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FlN EK Matky Bozi 1181/11, 586 01 Jihlava, IC: 46 99 06 91
Spol.S I O, Tel.: 608 822 444 , E-mail: jrealita@ji.cz
REALITNi A OCENOVACI KANCELAR

realiinl a ocenovacl kancelar

ODBORNY (ZNALECKY) POSUDEK &. 276/2019

o0 cen¢ nemovitosti:

e byt. jednotky ¢&. 577/5 (jako vzorového bytu pro dany ucel ocenéni) v byt. domé, budové ¢.p. 577, 588
v &asti obce OkFiKy, stojici na pozemku parc. &islo st.750, zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 404 m?
v k. 0.0kiisky, véetné piislusného spoluvl. podilu id. 8131/104855 na spoleénych ¢astech domu a na
pozemku vySe uvedeného parcelniho ¢isla v katastr. uzemi Ok¥FiSky, obec Oktisky, okres Tiebié

Objednavatel znaleckého posudku: Méstys Ok¥isky, 1CO: 00290050
Jihlavska 1, 675 21 Okiisky

Ukel znaleckého posudku: Stanoveni ceny obvyklé nemovité véci (vzorové bytové jednotky)
a stanoveni ceny ufedni (zjiSténé dle platného cen. predpisu),
a to variantné l.) ve stavajicim stavu a nynéjs$i cenové urovni k
datu vypracovani ocenéni v r.2019 a 11.) zpétné k datu dokondeni
bytového domu s bytovymi jednotkami v r.1999, jako podklad pro
jednani o pfevodu byt. jednotek ve vlastnictvi Méstyse Okftisky do
vlastnictvi uzivatelll ve specifickém piipadé (v navaznosti na jiz
drive uzavienou smlouvu o budoucim pfevodu do jejich vlastnictvi
a provedenou thradu mj. formou pfedplaceného najemného).

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceifiovani majetku Vv platném znéni a p¥isl. provadécich vyhlasek MF
v ¢asti ifedniho ocenéni dle cenovych piedpist

a dle obecnych zasad trzniho hodnoceni V souladu s Mezinarodnimi ocefiovacimi standardy (IVSC) s
respektovanim metodik pro stanoveni trzni hodnoty (obvyklé ceny) odbornych spolec¢nosti a profesnich komor
odhadcti majetku s uréenim obvyklé ceny nemovitosti ve smyslu § 2 zikona €. 151/1997 Sb., 0 ocenovani
majetku, podle stavu k dni mistniho Setieni 23.10.2019 a zpétné k 16.11.1999 odborny posudek vypracovala:

FINEKO, spol. s r.o.

ocenovaci a technicka kancelar

sidlem Matky Bozi 1181/11

586 01 Jihlava
jmenovité
Ing. Jaroslav Kratky, soudni znalec jmenovany rozhodnutim ptedsedy KS v Brné pro zakl. obory ekonomika,
odvétvi ceny a odhady nemovitosti, a stavebnictvi, odvétvi stavebni rtiznd, spec. pozemni stavby, a zaroven
certifikovany odhadce nemovitosti s koncesi k ocenovani majetku pro véci nemovité.

Odborny znalecky posudek obsahuje 19 stran textu véetné titulniho listu a 6 listi pfiloh,
objednateli se predava ve dvou vyhotovenich.

V Jihlaveé 27.11.2019



A.) SITUACE ANALEZ

1. Znaleckyv ukol - zadani

Ukolem znalce je
zpétné k datu dokonceni vystavby budovy s predmétnymi bytovymi jednotkami a povoleni jejiho
uzivéani na zakladg dale uvedeného Kolaud. rozhodnuti vydaného s pravnimi u¢inky K datu 16.11.1999
- zjistit administrativni cenu nemovitosti (bytu) v souladu s cenovymi piedpisy platnymi zpétné
k tomuto datu ocenéni (tj. zakonem ¢islo 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a tehdy platnou provadéci
vyhlaskou ¢islo 279/19973 Sb. ve znéni vyhlasky €. 127/1999 Sb., platné od 1.7.1999) a rovnéz tak
- u predmétné bytové jednotky zpétné k tomuto datu stanovit cenu obvyklou, resp. vyjadfit se pro
dany ucel ocenéni k jeji trzni hodnoté (cené obvyklé zpétn€ v daném Case a miste)

a zaroven informativng

- zjistit administrativni cenu i v souladu s aktudlnimi cenovymi piedpisy platnymi k datu mistniho

Setfeni 23.10.2019 (tj. zakonem &islo 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a provadéci vyhlaskou ¢&islo

441/2013 Sb. ve znéni vyhlasek ¢. 199/2014 Sb., ¢.345/2015, €.53/2016, ¢.443/2016 Sb., ¢.457/2017 Sbh. a

vyhl. ¢. 199/2019 Sb., platné od 1.8.2019), tj. platnymi nap¥. pro nyn¢jsi pievod nemovitosti mezi

obcany, pfipadné pravnickymi osobami, zejména pro danové ucely, a rovnez

- k tomuto datu u pfredmétné bytové jednotky stanovit i nynéjsi cenu obvyklou.
Tato analyza ceny obvyklé vychazi mj. z definice "ceny obvyklé" uvedené v § 2, odst. 1 zakona ¢.151/1997
Sb., 0 ocenovani majetku a o zméné nekterych zdkont (zakon o ocenovani majetku). Dle této definice:
Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdakon nestanovi jiny zpiisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pri prodejich stejného, popripadé
obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviastni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu
se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadruje
hodnotu véci a urci se porovnanim.

2. Zakladni informace

Néazev pfedmétu ocenéni: Byt.jednotka (vzorovy byt) v¢. pisl.podilu na spol ¢astech domu a pozemku
Adresa pfedmétu ocenéni: U stadionu 577, 578
675 21 Oktisky
LV: 2614
Kraj: Kraj Vysodina
Okres: Trebic
Obec: Okitisky
Katastralni izemi: Oktisky
Pocet obyvatel: 2 060

3. Vlastnické a eviden¢ni uidaje
Vlastnikem ocenované bytové jednotky a vétSiny dalSich bytovych jednotek v bytovém dome je:
Méstys Okiisky, ICO: 00290050, Jihlavska 1, 675 21 Oktisky, podil 1/ 1

Predmétem ocenéni je nemovitost, resp. vzorova bytova jednotka v domé, vymezena dle zakona ¢. 72/1994 Sb.
V bytovém domée &.pop. 577, 578 v casti obce Okftisky (ul. U stadionu) stojicim na pozemku parc.¢. st.750 v
katastralnim uzemi Ok#iSky, vedena na LV ¢.2210 pro kat.tzemi Ok¥isky jako:
- jednotka & 577/5 - byt
v budové zapsané na LV ¢.2208 jako: bytovy dim Ok¥isky €.p.577, 578 na pozemku parc.c. st.750
s timto pozemkem - parc.&.st.750, zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 404 m
Toto vlastnictvi zahrnuje a ocenovan je tak i spoluvlastnicky podil id. 8131/104855, ktery pvipada k
uvedené bytové jednotce, resp. nalezi dle evidence KN jejimu viastnikovi, na spoleénych castech domu a
na vyse uvedeného pozemku.




4. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 23.10.2019 za ptitomnosti zastupce objednatele posudku, resp. uzivatele bytové
jednotky pani Vrtalové,.

5. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- Informace o jednotce, pozemku a o budove, ovéfeni aktualniho evidenc¢niho stavu a ovéteni situovani v
katastralni mapé provedené zpracovatelem pomoci internetového systému CUZK "nahlizeni do katastru"

- Kopie katastralni mapy zajiténé zpracovatelem rovnéz pomoci internetového systému CUZK "nahlizeni
do katastru" véetné podrobnych snimki a soutiskil s ortofoto potizenych v pribéhu zpracovani posudku

- Smlouva o vystavbé a smlouva kupni uzaviena Obci Okfisky jako vlastnikem budovy ¢.pop. 577 a 578
ulice U stadionu, obec Okiisky, na pozemku parc.¢.st.750 k.a. Oktisky, s manzeli Bartheldy, manzeli
Kostelnikovymi, Martinem Pavelkou a AleSem Milostnym, tj. stavebniky dalSich ¢tyt bytd v bytovém
domé (jejiz soucasti je i vymezeni jednotek v dosavadni budoveé podle §4 odst.2 zdkona ¢. 72/1994
Sh.), uzaviena dne 26.6.2006 a vlozena do KN rozhodnutim KU pro Vyso¢inu, KP Tiebi¢, v fizeni
¢. V- 2344/2006-710 s pravnimi G¢inky k datu 28.6.2006 (zminujici tvodem i skute¢nost, Ze ,, Budova
byla ziskana vystavbou dvandactibytového domu. Budova je K bydleni uzivana podle kolaudacniho
rozhodnuti vydaného Obecnim uradem Okrisky, dne 27.10.1999, &. Vyst.976/99-P, které nabylo
pravni moci dne 16.11.1999°).

- Piehled thrad bytovych jednotek v budové Oktisky, U stadionu 577, 588, z roku 1999 provedenych
jejich uzivateli a vycislenych objednatelem pro celkem 11 nynéjsich byt v domé (v majetku Méstyse
Oktisky) jako vyse ,,ptjcky” vypotadavané tzv. Predplacenym ndjemnym a uvedenym jeho ziistatkem
k datu 31.10.2019.

- Dalsi nformace a udaje poskytnuté zastupci objednatelem posudku a uzivateli nékterych predmétnych
byti v domé véetné skuteCnosti oveéfenych na misté pfi mistnim Setfeni dne 23.10.2019 vcetné
potizené fotodokumentace

- Materialy archivované v RK zpracovatele posudku (ptivodné J-Realita, spol. s r.0., nyni FINEKO,
spol. s r.0.) v€etn¢ informaci spolupracujicich realitnich kancelafi a dal§ich znalcti a odhadcti majetku
tykajici se prevodl ¢i nezavislych trznich ocenéni nemovitosti srovnatelnych i z jinych obdobnych
lokalit k datu ocenéni zpétné v roce 1999 a v soucasné dobé.

