.03000 0.03000

15 Vytapéni Ustfedni s radiatory S 0.04800 0.04800

16 Elektroinstalace 220V, poj. automaty S 0.05100 0.05100

17 Bleskosvod Instalovan S 0.00400 0.00400

18 Vnitini vodovod Studena i tepla voda S 0.03200 0.03200

19 Vnitini kanalizace Instalovana S 0.03100 0.03100

20 Vnitini plynovod Proveden S 0.00400 0.00400

21 Ohftev teplé vody Centralni ohfev S 0.02200 0.02200

22 Vybaveni kuchyni linka, dfez a sporak S 0.01900 0.01900

23 Vnitfni hygienicka zafizeni | WC, umyvadlo, vana S 0.03900 0.03900

24 Vytahy Osobni S 0.01300 0.01300

25 Ostatni Vétrak,STA, zvonek, schranky |S 0.05700 0.05700

26 Instala¢ni jadro provedeno S 0.03700 0.03700

Na Konstrukce navic Nevyskytuje se CH 0.00000 0.00000

CELKEM 1.00000 1.00266

Koeficient vybaveni stavby ( z vypoctu vyse ) K4 1.00266
Zakladni cena upravena ZCxKi xKax Ksx Ki x Kp K¢ / m? ZCU 17 770,12
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1.1.4 Stafi a opotfebeni

Bytovy dim je 20 let po kolaudaci v primérném technickém stavu. Bézna udrzba
je provadéna pravidelné. VSechny konstrukce dlouhodobé Zivotnosti jsou puvodni. V roce
2012 byla provedena castecna rekonstrukce budovy ( nova krytina, zatepleni objektu,
nova okna, vymeéna stoupacek ). Technicky stav bytové jednotky nebylo mozno ovérit. Je
predpokladan priumeérny technicky stav.

Pro vypocet opotfebeni byla znalcem pouzita linearni metoda vypoctu opotfebeni
s tim, ze dalsi zivotnost objektu byla znalcem stanovena na zakladé odborného odhadu.

Rok odhadu 2013
Rok kolaudace / zacatek uzivani / 1993
Stafi 20 let
Predpokladana dalsi zivotnost 70 let
Celkova zivotnost 90 let
Procento ro¢niho opotiebeni 1,111 %
Opotiebeni 22,22 %

1.1.5 Vypocet ceny

Zakladni cena ZC K¢ / m?2 8 020,00
Zakladni cena upravena ZCU K¢ / m2 17 770,12
Podlahova plocha bytu véetné pfisluSenstvi PP m?2 54,72
Vychozi cena objektu CN = ZCU x PP Ke 972 380,97
Opotrebeni 22,22 % - 216 063,05
Cena casova bytu €.p./¢.j. 404/2 ke dni odhadu K¢ 756 317,92

Rekapitulace ¢asové a reprodukéni ceny ocennovanych nemovitosti

Stavba / zaokrouhleno / Casova cena| Opotfebeni Reprodukeéni cena
Byt ¢.p./¢.j. 404/2 756 320,- K¢ 22,22 % 972 380,- K¢

parcela jiného parcela jiného
Podil parcel &. 672/14 a ¢. 672/15 vlastnika vlastnika
Celkem 756 320,- K¢ 972 380,- K¢

2. Vynosova hodnota

2.1 Metodika ocenéni vynosovou hodnotou

Vynosova hodnota je souc¢tem diskontovanych pfijmu, které je mozno v budoucnu
v daném misté ocekavat pfi pfiméfeném pronajmuti nemovitosti, po odecteni vydajt
nutnych k dosazeni téchto pfijmu.
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Zda je ocenovany byt ¢.p./¢.j. 404/2 pronajat, nebylo mozno zjistit. Z tohoto
divodu je znalcem stanoveno najemné na zakladé odborného odhadu v tirovni obvyklé
ceny. Napf. srovnatelna bytova jednotka v sousednim objektu je pronajata s najemnym
ve vySi 110,- K&/m?2/meésic. Je mozno konstatovat, Ze obdobné najemné je mozno
dosahnout i pfi pronajmuti ocenovaného bytu.

2.2 Vypocet vynosové hodnoty

Vynosové ocenéni — konstantni pfijmy po dlouhou dobu, vécna renta

Prijmy z najemného

objekt Najemné ro¢né — predpoklad v daném miste,
objekt dokonéeny

Byt ¢. 404 /2 vyméra m2 54,72
Jednotkové najemné bytu stanovené znalcem na zakladé odborného K¢/m?2/mésic
odhadu 110,00
Celkem pfijem z najemného mési¢né Ké/mésic 6 019,20
Celkem prijem z najemného ro¢né Ké/rok 72 230,40
Redukce z divodu nepronajmuti - x 0,90
Celkem pfijem z najemného ro¢né po redukci K¢/rok 65 007,-

Vydaje na dosazeni pfijmt

Podklady pro vypocet vydaja

Reprodukéni cena bytu ve. prisluSenstvi /zaokrouhleno/ RC (Ke¢) 972 380,-
Casova cena bytu véetné prislusenstvi /zaokrouhleno/ CC (Ke) 756 320,-
Predpokladana doba kapitalizace pro amortizaci T ( rokt) 30
Stari stavby S (roku) 20
Celkova zivotnost Z (roka) 100
Opotirebeni A(%) 22,22
Predpokladané roéni procento na udrzbu a opravy % z RC 0,70
Mira kapitalizace ro¢ni pro vypocet amortizace u (%) 3,00
Urogitel pro vypoéet amortizace q(-) 1,03
Vypocet vydaja
Dan z nemovitosti / dle vypoctu provedeného znalcem / K¢/rok 500,-
Pojisténi nemovitosti / 0.0010 x RC / Ké/rok 972,-
Priimérné ro¢ni naklady na béznou udrzbu a opravy / 0.0070 x RC / K¢/rok 6 807,-
Sprava nemovitosti Ke/rok 1 200,-
Priimérné kapitalizované roéni odpisy vypoctem (CC xi)/(q)T - 1 Ke/rok 15 897,-
Jiné naklady Ke 0,-
Ro¢ni najemné z pozemku Ke 0,-
Celkem vydaje rocné Kée 25 376,-

Vypocet ¢istého ro¢niho najemného

Prijmy ro¢né celkem K¢ 65 007,-
Vydaje ro¢né celkem K¢ 25 376,-
Cisté roéni najemné Ké 39 631,-
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Vypocet vynosové hodnoty

Predpoklad dlouhodobych konstantnich pfijmt z najemného ? ano Vypocet véénou rentou
Cisté roéni najemné Ké 39 631,-
Mira kapitalizace pro vypocet vynosové hodnoty % 6,00
Vynosova hodnota pred provedenim opravy a bez provize Ke 660 511,23
Odpocet nakladt na opravu pro znovuzprovoznéni K¢ 0,00
Vynosova hodnota v soucasném stavu / zaokrouhleno / K¢ 660 510,-

3. Komparativni ( porovnavaci ) metoda zjiSténi ceny bytu ¢.p./¢.j. 404/2

3.1 Metodika ocenéni porovnavaci indexovou metodou

Ocenéni porovnavaci metodou bylo znalcem provedeno na zakladé porovnani
podobnych bytu jako celek. Srovnani je provedeno na zakladé zakladnich kritérii, které

bezprostfedné ovliviauji vyslednou trzni cenu.

Nasledné znalec provedl vybér srovnavacich objektt jednak ze své databaze a
jednak z nabidky realitnich kancelafi uvefejnénych ke dni odhadu na internetu na

serveru www.SREALITY.cz a www.jiho.ceskereality.cz.

Porovnavaci kriteria :

- poloha nemovitosti

- velikost nemovitosti

- forma vlastnictvi

- pfislusenstvi nemovitosti

- technicky stav nemovitosti
- korekce pramene ceny

3.2 Ocenéni porovnavaci indexovou metodou

Vypocet je zpracovan v nize uvedené tabulce,

struény popis srovnatelnych

bytovych jednotek je uveden nize ( text u jednotlivych nabidek je doslovné prevzat z

jednotlivych inzeratl ) :
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Srovnavaci objekt ¢. 1
Prodej bytu 2+1 v Jihlavé
Lokalita : éast obce rni Kosov, Zimni ul.

=

K prodeji byt dispozice 2+1 na ulici Zimni. Byt v osobnim vlastnictvi se nachdzi ve 3.patre
6-patrového panelového domu s vytahem. Vymeéra bytu 56,50m2, s balkonem, se sklepni

kéji, v byté je dale komora. Byt je v puvodnim, ale udrzovaném stavu. Umakartové jadro.

Na podlahdch PVC. Dum v dosahu MHD, Skoly, Skolky, u domu dobra moznost parkovani.
Internet, kabelova TV. Volné ihned.