- Sohledem na pozadované stanoveni i nyn¢jSi ceny obvyklé byly proveéfeny mj. i nabidky
srovnatelnych nemovitosti v regionu, avSak zejména skutecné realizace prevodil alesponi Castecné
srovnatelnych byt v misté, ptipadné i v dalSich obdobnych lokalitach dalSich vétSich obci a mést v
regionu Vyso€iny (s ohledem na jen minimum pfipadii znamych piimo v Okiiskach), a to véetné
cenovych udaji vedenych v KN u konkrétnich realizaci prostfednictvim zpracovatelem zfizeného
placeného dalkového piistupu do KN u CUZK, jehoz pomoci jsou konkrétni realizace vyhledavany i
pomoci aplikace Cenové mapy Octopus uzivané spolupracujicimi odhadci v ramci profesniho
sdruzeni Ceska komora odhadcti majetku z titulu ¢lenstvi zpracovatele v tomto sdruzeni

Pro ¢ast administrativniho ocenéni dle cenového predpisu byly pouZzity platné cenové predpisy:
Cenovy piedpis platny k datu zpétného ocenéni k 16.11.1999:

Zakon 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a provadéci vyhlaska ¢islo 279/19973 Sb. ve znéni vyhlasky ¢.
127/1999 Sb., platné od 1.7.1999.

Cenovy piedpis platny aktudlné v dobé& zpracovani tohoto ocenéni k datu mistniho Setieni, tj. k 23.10.2019:

Zakon 151/1997 Sh. o ocefiovani majetku v nyni platném znéni a provadéci vyhlaska ¢.441/2013 Sb. ve
znéni vyhl.¢.199/2014 Sb., ¢.345/2015 Sb., ¢.53/2016 Sb., ¢.443/2016 Sb., ¢.457/2017 Sb. a vyhl.;.
188/2019 Sb.



6. Celkovy popis nemovitosti

Ocenovany jsou nemovitosti situované¢ ve vychodni Casti pfevazné obytné zastavby méstyse Oktisky
situovaného na trase frekventovanéjs$i komunikace - silnice €. 11/405 vedené mezi Jihlavou a Ttebici - ve
vzdalenosti jen necelych 10 km od mésta Ttebic, a to v celkem klidové okrajové lokalité pii ulici U stadionu.

Ocefiovana vzorova bytova jednotka se nachazi v bytovém dome se ¢tyfmi nadzemnimi podlazimi bez vytahu.
Jedna se o netypovy zdény bytovy dim, ktery byl vybudovan v roce 1999 s pivodné dvanacti bytovymi
jednotkami, jejichz vlastnikem je Méstys Okftisky. V kazdém podlaZi tii byty, pfiCemz v prvnim NP - Castecné
s charakterem technického podlazi a spole¢nymi prostory v¢etné sklepnich koji k jednotlivym bytim - jde o
byty jen niz$i velikostni kategorie. Ve vyssich NP jsou pak jiz jen vétsi byty vel.kategorie 3+1 piiblizn€ shodné
velikosti). V roce 2006 byla provedena pfistavba, pii které byly v domé vybudovany dalsi ¢tyfi bytové
jednotky (ptistavba provedena k vychodni bo¢ni sténé ptivodni budovy na celou vysku ¢tyfpodlazni budovy, s
jednim pfistavénym bytem v kazdém podlazi, a to na zdkladé Smlouvy o vystavbé a smlouvy kupni uvedené
vyse), priCemz vlastnikem téchto nové&jsich bytl, které jiz nejsou v majetku Méstyse Okiisky, jsou jejich
stavebnici. Zaroven s touto ptistavbou novych byt bylo doslo k vymezeni jednotek i v ptipadé jiz existujicich
starSich bytti obce, které tak byly zaevidovany do KN rovnéz jako jednotlivé bytové jednotky v souladu se
zakonem €. 72/1994 Sb. o vlastnictvi bytt. Bytovy diim tak zahrnuje nyni celkem Sestnact bytovych jednotek,
ma dva vstupy z ul. U stadionu €. pop (€. or.) 577 a 588 s tim, ze ocenovany vzorovy byt se nachazi v zapadni
¢asti domu se vstupem ¢.or.U stadionu 577.

Predmétem ocenéni je shora uvedena bytova jednotka velikosti 3+1 o evidované podlahové plose 81,31 m?
situovana ve 3.NP domu (zahrnujici i sklep v 1.NP) s pfislusnym spoluvlastnickym podilem id. 8131/104855
na spolecnych ¢astech domu a na pozemku parcelni ¢islo st.750 v katastralnim tzemi OkiiSky.

Ocenovany pozemek je v celé své vyméie zastavén predmétnym bytovym domem s tim, Ze veSkeré ostatni
upravy kolem domu vcetné piistupovych chodniki k jednotlivym vstupiim do domu apod. jsou jiz feSeny na
sousednim pozemku parc.¢.392/13 k.u. Oktisky v majetku Méstyse Oktisky, ptes ktery je k domu takto feSen
bezkolizni ptistup z ulice (smérem od pfilehlého parkovisté situovaném také na dalsim pozemku v majetku
mestyse parc.¢.392/14 k.. Oktisky).

Situovani vlastni budovy je dobte patrno ze snimku KM v ptiloze posudku.

Provedeno je napojeni na vSechny mistné dosazitelné piipojky inzenyrskych siti, tj. na elektroptipojku,
ptipojku vody, pfipojku kanalizace a pfipojku zemniho plynu. Pfipojky inZenyrskych siti jsou vedeny ze
sousednich pozemkd a v délce piipojeni od hlavnich vefejnych vedeni, resp. v délkach nalezicich k
predmétnému bytovému domu jako jeho pfislusenstvi, jsou rovnéz predmétem tohoto hodnoceni - ocenéni
bytové jednotky, stejn¢ jako dal$i venkovni upravy tvofici prislusenstvi budovy, i kdyZz zasahuji jiz i na
sousedni pozemek.

Provedeni budovy: Jedna se o klasicky provedeny zdény bytovy dim s tradi¢nimi zdénymi obvodovymi
sténami v tl. 45 cm zastfeSeny plochou stfechou s Krytinou z asfalt.past, pfi¢emz formou oblozeni fasady
Sablonami z asfaltového Sindele u nejvyssiho podlaZzi je provedena jeste jen jakasi imitace stfechy i na Casti
svislych stén, které jsou pak v nizsich podlazich opatfeny jen béznou vapenocementovou omitkou s natérem
(nizkly soklik nad terénem oblozen uzkymi keramickymi pasky - kabfincem). U domu vybudovaného na konci
90. let minulého stoleti a uzivaného od r.1999 zatim kromé zakladni adrzby, drobné&jsich udrzovacich oprav ve
spole¢nych prostorach a oprav nékterych prvki v souvislosti s provedenou ptistavbou v roce 2006 nedoslo
zatim k zadnym vyraznéj$im rekonstrukcim a modernizacim, ¢emuz odpovida i jeho skute¢ny stav zacinajici
vykazovat misty jiz vyrazngjsi opotfebeni, zejména v piipad¢ fasady a dle sdéleni uzivatelll i v piipadé
rozvodu IS, které jiz v domé rovnéz zacinaji délat problémy.

V predmétném byté nebyla rovnéz v posledni dobé provedena Zadna rekonstrukce ¢i modernizace (kromé
drobnych oprav provedenych uZzivateli, napf. vymény ¢asti podl.krytiny apod., pficemz tyto nové prvky a
vybaveni ¢i dals$i upravy najemnika v byté neni mozno pro dany ucel posudku mozno hodnotit, takze napft.
neni zapoc€itdvano vybaveni kuchyné piedstavované novéjsi kuchynskou linkou s plynovym sporakem a
digestori, kterd rovnéz nalezi jejich najemnikiim, apod.). Hodnoceny vzorovy byt i ostatni obecni byty v dome
maji ztizeno Gstfedni vytapéni s vlastnim plynovym kotlem UT v byté slouzicim i pro ohfev vody. Byty maji

vvvvv




Popis dal§ich konstrukci a vybaveni bytu: Uprava vnitinich povrchi provedena vapennymi §tukovymi
omitkami. Vnitini obklady stén b&ézné keramické v koupelné, WC a kuchyni. Vyplné otvort tvofi kromé
uvedenych plastovych oken tvoii ptivodni dievéné hladké plné a prosklené dvete do ocelovych zéarubni.
Podlahy v byté pfevazné puvodni betonové s PVC, v ¢asti jiz novéjsi lino a plovouci podlaha (provedeno
uzivateli a nezapoc€itdvano - viz komentat vyse). Vnitini hygienické vybaveni tvofi vana a umyvadlo, WC
bézny splachovaci situovany samostatne. Byt ma, stejné jako ostatni v domé, orientaci jen v primérné kvalitg,
s okny pfevazné na jih i sever budovy, pficemz na jizni strané k bytu nalezi mensi l6dzie vel. jen cca 1,5 m2
pristupna z loZznice a nezapocitavana do celkové podlahové plochy bytu. K bytu nalezi i dle prohlaseni
vlastnika budovy vymezeny sklep o vyméie 2,0 m2, ktery mé vSak jen charakter sklepni koje.

Technicky stav:

Technicky stav domu i bytu je jiz z ¢asti popsany vyse, odpovida stati domu a bytu v souc¢asné dobé jiz pies 20
let zatim (kromé ¢asti s provedenou pristavbou) bez vyrazngjsi rekonstrukce a modernizace s tim, Ze vykazuje
i S ohledem na zplsob provedeni a pouzité stavebni materidly v dobé vystavby z tohoto diivodu, i pro jen
prumérnou udrzbu provadénou v mezidobi, misty znamky jiz urcitého opotiebeni patrné zejména u vlastnich
byt (problémy zacinaji délat jiz star$i ptivodni rozvody IS, u hodnoceného vzorového bytu je patrné silnéjsi
prochladani venkovniho zdiva v severozapadnim rohu budovy, kde se rosi stény a je na nich jiz patrna i z ¢asti
pliseii, ta je misty patrna i na fasad¢ zejména v mistech ,,falesné sttechy* provedené z Sindelovych Sablon,
patrné jsou v byté misty pukliny u Zelezobet. stropu). Z téchto divodl je tfeba hodnotit u vlastni bytové
jednotky potifebu alesponi drobné&jSich oprav a Gprav nékterych prvki a vybaveni k zachovani standardni
urovné bydleni, coz bude po vlastnikovi bytu vyzadovat urcité investice (a tedy i ponékud snizuje poptavku po
takovychto objektech bydleni, uu nichz lze konstatovat horsi prodejnost nez u novejsich a modernéjsich byt
Vv posledni dob¢ obecné zadanéjsich na trhu nemovitosti).

Toto hodnoceni se tyka ocenéni nyngjsiho stavu byt (k datu mistniho Setfeni) s tim,. Ze v p¥ipadé variantniho
ocenéni bytu k datu vystavby v roce 1999 je byt hodnocen jako novostavba s nulovym opoti‘ebenim.

Popisy hodnocenych znakii, charakteristik jejich kvalitativnich pdsem a jejich hodnoty jsou uvedeny v
prislusnych tabulkovych piehledech (zpracovanych podle piislusnych piiloh cenové vyhlasky) v dal§i Casti
posudku, kde je i komentovano piislusné zatiidéni dle konkrétnich podminek trhu, provedeni a umisténi
oceriovaného bytu, 7 kterych vyplyvaji jednak prislusné indexy trhu, polohy a konstrukce a vybaveni pro
tiredni ocenéni bytu, avsak ovliviiuji i jeho cenu obvyklou.

7. Obsah znaleckého posudku

1. Bytova jednotka ¢. 577/5 s podilem na spole¢nych ¢astech domu a na pozemku
1.1. Ocenovany byt
1.2. Pozemek parc.¢.st.750 k.u. Ok#isky (podil nalezici k bytu)

Provedeno variantni ocenéni:

B.1.) Ocenéni k datu mistniho Setfeni dne 23.10.2019 (stavajici stav)
B.l.1) CENA ZJISTENA DLE CENOVEHO PREDPISU
B.1.2) CENA OBVYKLA - bytova jednotka
- pozemek pod domem

B.I1.) Ocenéni zpétné k datu 16.11.1999 (k datu vystavby a povoleni uzivani)

B.I1.1) CENA ZJISTENA DLE CENOVEHO PREDPISU
B.1.2) CENA OBVYKLA - bytova jednotka




B.1.) Ocenéni k datu mistniho Setreni dne 23.10.2019 (stavajici stav)

B.I1.1) CENA ZJISTENA DLE CENOVEHO PREDPISU

Oceiiovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu ¢. 121/2000 Sb., ¢.
237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., €. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb.,
&. 344/2013 Sb., & 228/2014 Sb. a & 225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR & 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky
¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., €. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb. a ¢. 188/2019 Sb., kterou se
provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv (pro Géely ocenéni dle cen. predpisu) = 990,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nizev koeficientu ¢ Pi

OL1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel I 0,80
02. Hospodaftsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi vyjmenované obce 1V 1,01

nebo oblasti v tab. €. 1 (mimo Prahu a Brna) v nejkrat§im vymezeném useku
silnice do 10 km vcetné

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, kanaliz. a plyn | 1,00
O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zeleznicni a autobusova zastdvka I 0,95
06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,00

zdravotnicka zafizeni, Skola, posta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a
kulturni zatizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv* O;* O, * O3 * O, * Os * Op = 456,00 K&/m®

Index trhu s nemovitostmi

Nazev znaku & P
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez nabidka 11 0,06
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je \Y 0,00

stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmeény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi I 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivll I 0,00
6. Povodnové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zéplav v 1,00
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tzemi vyjmenované obce| V 1,02

nebo oblasti v tab. ¢. 1 (kromé Prahy a Brna) v nejkratS$im vymezeném useku
silnice do 10 km vcetné

9. Obcanské vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, | 1,05
zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy €. 3
ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu It =Pg*P;*Pg*Py*(L+ ¥ P;)=1,022
i=1
V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5
Index trhu I+ = Ps*P7*P8*Pg*(1+ > Pi)= 1,060

i=1



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

Nazev znaku ¢. P;

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

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostfedi: Rezidenc¢ni zéstavba| | 0,04

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce 11 -0,05

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

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je CasteCné I -0,01
dostupna obcanska vybavenost obce

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — $patna dostupnost] 11 -0,03
centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Bez moznosti komer¢niho| I 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérnd nezaméestnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - Veskeré kladné a zaporné faktory| |l 0,00
zohlednény i z hlediska konkrétni polohy jiz v ramci predchozich polozek a u
dal$ich vypoctovych indexli soub&zné hodnocenych (viz dalsi komentéte)

11
Index polohy lp=Py*(1+ X P;)=0,950
i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy €. 3
ocefnovaci vyhlasky: Koeficientpp =1+ * 1, = 0,971

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0: Koeficient pp = I+ * I, = 1,007

1. Bvt.jednotka s podilem na spol.¢astech domu a pozemku

1.1. byt

Metodika vypoctu (zpusob ocenéni nemovitosti):

V pripadé bytové jednotky se jedna o byt jiz pievedeny do osobniho vlastnictvi, resp. vymezeny v budové
dle zakona €.72/1994 Sb,. situovany v bytovém domé uvedeném v ptiloze ¢. 8 cenové vyhlasky jako typ ,,K*.
Ocenéni bytu (jednotky) je provedeno v souladu se zdkonem ¢.151/1997 Sb. podle § 38 nynéjsi cenové
vyhlasky, resp. platné k datu ocenéni bytu ve stavajicim stavu, porovnavacim zptasobem.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Kraj Vyso¢ina, obec 2 001 — 10 000 obyvatel

Stafi stavby: 20 let

Zakladni cena ZC (pfiloha &. 27): 18 172,- K&/m®

Podlahové plochy bytu i;%e;i;fgvtédllﬁ(glf;

kuchyii: 11,29 * 1,00 = 11,29 m*
chodba: 6,67* 1,00= 6,67 m*
koupelna: 312* 1,00= 312m’
WC: 095* 1,00= 0,95 m’
pokoj I: 16,44 * 1,00 = 16,44 m*
pokoj II: 2211* 1,00= 22,11 m’
pokoj 1lI: 14,65* 1,00 = 14,65 m*
Satna: 4,08* 1,00= 4,08 m°
sklep: 200* 0,10= 0,20 m*
lodzie: 1,50* 0,20 = 0,30 m*
Zapocitana podlahova plocha bytu: 79,81 m’



Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby: Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana v 0,10
2. Spolecné casti domu: Kolarna, koCarkarna, dilna, pradelna, susarna, sklad I 0,00
3. Prislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu 1 0,00
4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované Il 0,00
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové strany - I 0,00

castecny vyhled

6. Zakladni prislusenstvi bytu: Piislusenstvi uplné - standardni provedeni 11 0,00
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni vybaveni -| 1lI 0,00

balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni koje (sklep) - K bytu nalezi krom¢
sklepni koje 1 mensi l6dzie (a to v pfipadé vSech byti ve vysSich NP, tzn.
kromé mensich bytl v pfizemi).

8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustiedni, etdzové Il 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu i 0,00
10. Stavebné - technicky stav: Byt se zanedbanou udrzbou — (pfedpoklad Il 0,85

provedeni menSich stavebnich Uprav)

Koeficient pro stari 20 let:
s=1-0,005*20=0,900

9
Index vybaveni lv=>01+ T Vi) *Vy*0,900=0,842

i=1
Nemovitd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,022 Index polohy pozemku I = 0,950
Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 18 172,- K&/m® * 0,842 = 15 300,82 K&/m®
CBp=PP*ZCU * It * I, = 79,81 m® * 15 300,82 K&/m®* 1,022 * 0,950=1 185 622,73 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 1185 622,73 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek parc.¢.st.750 k.u. OkiiSky

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,022 Index polohy pozemku I = 0,950
Vypocet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢, Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zékladové podminky: Neztizené zdkladové podminky Il 0,00
4. Chranéna izemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné iizemi a ochranné pasmo [ 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani [ 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - Vlivy na cenu pozemku zohlednény jiz v| |l 0,00
ramci piedchozich polozek a vypoctovych indexd.
6
Index omezujicich vlivi lo=1+ % P;=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * o * I = 1,022 * 1,000 * 0,950 = 0,971



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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

w1 Zakl. cena Upr. cena
Zatiidéni (K& /mz] Index Koef. [Ké /mz]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 456,- 0,971 442,78
T Nazev Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
yp Gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1  zastavéna plocha a nadvori st.750 404 44278 178 883,12
Stavebni pozemek - celkem 404 178 883,12
Pozemek parc.€.st.750 k.u. OKFiSky - zjiSténa cena celkem = 178 883,12 K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.2. Pozemek parc.¢.st. 750 k.u. Okiisky = 178 883,12 K¢&
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 178 883,12 K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 1 185 622,73 K¢é

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemKu

Zjisténa cena pozemku: 178 883,12 K¢

Spoluvlastnicky podil: 8 131/ 104 855

Hodnota spoluvlastnického podilu:

178 883,12 K¢ * 8 131/104 855 =13 871,52 K¢

Spoluvlastnicky podil na prisluSenstvi a pozemku + 13 871,52 K¢

Byt.jednotka s podilem na spol.é¢astech domu a pozemku - zjiS§téna cena = 1199 494,25 K¢

REKAPITULACE — cena zjisténa dle cenového piredpisu k datu 23.10.2019

1. Byt.jednotka s podilem na spol.¢astech domu a pozemku 1 199 494,30 K¢
1.1. Oceniovany byt 1 185 622,73 K&
1.2. Pozemek parc.€.st. 750 k.u. Okiisky (podil 13 871,52 K¢
nalez.k bytu)

=1 199 494,30 K¢

Vysledna cena - celkem: 1199 494.30 K¢

4

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1199 490,- K¢

slovy: Jedenmiliénjednostodevadesatdevéttisicctytistadevadesat Ke /T

Poznamka:

V piFipadé shora vycislené vysledné ceny se jednda o cenu zjisténou dle piislusnych cenovych
predpisu, jak je rozepsano vySe. S ohledem na dany ucel posudku a zadany znalecky ukol je vSak
tieba zejména jesté stanovit cenu obvyklou - viz ddle.