Podlazi : 4. podlazi ( 3.patro )

Technicky stav : prumérny

Vymeéra bytu : 54 m2 + 2 m2 sklep

Nabidkova cena : 750 000,- Ké

Srovnavaci objekt ¢.2
Prodej bytu 2+1 v Jihlavé
Lokalita : éast obce Horni Kosov, Zimni ul.

Byt 2+1 s balkonem o celkové vymere 55 m2 s vyhledem do krajiny. Dum je po celkové
rekonstrukci, v byté jsou novad plastovd okna, nizké provozni ndklady. Puvodni vybaveni s
umakartovym jadrem. Veskerd obcanskd vybavenost v misté, nedaleko stanice MHD.
Podlazi : 4. podlazi ( 3. patro )

Technicky stav : prumérny

Vymeéra bytu : 54 m2 + balkon + sklep

Nabidkova cena k jednani : 860 000,- K¢
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Srovnavaci objekt ¢.3
Prodej bytu 2+1 v Jihlavé
Lokalita : éast obce Horni Kosov, Jarni ul.

K prodeji dvoupokojovy byt 2+1 v Jihlavé, ul. Jarni. Byt se nachdzi ve cturtém patie
panelového domu, pokoje jsou orientovdany na zdpad, kuchyn na vychod, okna jsou novd
plastovd, radidtory litinové s mérdaky tepla. Velmi dobry technicky stav. K bytu ndlezi
balkon a sklepni mistnost, k uzivani lodzie v mezipatre.

Podlazi : 5. podlazi ( 4. patro )

Technicky stav : prumérny

Vymeéra bytu : 51 m2 + balkon + sklep

Reservaéni cena : 650 000,- Ké

Porovnani bytovych jednotek

Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku —list 1

é. Obec / Lokalita Vehkf)st / chet Prlsluser‘1§tv1 / Pozemek Jiné / stav
mistnosti Garaz (m2)
Oce | Bytova jednotka panelovy dtiim —
- . iy P 2+1 54 m2 . .
n. | obec Jihlava, ¢ast obce Horni pramér/ ne - prumeér
. e + sklep + balkon
obj | Kosov, ul. Zimni
(1) (2) (3) (4) (5) (6)
Bytovg Jednotlfg panelovy du‘m - 9+1 54 m2 o o
1 | obec Jihlava, ¢ast obce Horni pramér / ne - prameér
N + sklep + balkon
Kosov, ul. Zimni
Bytové _]ednotlv{? panelovy du‘m - 2+1 54 m2 o o
2 | obec Jihlava, ¢ast obce Horni pramér/ ne - prumeér
N + sklep + balkon
Kosov, ul. Zimni
Bytova jednotka panelovy diim —
. - P 2+1 51 m2 . -
3 | obec Jihlava, ¢ast obce Horni pramér / ne - proameér
B + sklep + balkon
Kosov, ul. Jarni
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ZjiSténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku — list 2

Cena Koef. Cena po K1 K2 K3 K4 K5 K6 Index Cena
pozadovana reduke | redukci na Poloh | Veliko | Prove [Celkov| Vliv | Uvaha odlisnosti ocenovaného
e na pramen - . Io . .
a / a st deni | y stav | pozem a objektu odvozena
. prame ceny . PR
realizovana | n ceny a ku nazor ze srovnavaciho
e =(7)*(8) vybav znalce | (10 55 15) =(9)/(16)
eni K&
(1) (7) (8) (9) (10) | (11) | (12) ] (13) | (14) | (15) (16) (17)
1 750 000 | 0,90 675000 | 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,000 675 000,-
2 860 000 | 0,80 688 000 | 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,000 688 000,-
3 650 000 | 1,00 650 000 | 1,00 0,97 1,00 1,00 1,00 1,00 0,970 670 103,-
Celkovy prumér ceny bytu Ké 677 700,-
Minimum Kc 670 103,-
Maximum Kc 688 000,-

K1 koeficient na upravu polohy objektu ( kolikrat je u srovnavaciho leps§i nez u ocennovaného / lepsi > 1, hor§i< 1 /

K2 koeficient upravy na velikost objektu ¢i arealu ( kolikrat je u srovnavaciho lepsi nez u ocenovaného /lepsi > 1, horsi < 1/

K3 koeficient upravy na provedeni a vybaveni staveb v arealu ( kolikrat je u srovnavaciho lepsi nez u ocennovaného /lep§i >
1, horSi< 1/

K4 koeficient upravy na celkovy technicky stav : / srovnavaci objekt celkové lepsi: K4 > 1, hor§i< 1 /

K5 koeficient pravy na vliv pozemku — velikost, vlastnictvi : / srovnavaci pozemek celkové lep§i: K5 > 1, horSi< 1 /