B.1.2) CENA OBVYKLA — k datu 23.10.2019

Ocenéni nemovitosti je nutno pro dany ucel posudku ocenit ,,cenou obvyklou* ve smyslu § 2 zidkona
¢.151/1997 Sb., 0 ocenovani majetku a o zméné nekterych zakonl (zakon o ocenovani majetku), v platném
znéni, jak je komentovéano tivodem u popisu znaleckého tkolu.

Z hlediska objektivniho odhadu obvyklé ceny nemovitosti byla v souladu s pozadavky pouzité ocenovaci
metodiky provedena $irsi analyza trhu v daném regionu.  Provéfen byl takto mj.

- archiv vlastni ocenovaci kancelafe zpracovatele (FINEKO, spol. s r.0.) 1 zkuSenosti ostatnich spolupracujicich RK a
znalcti a odhadcti majetku pisobicich v daném regionu

- a ovéfena byla situace z hlediska zjisténi pfipadnych porovnavacich reprezentantd i u zastupct odbornych komor
odhadctii a znalci z titulu &lenstvi zpracovatele, napt. profesniho sdruzeni Asociace certifikovanych odhadcti, Ceské
komory odhadcti majetku, AZP POSN Brno ad.

- v Sirsi mife bylo z hlediska mozného zjisténi informaci, zda lze dohledat porovnatelé reprezentanty v rdmci
konkrétnich realizovanych pfevoda v regionu (kromé k.u. Okfisky i v dal§ich obdobnych lokalitdch a k.. v ramci
Vysoéiny), provedeno Setieni pomoci internetovém systému CUZK ,nahlizeni do katastru, kde by mohly byt
k dispozici evidované cenové udaje, ke kterym bylo mozno zajistit ¢i provéfit i konkrétni nabyvaci listiny evidované
v KN pod pfislusnymi ¢.j. vkladovych fizeni.

- Pro tyto ucely byl zpracovatelem zafizen i vlastni placeny dalkovy piistup do KN prostiednictvim CUZK a jeho
pomoci byly vyhledany i konkrétni realizace v daném k.u. a v sousednich katastralnich tizemich a srovnatelnych
lokalitach s jiz vedenymi cenovymi Udaji pro moznost Sir§iho pouziti porovnavaci metody hodnoceni.

-V neposledni fadé pak byla provéfena i stavajici nabidka obdobnych nemovitosti na trhu, jak je presentovana
jednotlivymi RK na vlastnich webovych strankach ¢i vyhledavanych internetovych realitnich serverech, v tisku ad.

Z uvedené analyzy vyplynulo, Ze v dané lokalité a okoli ¢i obdobnych uzemnich celcich v regionu s obdobnou tirovni

obvyklych cen byly realizovany v posledni dob¢ a jsou znamy pievody srovnatelnych nemovitosti, resp. obdobnych

bytovych jednotek mimo vlastni regionalni centrum (v rozsahu, ktery uZ predstavuje relevantni vzorek pro
objektivni pouZiti porovnavaci metody p¥i ocenéni).

Stanoveni hodnoty nemovitosti (obvvklé ceny) metodou porovnavaci

Jedna se o byt podrobné popsany jiz v pitedch. &asti posudku s evidovanou podlah. plochou 81,31 m%

Jeho zapoditavana podlahova plocha dle pfislusnych ocenovacich metodik profesnich komor odhadcii majetku
¢i bankovnich ustavil (napt. dle Standardii ocefiovani nemovitych véci CBA, listopadu 2015 — v piipadé sklep,
avSak i balkont ¢i 10dzii, zapocitavano jen 50 % skutec¢né vymery podlahové plochy) stanovena pro u€ely porovnani
realizaci srovnatelnych nemoVItOSth CINT ........ccciiiieiiieiiee s e e sre e neee s 81,1 m°

U obdobnych zdénych byt dané spise veétsi velikosti u této velikostni kategorie, sice relativné mladsich, avSak jen
Vv primérném stavu s ponechanym ptivodnim vybavenim zatim téméf bez jakékoliv modernizace, se sjednavané
ceny Vv soucasné dobé v obdobnych lokalitaich vétSich stfediskovych obci ¢i priméstskych lokalit vétSich mést
pohybuji v $ir§im rozpéti, alespoti od cca 1,100.000,- K& do cca 1,500 000,- K&, pficemz jsou evidovéany prevody

“y e

a modernizaci, a v ptipadé vyssich ¢astek jen v ptipadech, ze doslo k modernizaci a pfislusnym apravam bytu az v nyn&jsi
dobé, resp. v poslednich letech, kdy jde vétSinou o jiz moderni provedeni a vybaveni, a jde vétSinou o byty situované
V ptivodnich bytovych domech bez revitalizace a v méné atraktivnich lokalitach se pak sjednavané ceny pohybuji jen pfi
spodni hranici tohoto rozpéti

e Napt. byl v soucasné dobé prodan, resp. pod vyssi sankci smluvni pokuty dle rezerva¢ni smlouvy ze dne 3.9.2019 byl
dojednan, v nedalekém méstecku Brtnice, resp. v jeho uzemni ¢asti Dolni Smréné, prodej obdobného zdéného bytu
3+1 ve 2.NP mensiho bytového domu o jen o malo vétsi zapocitatelné podl.plose (85 m2) za 890.000,- K¢, §lo vsak o
byt podstatné star§i v domé z 30.let min. stoleti, sice kompletné rekonstruovany, ale uz v roce 1990 v rdmci vestavby
podkrovi ve 3.NP, kam byl byt z ¢asti roz§iten, takze §lo o byt i s ponékud nepohodingjsi dispozici mezonetového
charakteru. U ocefiovaného bytu je tak tfeba po srovnani veskerych skutecnosti uvazovat s dosazitelnou (obvyklou)
cenou alespon o cca 20% vyssi, coz predstavuje ¢astku alespont kolem 1.100.000,- K¢.

eV obdobné stfediskové obci, resp. nedalekém méstysi Kamenice, situovaném jen trochu vzdalenéji od okresniho
mesta a regionalniho centra Jihlavy nez méstys OkfiSky od okresniho mésta Tiebi¢, byl nedavno prodan rovnéz
mezonetové ve dvou podlazich feSeny byt vel.4+1 o vyméfe zapo&. podl.plochy 92 m? az za 1,700.000,- K&. Jednalo
se vSak o provedeni srovnatelné s mensim fadovym domkem, jak byla obdobné ne¢kdy takovato (dfive druzstevni
apod.) zastavba realizovana, zahrujici mj. i gardz v 1.PP domu nezapocitavanou do podl. plochy bytu. Po srovnani
veskerych skutecnosti je nutno uvazovat u hodnoceného bytu s dosazitelnou (obvyklou) cenou naopak alespoii 0 15%
nizsi, tj. po pfepoctu na danou mensi vyméru ocenovaného bytu maximalné cca 1,450.000,- K¢&.

-10 -



eV Gnoru letosniho roku byl také prodany obdobny byt 3+1 o vel.76,0 m® v nedaleké stiediskové obci (mé&stysi)
Knézice za cenu 1,040.000,- K¢&. Slo o byt v 1.NP starsiho téipodlazniho bytového domu, oviem zde panelové
konstrukce zatim bez celkové revitalizace. Byt byl rovnéz v primérném techn.stavu bez vyraznéjsich rekonstrukci a
modernizaci. S ohledem na zdéné provedeni jinak srovnatelného oceflovaného bytu je tieba Ov tomto pfipadé u
hodnoceného bytu uvazovat s navySenim ceny pfiblizné o 15%, ¢emuz odpovida cena alespoii 1,250.000,- K¢
az 1,300.000,- K¢.

e Dalsi realizace probéhla v nedaleké obci Ptibyslavice také jen cca 10 km od Tiebice, kde byl prodany obdobny ov§em
velikostné mensi 2+1 o vyméte podl.plochy cca 60 m2 za 1,120.000,- K¢ v 1.NP stars§iho zdéné¢ho BD s jednim
podzemnim a dvéma NP, pfiéemZ dim i byt jiz byly po ¢aste¢né rekonstrukeci ¢i modernizaci, dokladuje pfi
zohlednéni i méné¢ atraktivniho situovani v jiz mensi obci, ze by v piipad¢ oceniovaného bytu v Okiiskach bylo mozno
pocitat s cenou az cca 1,500.000,- K¢.

o Nejlepsi vypovidaci schopnost vSak maji realizace, které probéhly piimo v Oktiskach, kde se nepodatilo sice
dohledat prodeje takovychto byt v poslednich dvou letech, avSak pro srovnani lze pouzit s ohledem na skute¢nost, ze
v obcich mimo vétsi regionalni centra jiz dochazelo v posledni dobé od r.2017 k jen mirnéj$im zméndm (nartistu)
sjednavanych kupnich (resp. obvyklych) cen takovychto bytl, pokud vykazovaly nékteré negativni faktory, takze i
ptevody z roku 2017, které se uskute¢nily dokonce v dané lokalité na ulici U stadionu, kde byly napt. v sousednich
domech &.pop. 523 a 494 realizovany prodeje bytl velikostni kategorie 3+1, a to byt &. 523/5 o vyméie 80,4 m® za
1,500.000,- K& (viz KS viozend do KN v fizeni ¢ V-5778/2017-710 s pravn.ucinky k 6.10.2017) a byt ¢. 494/6 o
vyméfe 69,5 m? za 1,250.000,- K& (viz KS vioZend do KN v Fizeni ¢. V-4TT412017-710 s pravn.vicinky k 16.8.2017) .
Slo viak v obou piipadech o byty ponékud atraktivngji situované v domech jiZ blize centu méstyse a mensich s
pocétem do 8 byt. jednotek a zejména v ponékud lep§im stavu i proto, ze se nejednalo o byty najemni, ale uZzivané
vlastniky, ktefi pak v uvedenych piipadech své byty prodavali dal§im osobam (§lo o pfevody mezi FO). Pokud tedy v
tomto pfipadé z uvedenych divodi i proto, ze jde jiz u urity ¢asovy odstup s obecné zndmym alespon mirnym
navySenim obvyklych cen takovychto nemovitosti v mezidobi, uvazujeme jen s mirnym snizenim ceny pfiblizn€ cca
10%, odpovidd tomu po pfepoctu na piisluSnou vymeéru srovnavanych bytl a bytu ocefiovaného po srovnani
upfiesnéna cena v rozpéti od cca 1,300.000,- K¢ aZ do cca 1,400.000,- K¢.

Po provedeném srovnani s realizovanymi prodeji i dalSich srovnatelnych nemovitosti, pfipadn€ i nezavislych
odhadli obvyklé ceny srovnatelnych bytl provadénych napf. pro bankovni ucely, které zde jiz nejsou
komentovany, vyplyva, Ze u konkrétniho hodnocené¢ho bytu, po zohlednéni stavu a veskerych dalSich
skute¢nosti, kladnych a zapornych stranek uvedenych vyse, lze i pfes stavajici situaci na trhu nemovitosti a
obecny nardst cen bytovych jednotek v poslednim obdobi (které se vSak tyka spiSe kvalitnéjSich a
modernéjsich bytl, napf. z nové vystavby), v soucasné dob& uvazovat pravé pro zminénou potiebu jiz urcité
modernizace byt apod. s dosazitelnou trzni cenou (obvyklou cenou) jen pfiblizn€ v poloving vyse uvedeného
rozpéti od 1,050.000,- K¢ do 1,500.000,- K¢, resp. ke spodni hranici rozpéti upiesnéného piredchozim

srovnanim na cca 1,300.000,- K& a2 1,350.000,- K&, tj ve v§&i ....................... cC& 1 300 000,- K¢.

Odpovida to pak jednotkové cené za 1 m? podlahové plochy bytu 81,31 m? ........ccovvenene. cca_16.000,- K¢&/m?,
pricemz i z tohoto hlediska po pfepoctu na jednotkovou cenu bytu se jevi odhad jako odpovidajici na danou
situaci, stavajici stav a dalsi faktory.

Této castce odpovida i trzni hodnota hodnocené nemovitosti (cena obvykla ocefi. bytu véetné
spoluvl.podilu na bytovém domé a na pozemku) v daném ¢ase a misté, tj. kK datu 23.10.2019:

CELKEM OBVYKLA CENABYTU wuuuveeeeeeeeeieeeiennnnnnns cca 1,300.000,- K¢
(Slovy: jedenmiliontiistatisic K& /1111111111111 LT
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Odhad obvyklé ceny stavebniho pozemku pod byt.domem (metoda porovnavaci):

Dle pozadavku objednatele byla provedena i analyza obvyklé ceny samotného pozemku pod predmétnou
budovou, pokud by pfedmétem vypotadani bylo pouze dokoupeni pfislusSného spoluvlastnického podilu
ptipadajiciho na jednotlivé bytové jednotky v domé.

Predmétem ocenéni je pozemek parc.C.st. 750 v katastralnim uzemi Ok¥riSkyx, obec OkriSky, okres
Jihlava, v celém rozsahu zastavén pfedmétnym bytovym domem, jejichz celkova vyméra ¢ini ..... 404 m2.
Jako mérna jednotka pro porovnani je v tomto pFipadé pouZita cena v K¢ piepoctend na m2 pozembkii.
Stejné jako v pfedchozim pfipad€, kdy pro objektivni odhad ceny obvyklé predmétné bytové jednotky bylo provéreno
mnozstvi realizaci srovnatelnych bytt i v jinych lokalitdch, byla obdobné dohledano a provéteno vétsi mnozstvi realizaci
¢i nabidek i samotnych stavebnich pozemkd.

V tomto piipad€ jiz nejsou jednotlivé piipady podrobné komentovany, avsak lze konstatovat, ze obvykla cena, resp. v
tomto piipad¢ spise objektivizovana trzni hodnota takovychto pozemkt stanovena pro dany ucel ocenéni, nebot’ obvyklou
cenu ve smyslu jeji definice v tomto pfipadé nelze stanovit pro jen nedostateCny vzorek znamych realizaci dobie
srovnatelnych pozemkil pod bytovymi domy, jejichZ realizace se ve vétsim mnozstvi neprovadi a které se pochopitelné
ani nenabizi na trhu nemovitosti, se rovnéz pohybuje v §ir§im rozmezi vychazejicim ze srovnani prodeji i pon¢kud jinych
pozemku, avSak alespofi ¢asteéné srovnatelného charakteru, v obdobnych dalsich lokalitach jinych vétsich obci a mést
kraje Vysocina s obdobnymi mistnimi podminkami a situaci na trhu nemovitosti, a to

minimalné od cca 600,- K&/m? a7 do maximalné cca 1.200,- K&/m?.
Porovnana byla v tomto smyslu i shora dle cenového piedpisu zjisténa cena tfedni, ktera ¢ini v ptipadé tohoto pozemku
celkem cca 180.000,- K&, tj. PO PFEPOCIU POUZE ...euvivininitetititit et etet et et et e et et eeaneaas cca 450,- K&/m?,
coz se jevi v soucasné dob€ jiz s ohledem na situaci trhu nemovitosti (pozemki), jako ¢astka ponékud podhodnocena.
Rovnéz tak nelze vSak akceptovat ¢i srovnavat s cenou pozemku pod vicebytovym domem nyni napt. pozadovanou kupni
cenu za stavebni pozemek ur&eny pro vystavbu rod.domu v sou¢asné dobé v Okiigkach nabizeny az za 1.700,- K&/m’.

e Napf. v sousednim mésté¢ Brtnice jiz v jihlavském okrese a s velmi dobrou dostupnosti pravé z tohoto
regionalniho centra byla v posledni dob¢€ nezavislym odhadem trzni hodnoty stanovena obvykla cena ¢astecné
srovnatelného pozemku na cca 650,- Ké&/m?, pricemz vsak Slo o pozemek pro obytnou zastavbu vedle prodejny
stavebnin, zatim vSak jest€ nezasitovany. Za tuto cenu je nyni dojednavan prode;j, i kdyZ ceny stavebnich parcel
pro RD se zde jiz rovnéz pohybuji ptes 1.500,- K&/m?.

e Dobrou vypovidaci schopnost maji napt. ceny takovychto pozemkl zapocitdvané v piipadé hodnoceni
bytovych jednotek u bytovych domt v Ttesti ve vysi cca 900,- K&/m?, obdobné i v Polné apod., s tim, Zze v
Okitiskach je tfeba s ohledem na charakter obce uvazovat s ¢astkou alesponi trochu nizsi.

Jako odpovidajici se tak jevi konkrétni odhad smérovat piiblizn€ do stfedu vyse uvedeného SirSiho rozpéti,
ktery pak zohlednuje i jiz existujici zastavbu na pozemku, ktera tak obecné snizuje hodnotu pozemku oproti
pozemku volnému variabilné¢ vyuzitelnému (a to napf. i dle prislusnych ocenovacich standardi AZO
uzivanych odhadci nemovitosti v ramci jejich profesniho sdruzeni oboru POSN AZO Brno apod.), coz pak

PECASLAVUIE CEMU .......vveeeeeeeresseeeeeeeeeeeeeeeseeee e eeeessesseessssesessessensesseen. CCAL 800, = I(é/ln2

Této castce cca 800,- K&/m2 s ohledem na vySe provedené srovnani a predchozi zdivodnéni
odpovids i cena obvykla jednotkova v priiméru za 1 m> hodnoceného pozemku v souéasné
dobé, resp. v daném case a misté, a je s ni tak nutno pocitat i v ramci analyzy obvyklé ceny
celého pozemku.

Po prepoctu na celkovou vvméru pozemku to potom predstavuje:
pozemek parc.¢€. st.750: 404 m2 x 800 K&/m2 =323.200,- K&, po zaokrouhleni ............ 320.000,- K¢&

Této castce pak odpovida i celkova trZzni hodnota hodnocené nemovitosti, resp. cena obvykla
ocennovaného pozemku, pokud by mél byt predmétem samostatného pirevodu z majetku obce (na
jednotlivy byt pripada vZdy prislusny podily z této celkové ¢astky odpovidajici spoluvlastnickému
podilu evidovanému v KN), v daném ¢ase a misté, tj. K datu 23.10.2019:

CELKEM OBVYKLA CENA pozemku pod domem.............. cca 320.000,- K¢
(Slowvy: ttistadvacettisic K& ///////1/1111111111111777000 T
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B.I1.) Ocenéni zpétné k datu 16.11.1999 (vystavby a povoleni uZivani)

B.I11.1) CENA ZJISTENA DLE CENOVEHO PREDPISU

Ocenovaci piredpis
Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a vyhlasky MF ¢. 279/1997 Sb.,
ve znéni vyhlasky €. 127/1999 Sb., kterou se provad¢ji n€ktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

1. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka.3+1 (vzorovy byt) v¢. pfisl.podilu na spol ¢astech domu a
pozemku

Adresa predmétu ocenéni: U Stadionu 577, 578
675 21 Oktisky

LV: 2614

Kraj: Vysocina

Okres: Tiebi¢

Obec: Oktisky

Katastralni uzemi: Okiisky

Pocet obyvatel: 2001

Zakladni cena pozemku pro ocendni dle cenového predpisu: 75,- K&/m?