K6 koeficient upravy dle odborné uvahy znalce : / analogicky : srovnavaci objekt, kromé vlivu pfedchozich koeficientu jesté
lep§i: K6 > 1, hor§i< 1/

Koeficient Gipravy na pramen zjiSténé ceny — sloupec ( 8 ) : skuteéna kupni cena : Kr = 1,00, u inzerce priméfené nizsi

Io Index odliSnosti Io = K1* K2 *K3 *K4 *K5*K 6

U ocenovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocenovanym uvazuji vSechny koeficienty rovny
1,0

4. Rekapitulace

V nize uvedené tabulce jsou rekapitulovany jednotlivé ceny ocenovaného bytu
zjiStovanych rliznymi metodami v ramci vypoctu znalcem. Ocenovany byt lezi v lokalité
spiSe s prumérnym zajmem o obdobné byty. V misté je potfebna obcanska vybavenost,
prumeérna nezameéstnanost i kupni sila obyvatel. Vysledna obvykla cena je stanovena
znalcem na zakladé odborného odhadu, podkladt ( viz vySe uvedena poznamka ! ) a
zjisténi a vychazi z uvedenych zjisténych cen ocenovanych nemovitosti. Obvykla cena se
bude pohybovat v Girovni ceny porovnavaci.
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Zpusob ocenéni / zaokrouhleno / cena
Reprodukéni cena 972 380,- K¢
Vécna hodnota / ¢asova cena / 756 320,- K¢
Vynosova hodnota 660 510,- K¢
Cena zjiSténa porovnavacim zptisobem 677 700,- K¢
Obvykla cena bytu ¢.p./¢.j. 404/2 dle odborného odhadu znalce 680 000,- K¢

Zaver :

1. Obvykla cena vySe ocenovanych nemovitosti tj. bytové jednotky vel. 2+1 ¢&.p./c.j.
404 /2 ve 2. nadzemnim podlazi / 1. patro / v objektu bydleni ¢.p. 403,404 v casti obce
Horni Kosov s prisluSenstvim a s podilem na spole¢nych ¢astech domu ¢.p. 403,404 ve
vysi id. 540/17622 zapsanych na LV ¢. 1201 resp. budova ¢.p. 403,404 na LV ¢. 1199 na
pozemcich parcela ¢. 672/14 - zastavéna plocha a nadvofi a parcela ¢. 672/15 —
zastavéna plocha a nadvofi zapsanych na LV ¢. 10001 vsSe pro katastralni tizemi Horni
Kosov a obec Jihlava a evidovanych u Katastralniho uifadu pro kraj Vysocina, Katastralni
pracovisté Jihlava ¢ini dle zji§téni znalce ke dni ocenéni

680 000,- Ké&

slovy : Sestsetosmdesattisickorunceskych

2. Zavady ¢i jednotliva prava, kromeé omezeni vlastnického prava vedeného v katastru
nemovitosti, se dle zjiSténi znalce nevyskytuji. Hodnota zastavniho prava neni ve vysi
obvyklé ceny zohlednéna.

v Ceskych Budéjovicich dne 10.8.2013 Ing. Michal Sirovy

Priloha :

4x fotodokumentace

1x vypis z KN, LV ¢. 1201
1x kopie ¢asti mapy mésta
1x kopie katastralni mapy
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Predsedy
krajského soudu v Ceskych Budé&jovicich ze dne 2.Cervna 1999 ¢&.j. Spr. 823/99 pro
zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, zvlastni specializace ocenovani
nemovitosti.

Znalecky ukon je zapsan pod poradovym Ccislem 2264 - 109/13 znaleckého
deniku.

Znalecné a nahradu nakladd uctuji podle prilozené likvidace na zakladé dokladu
¢islo 109/13.

CERTIFIKAT QEN

Znalec je drzitelem certifikatu QEN - expert v oboru ekonomika odvétvi ceny a
odhady nemovitosti vydany Certifikacnim organem Ustavu soudniho inZenyrstvi v Brné
dne 25.6.2009 pod ¢.95/64/QEN/2009-RE.

Ceské Budéjovice
10. srpna 2013 Ing. Michal Sirovy

Ing. Michal Sirovy — soudni znalec v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, zvlaStni specializace ocefiovani nemovitosti



15

FOTODOKUMENTACE

celni pohled na bytovy diim ¢.p. 403,404

- —

zadni pohled na bytovy diim ¢.p. 403,404
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vchodové dvete bytu ¢p/¢j 404 /2
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