1. Byt.jednotka s podilem na spol.¢astech domu a pozemku

1.1. jednotka

Technicky stav: v roce 1999 hodnoceno jako novostavba .

Metodika vypoctu: Ocenéni bytu je provedeno dle zdkona ¢. 151/97 Sb. a v souladu s § 13 cenového predpisu
vyhl. 279/97 Sb. ve znéni vyhl.¢. 127/99 Sb.

Dalsi popisy viz jiz predchozi ¢ast.

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Bytovy ¢i nebytovy prostor v budoveé § 13

Budova: K. domy vicebytové (netypové)

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod standardni klasifikace produkce SKP: 46.21.12.2.1

Podlahové plochy bytu l;%e;;;f:‘tiéd;ﬁ(ghp;

kuchyi: 11,29* 1,00= 11,29 m*
chodba: 6,67* 1,00= 6,67 m’
koupelna: 3,12* 1,00= 3,12 m’
WC: 0,95* 1,00= 0,95 m*
pokoj I: 16,44 * 1,00= 16,44 m*
pokoj Il 22,11 * 1,00= 22,11 m°
pokoj 11 14,65* 1,00 = 14,65 m*
Satna: 4,08 * 1,00 = 4,08 m*
sklep: 200* 100= 2,00 m*
Zapocitana podlahova plocha bytu: 81,31 m°

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

, Hodnoceni Cast
Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové (ZB) pasy s izolaci S 100
2. Svislé konstrukce zdéné z plnych cihel min. tl. 45 cm S 100
3. Stropy pfevazné zel.betonové a betonové s rovnym S 100
podhledem
4. Krov, stfecha stfecha plocha S 100
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5. Krytiny stfech PVC folie ("falesné" boky imitujici stfechu z S 100
asfalt.Sindele)

6. Klempii'ské konstrukce ozinkovany plech (kompletni) S 100

7. Uprava vnitfnich povrchi dvouvrstvé vapenné omitky (Stukova omitka) S 100

8. Uprava vngjsich povrchii vapenné dvouvrstvé omitky S 100

9. Vnitini obklady keramické koupelna, WC, okolo kuchytiské linky S 100

10. Schody Zelezobetonové monolitické s povrchem z S 100
ker.dlazby

11. Dvete dievéné hladké pIné a prosklené S 100

12. Vrata X 100

13. Okna lastova N 100

14. Povrchy podlah beton. s cementovym potérem, PVC, béZna S 100
keram.dlazba

15. Vytapéni Gstfedni s plynovym kotlem UT s S 100

fisluSenstvim v jednotce

16. Elektroinstalace svételna a trifazova S 100

17. Bleskosvod ano S 100

18. Vnitini vodovod S+T, ocelové, z Casti plastové trubky S 100

19. Vnitini kanalizace bézna, prevazné plastové potrubi S 100

20. Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 100

21. Ohtev teplé vody komb.kotlem UT plynovym S 100

22. Vybaveni kuchyni nehodnoti se C 100

23. Vnitini hygienické vyb. vany a umyvadla, samost. WC S 100

24. Vytahy chybi C 100

25. Ostatni dalsi vybaveni jen minimalni (zvonek, rozvod P 100
TV)

26. Instalacni pref. jadra X 100

Vypocet koeficientu K, 5

. . o Cast Upraveny

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] [%] Koef. obj. podil

1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,00 100 1,00 6,00

2. Svislé konstrukce S 19,00 100 1,00 19,00

3. Stropy S 8,00 100 1,00 8,00

4. Krov, stfecha S 5,00 100 1,00 5,00

5. Krytiny stéech S 2,00 100 1,00 2,00

6. Klempiiské konstrukce S 1,00 100 1,00 1,00

7. Uprava vnitinich povrchii S 7,00 100 1,00 7,00

8. Uprava vngjSich povrchi S 3,00 100 1,00 3,00

9. Vnitini obklady keramické S 2,00 100 1,00 2,00

10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00

11. Dvete S 3,00 100 1,00 3,00

12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00

13. Okna N 5,00 100 1,54 7,70

14. Povrchy podlah S 3,00 100 1,00 3,00

15. Vytapéni S 5,00 100 1,00 5,00

16. Elektroinstalace S 5,00 100 1,00 5,00

17. Bleskosvod S 1,00 100 1,00 1,00

18. Vnitini vodovod S 3,00 100 1,00 3,00

19. Vnitini kanalizace S 3,00 100 1,00 3,00

20. Vnitini plynovod S 1,00 100 1,00 1,00

21. Ohtev teplé vody S 2,00 100 1,00 2,00

22. Vybaveni kuchyni C 2,00 100 0,00 0,00

23. Vnitini hygienické vyb. S 4,00 100 1,00 4,00

24. Vytahy C 1,00 100 0,00 0,00

25. Ostatni P 6,00 100 0,46 2,76

26. Instalaéni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00

Soucet upravenych objemovych podilii 96,46

Koeficient vybaveni K,: 0,9646
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Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 2) [K&/m®]: = 9 630,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. ¢. 4): * 0,9390
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoétu): * 0,9646
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 13 - dle vyznamu obce): * 0,8500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 32 - dle SKP): * 1,5090
Koeficient prodejnosti K (pfil. €. 33 - dle obce a ucelu uziti): * 0,4280
Zakladni cena upravena [K&/m®] = 4788,41
Plna cena: 81,31 m* * 4 788,41 K¢/m’ = 389 345,62 K¢&
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 0 rokt 5

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 100 roki

Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 100 roka

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 0/ 100 = 0,0 % - 0,- K¢
Byt.jednotka s podilem na spol.¢astech domu a pozemku - zjiSténa cena = 389 345,62 K¢
bez podilu na prisluSenstvi

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek pare.&. st.750 k.i. Okiisky

Stavebni pozemek ocenény dle § 23 odst. 1 a pozemky od této ceny odvozené

Uprava ceny - priloha €. 15 - polozka €. 1:

MozZnost napojeni na plynovod: +10,000000 %
Uprava cen: +10 %
Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 33 - dle obce a Gcelu uziti) 0,4280
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 32 - dle hlavni stavby): 1,5090
Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

1%t Zakl. cena _ Uprava Upr. cena
Zatridéni [K&/m?] Koef. Ki Ko [%] [K&/m?]

§ 23 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 23 odstavec 1 75,- 1,00 1,5090 0,4280 10,00 53,28
. g Vyméra Jedn. cena Cena

Typ Nazev Parcelni ¢islo [mz] (K& /mz] [Ké]
§ 23 odstavec 1 zastavéna plocha a nadvori  st.750 404 53,28 21 525,12
Stavebni pozemek - celkem 21 525,12
Pozemek parc.¢. st.750 k.u. Ok¥iisky - zjiSténa cena celkem = 21 525,12 K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek parc.¢. st.750 k.0. Okiisky = 21 525,12 K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 21 525,12 K¢
Byt.jednotka s podilem na spol.¢astech domu a pozemku - zjiSténa cena = 389 345,62 K¢
bez podilu na prisluSenstvi
Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi stavby a pozemku
Zjisténa cena prisluSenstvi stavby a pozemku: 21 525,12 K¢
Spoluvlastnicky podil: 8131/ 104 855
Hodnota spoluvlastnického podilu: 21 525,12 K¢ * 8 131 /104 855 + 1669,17

391 014,79 K¢

Byt.jednotka s podilem na spol.¢astech domu a pozemku - zjiSténa cena
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REKAPITULACE — cena zjisténa dle cenového piredpisu k datu 16.11.1999

1. Byt.jednotka s podilem na spol.¢astech domu a pozemku 391 014,80 K¢
1.1. Ocenovana jednotka 389 345,62 K&
1.2. Pozemek parc.c¢. st.750 k.a. Okiisky 1 669,17 K¢

=391 014,80 K&
Vysledna cena - celkem: 391 014.80 K¢

4
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 42: 391 010,- K¢
slovy: Tristadevadesatjednatisicdeset K& /MU

Poznamka: I v tomto piipadé zpétného ocenéni piedméné bytové jednotky je ti‘eba jesté stanovit cenu obvyklou
- vig ddle.

B.I11.2) CENA OBVYKLA BYTU — kdatu 16.11.1999

Z hlediska objektivniho odhadu obvyklé ceny nemovitosti byla v souladu s pozadavky pouzité ocenovaci
metodiky provedena i v tomto pfipad¢ analyza trhu v daném regionu v tehdejsi dobé, i kdyz v tomto ptipadé
bylo mozno provéfit zejména jen

- vlastni archiv ocenovaci kancelate zpracovatele (FINEKO, spol. s r.0.) i zkusenosti ostatnich spolupracujicich RK a
znalcti a odhadcti majetku pisobicich v daném regionu

- s ohledem na ¢innost zpracovatele jako jedné z nejstarSich RK v regionu, kterd v daném obdobi zprostiedkovavala a
realizovala pievody obdobnych nemovitosti, je k dispozici urcity, i kdyZz jen mensi, vzorek konkrétnich realizaci
takovychto bytti z obdobi kolem r. 1999, ktery ma uréitou vypovidaci schopnost tak, Ze je mozno i v tomto ptipadé
pouzit preferovanou porovnavaci metodu pro objektivni odhad.

Stanoveni hodnoty nemovitosti (obvyklé ceny) metodou porovnavaci

Dle zkusenosti zpracovatele se jedna o obdobi, ve kterém zatim nedochazelo k vyrazné zméné trznich cen a naristu
obvyklych cen takovychto bytovych jednotek na trhu nemovitosti, ktery je patrny az v dalsim obdobi, takze vypovidaci
schopnost maji v tomto pfipad¢ i realizace probéhlé v delsim ¢asovém useku. Navic §lo stale jesté o obdobi, kdy se Casto
sjednavané trzni ceny pohybovaly v urovni cen zjisténych dle cenového piedpisu (ktery byl v tomto piipadé shodou
okolnosti jen krat§i dobu pfed datem ocenéni aktualizovan), takze i shora provedeny propocet ceny zjiSténé
dle zminéného cenového piedpisu, kterd vychazi na ..............ccoooiiiiiiiiiiiiiii cca 390.000,- K¢,
ma urcitou vypovidaci schopnost, avsak s tim, Ze (i dle dalSich zkuSenosti zpracovatele) tato ¢astka uz v daném obdobi
pted 20 lety piedstavuje jakousi limitni (minimalni) hranici cen obvyklych takovychto bytt v daném regionu..

e  Napft. Ize uvést z evidence tehdejsi RK prodej srovnatelného, jen trochu vétsiho, bytu 4+1 o podl. plose necelych 90
m? v Kostelci u Jihlavy za 590.000,- K& pod &islem zakazky 18/98/B jesté v roce 1998. Roli zde hrala obecné velmi
dobra dostupnost z Jihlavy, ktera uroven obvyklych cen navySovala, pii¢emz §lo rovnéz o novéjsi byt, av§ak v
tomto ptipadé v panelovém domé, coz jiz tehdy zase naopak ceny ponékud snizovalo, takze je mozno hodnotové byt
povazovat za srovnatelny. Po korekci ceny na mensi vymeéru bytu oceiovanému (navic novému a ve zdéném dom¢)
je tak tfeba uvazovat s dosazitelnou (obvyklou) cenou kolem 500.000,- K¢.

e  Nasledné v dubnu 1999 probéhl prodej bytu 3+1 obdobné velikosti v obci Dobronin (s ohledem na dostupnost Jihlavy
s obdobnou poptavkou po objektech bydleni jako v Oktiskach) za 420.000,- K¢. I zde §lo o byt panelovy, avsak jiz
rekonstruovany a s vyzdénym bytovym jadrem, takze po srovnani veskerych skutecnosti je mozno uvazovat u
hodnoceného bytu s dosazitelnou (obvyklou) cenou obdobnou ¢i i o malo vyssi, tj. v rozpéti cca 420.000,- Ké
az cca 450.000,- K¢&.

eV roce 2000 pak byl prodan tentokrat ve zdéném domé v nedalekém méstysi Stonafov vétsi mezonetovy byt
budované obdobné jako fadové RD) za 650.000,- K¢&. Srovnani tohoto prodeje dokladuje, Ze u mensiho bytu v
Okfiskach bylo mozno v roce pred tim uvazovat s cenou opét maximalné jen cca 450.000,- K¢ az 500.000,- K¢.

e Potvrzuje to i nasledny prodej srovnatelného bytu 3+1 v menSim mésté¢ Ttest jiz na pfelomu r. 2000/2001 za
550.000,- K¢, i kdyz je tfeba uvazovat u bytu v Oktiskach, Ze §lo o novostavbu, po srovnani dal§ich skute¢nosti se
jevi tato ¢astka pro takovy byt jako maximalni, resp. uvazovat je tieba v roce 1999 u bytu v OkfiSkach spise s ¢astkou
nizsi, tj. opét do 500.000,- K¢ aZ maximalné 550.000,- K¢..
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I dalsi archivované informace z daného obdobi let 1998 az 2001 o prodejich takovychto bytii - a rovnéz z té doby
dochované nabidky RK inzerované napf. v regionalnim tisku (archivované kancelafi pravé pro ucely piip. zpétnych
ocenéni provadénych pro soudy apod.), které jsou vSak pochopitelné pon¢kud nadhodnocené a uvadi nabidkové
(pozadované) ceny takovychto byt mimo vlastni regionalni centra, ale v jejich blizkosti (napt. Maly Beranov,
Kamenice u Jihlavy apod.) v rozpéti od 450.000,- K& do 650.000,- K¢ - dokladuji realnost rozpéti obvyklych cen,

jak vychazi z pfedchoziho srovnani ..............cccceeveveininninn.n, od cca 450.000,- K¢ do cca 550.000,- K¢.

Jako objektivni se pak jevi odhad smérovat pro danou situaci na trhu a zejména i s ohledem na uvazovany
tehdy velmi dobry stav ocefiovaného bytu hodnoceného jako novostavba, v tomto pripadé jiz
na horni hranici tohoto rozpéti vychazejiciho z porovnani i nékterych bytd starSich, coz pak predstavuje

.......................................................................................................... cca 550 000,- K¢.

Této castce odpovida i trzni hodnota hodnocené nemovitosti (cena obvykla ocefi. bytu vcetné
spoluvl.podilu na bytovém domé a na pozemku) v daném &ase a misté, tj. Kk datu 16.11.1999:

CELKEM OBVYKLA CENABYTU oooooooeeeeeeeeeeeveeenerans cca 550.000,- K¢
(Slovy: pé&tsetpadesattisic K& /17T i i i .

C.) ZAVER - Rekapitulace ocenéni
I.) Stavajici stav k datu mistniho Setreni 23.10.2019

Cena zjiSténa (viz rekapitulace na strané ¢.9):

Cena ocefiovaného bytu, jak je definovan na tit. listé, zjisténa dle nyni platného cen. ptedpisu — zakona
&.151/1997 Sb. v platném znéni a provadéci vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014
Sb., ¢.345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢.443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb. a ¢ 188/2019 Sb.,
¢ini k datu 23.10.2019:

Ocenované nemovitosti Cena zjiSténa dle cen. predpisu (K¢)
Bytova jednotka ¢. 577/5 (vzorova) 1,199.490,-
C E L KE M (cena zjiSténa dle CP) 1,199.490,-

Cena obvykla (viz predchozi strany &.10 a 11):

Na zaklad¢ vyse uvedenych skute¢nosti, zejména provedeného srovnani v ramei pouzité porovnavaci metody
ocenéni, tak odhaduji cenu ocefi. nemovitosti (bytové jednotky), a to jako cenu obvyklou
dle § 2 zak.¢.151/1997 Sb., ve vysi:

Ocenované nemovitosti Obvykla cena (KC¢)
Bytova jednotka ¢. 577/5 (vzorova) 1,300.000,-
C E L KE M (cena obvykla) 1,300.000,-

Po p¥epottu na celkovou vyméru bytu to piedstavuje jednotkovou cenu cca 16.000,- K& za 1 m?
podlahové plochy bytu, s kterou lze uvaZovat i u ostatnich byti v domé, a to i v pripadé mensich byt
Vv domé situovanych v 1.NP, u nichZ by obecné (s ohledem na vétSinou lepsi prodejnost mensich méné nakladnych
bytl oproti bytim vétsi vymeéry) mohla byt dosazitelnd (obvykld) jednotkova cena v béznych pripadech ponékud
vyssi, avSak jejich prodejnost v tomto konkrétnim pifipadé snizuji nékteré negativni faktory jako napt. pravé
situovani téchto byt v 1.NP s v&tsi frekvenci obyvatel (u vstupti do domu) a zejména s okny v dosahu z terénu, coz
ponékud snizuje jejich atraktivnost apod.

-17 -



Poznamka k obsazenosti bytii:

Vyse uvedena cena je stanovena obecné pro nemovitost (bytovou jednotku) nezatizenou Zadnym omezenim
vlastnického prava, a to ani napt. pro vlastnika nevyhodnou najemni smlouvou apod.

Zpracovatelem byla v minulosti v ramci diivéjsiho znaleckého tkolu provadéna pro nékteré obce v regionu
§irsi analyza trzni hodnoty, resp. obvyklé (a pro dany pripad tak doporucené) ceny, bytovch jednotek
v domé v pripadé obecnich byti uZivanych (obsazenych) najemniky po jejich vymezeni dle zdkona
€. 72/1994 Sb. Dle této analyzy se napt. v ramci privatizace takovychto byt pfi jejich pfevodech z vlastnictvi
obce jejich uZivatelim v mnoha provéfovanych obcich a méstech sjednavaly kupni ceny ve vySi
maximalné jen v urovni cca 40 % az 50 % ceny byt zjiSténé dle cenovych pi‘edpisi (i niZsi).
Toto vsak neni pfipad oceilovaného vzorového bytu a dalSich téchto byt v majetku Méstyse Oktisky, u nichz jiz v
minulosti udajné doslo k tihrad¢ ceny, takze by ziejmé ani thrada takto snizené ¢astky neptipadala v ivahu.

Z téchto diivodu byla variantné dle pozadavku objednatele vy¢islena jesté i nynéjsi cena obvykla samotného
pozemku pod bytovym domem, pokud by predmétem pievodu byl jen samostatny pozemek (ve vySe
uvedené cené obvyklé bytové jednotky jiZ je cena piisluSného podilu naleziciho k bytu na pozemku pod
domem zahrnuta) - viz i podrobna analyza obvyklé ceny pozemku v pi‘edchozi ¢asti:

Cena obvykla pozemku pod bytovym domem (viz piedchozi strana ¢.12):

Na zaklad¢ vyse uvedenych skutecnosti, zejména provedeného srovnani v ramci pouzité porovnavaci metody
ocenéni, odhaduji cenu samotného pozemku parc.¢. st.750 pod pfedmétnym bytovym domem, a to jako
cenu obvyklou dle § 2 zak.¢.151/1997 Sb., k datu 23.10.2019:

Ocenované nemovitosti Obvykla cena (K<)
Pozemek parc.¢.st. 750 k.u. Oktisky 320.000,-
C E L KE M pozemek (cena obvyklad) 320.000,-

Jedna se o cenu celého pozemku parc.¢.st.750,
z které napr. na ocerfiovany byt & 577/5 pripada dle evidovaného piinaleziciho spoluvlastnického podilu ve
vysi id. 8131/104855 pomérna ¢ast ve vysi:

320.000,- K¢ * 8131/104855 = 24.814,- K¢, tj. po zaokrouhleni ...........cccccevrinnne. 25.000,- K¢&.

A obdobné je piepoctem na evidované spoluvlastnické podily moZno stanovit cenu prislusnych
dalSichspoluvlastnickych podilii na pozemku ndleZicich k ostatnim bytovym jednotkam v domé.

I1.) Stav zpétné k datu 16.11.1999 (vvstavby a povoleni uzivani)

Cena zjiSténa (viz rekapitulace na strané ¢.16):

Cena oceniovaného bytu, jak je definovén na tit. listé, zjisténa dle cen. predpisu platného zpétné k datu
ocenéni v roce 1999 — zakona ¢.151/1997 Sb. v platném znéni a provadéci vyhlasky MF CR ¢. 279/1997 Sb.,
ve znéni vyhlasky ¢. 127/1999/2014 Sb., ¢ini k datu 16.11.1999:

Ocenované nemovitosti Cena zjiSténa dle cen. predpisu (K¢)
Bytova jednotka ¢. 577/5 (vzorova) 391.010,-
C E L KE M (cena zjiSténa dle CP) 391.010,-
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Cena obvykla (viz pFedchozi strany ¢.16 a 17):

Na zaklad¢ vyse uvedenych skute¢nosti, zejména provedeného srovnani v ramci pouzité porovnavaci metody
ocenéni, odhaduji cenu ocef. nemovitosti (bytové jednotky), a to jako cenu obvyklou
dle § 2 zak.¢.151/1997 Sb., zpétné k datu 16.11.1999:

Ocenované nemovitosti Obvykla cena (KC¢)
Bytova jednotka ¢. 577/5 (vzorova) 550.000,-
C EL KE M (cena obvykla) 550.000,-

Po piepoitu na vyméru bytu to piedstavuje v tomto p¥ipadé jednotkovou cenu cca 6.800,- K& za 1 m?
podlahové plochy bytu, s kterou lze uvaZovat i u ostatnich byti v domé, a to (na zakladé zdavodnéni
doloZeného jiZ u predchoziho odhadu nynéjsi ceny obvyklé) i v piipadé mensich byta v domé.

Poznamka - porovnani cen s evidovanou jiz provedenou uhradou bytu v r. 1999

Z této rekapitulace vyplyva, Ze cena zjiSténa dle cenového predpisu i cena obvykla zpétné k datu
16.11.1999 byla podstatné niZsi, nez ¢astka dle dohody s obci jiz v tehdej$i dobé hrazena za piredmétné
byty jejich budoucimi uZivateli, ktera konkrétné v ptipadé oceniovaného bytu ¢. 577/5 dle piedlozeného
ptehledu (viz ptiloha) ¢inila 733.458,- K¢, stim, ze dle poskytnutych informaci dal§i ¢ast uhrady
predstavovala navic jesté poskytnuta dotace na bytovou jednotku.

Znamena to, Ze v piipadé ceny tohoto bytu ji tak je mozno ziejmé povazovat za jiz tehdy dle dohody skute¢né
zaplacenou v trovni podstatné vyssi, nez ¢inila u bytu jeho tehdejsi cena obvykla. Stejna situace je pak i v
pripad¢ ostatnich takovychto bytovych jednotek v bytovém dom¢ U stadionu 577, 578 v Oktiskach v majetku
Meéstyse Oktisky vybudovanych soubézn€ s ocenovanym (vzorovym) bytem, u nichZ bylo povoleno uzivani
rovnéz na zaklad¢ ptislusného Kolauda¢niho rozhodnuti z roku 1999.

Prohlasuji, Ze pri provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou

V lJihlave, 27.11.2019

Zpracovatel : FINEKO, spol. s r.o.
Matky Bozi 1181/11
586 01 Jihlava

Vypracoval : Ing. Jaroslav Kratky,
soudni znalec a certifikovany odhadce nemovitosti

Ptilohy:

- Informace o jednotce (vzorovém byte), stavbeé a pozemku v k.. OKFISKY ..covevveveerineninienicnicieeenns 3 listy
- Pfehled uhrad (Pfedplacené najemné) za jednotlivé feSené byty v domé, stav k 31.10.2019 ............ 1 list
- Snimek KM k.. Oktisky s vyznacenim pozemku s budovou s ocefiovanym bytem ....................... 1 list
- Mapa okoli s vyznacenim lokality s pfedmétnym bytovym domem ..........cccceceeveverenenecnencnenennenne 1 list

Pozn.: Potizena fotodokumentace budovy a ocefiovaného vzorového bytu neni pfipojena, k dispozici je u zpracovatele.
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24. 11,2018 Informace o jednotos | NahliZeni do katastru nemovitost!

Informace o jednotce
Cislo jednotky 577/5
Typ jednotiy:; jednotka vymezend podie z#kona o viastnictvi byt
Zplsob vyuliti byt !
Budova: £.R.577.578 i
Katastriini dzemi: Qkiisky [709778)
Cislo LV: 2210
Podil na
2 8131/104855 7
Viastnici, jini opravnéni
Viastnické privo Podﬂ
Méstys Okiisky, Jibdavské 1, 67521 Okiigky l
\ Zplsob ochrany nemovitosti
’ Nejsou evidoviny Zadné zplisoby ochrany.
Omezeni vlastnického priva
Nejsou evidovana 2adnd omezeni.
Jiné zapisy
Nejsou evidovany 2adné jiné zapisy.

Rizenl, v ramci ktergich byl k nemovitosti zapsin conovy udaj
mmwmummmmtxww
Reacowists Tiebits

Zobrazent Gdaje maji informativni charakter, Platnost k 24.11.2019 22:00.00.

th-m!w.mmw Verze aplikace: 5.5.7 bulid 0
MMMMOMWMMW

mmwwmwmw mn
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Informace o stavb | Nahii2eni do katastru nemovitost

24. 11. 2019
Informace o stavbé

Stavba: € p. 577,578
Obec Okdigky (53130112
Cast obee: Okiisky [10977112
Katastralni Gzemi: Okitky [709778]
Cislo Lv: 2208

Stavba stoji na pozemkix p. 52750

Typ stavby: budova s islem popisnym
Zpusob vyuditi: bytovy dim
Vymezené jednotky

lmmmmmmmmmmmmmmmm |

[ Informace z RUIAN

Viastnici, jini opravnéni

Viastnicke privo Podil
SIM Bartheldy Stanislav Mar. a Bartheldyova Pavia Mgr., U stadionu 578, 67521 Okiitky 7538/104855
Hagkova Stépanka, U stadionu 578, 67521 Okiitky 7542/104855
SIM Kastelnik Michal a Vizalova llona, 7538/104855
Kostelnik Michal, V Jomce 2385, Rakovnik i, 26907 Rakovnik
Vrzalovd Hlona, U stodionu 578 67521 Okiisky
Méstys Okfigky, Jihtavsia 1, 67521 Okiiky 14939/20971
SIM Schuster Bedfich a Schusterové Softa, U stadionu 578, 67521 Okiisky 33939/524275
Schusterovd Sofia, U stadionu 578, 67521 Okiisky 3771/524275
Zplsob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany 2adné zplsaby cchrany.
Omezeni vlastnického prava
Typ

Upozoméni: Omezeni a jiné zapisy vatahujici se ke spoduviastnikiim se zobrazuji u piiskingch jednotek

Jiné zépisy

Typ

Viastnictvi jednotek

Upazoméni: Omezeni a jiné zapisy vztahujici se ke spoluvlastnikiim se zobrazuji u pishuénych jednotek

Rizeni, v ramci kteryich byl k nemovitosti xapsdn cenovy tidaj
Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde stitni sprivu katastru nemovitosti CR vykondvi Katastralnl Ufad pro Vysofinu, Katastrilni
pracoyidts Tiebile

Zobrazené (daje maji informativni charakter. Platnost k 24.11,2019 20:00:00,

hipsiinahizenidokn cuzk c2fZobrazObjekt aspx fencrypted=THISCEWnzNvA 7mkBLIN2-W2UbRKLIpBIKLDAXI2aCGSKSvOIhFKVZQRRIMTSSy... 12
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27,11, 2019 Informace o pozemiu | Nahlizen| do katastry nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni Cisko: L2502
Obec: Qkfigky (59130112
Katastralni (zemic Qhtisky [709778]
Cislo LV. 2208
Vyméra [m?]: 404
Typ parcoly: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy kst KMD
Uséeni vyméry: Ze soufadnic v 5-ITSK
DOruh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi
Stavba na pozemku: £ 577,578
Vlastnici, jini opravnéni
Viastnické prave Podil
SIM Bartheldy Stanestav Mgr. a Bartheldyovi Pavla Mgr, U stadionu 578, 67521 Okifsky 7538/104655
Haskova Stépdnka, U stadionu 578 67521 Okditky 7542/104855
SIM Kostelnik Michal a Vizalova llona. 7538/104855

Kostelnik Michat, V Jomce 2385, Rakovnik |I, 26901 Rakovnik

Vrzalovd llona, U stadionu 578 67521 Okfisky
Méstys Okiisky, Jihlavska 1, 67521 Okfisky 14939720971
SIM Schuster Bedlich a Schusterova Soda, U stadionu 578, 67521 Okiidky 339397524275
Schusterova Sofa. U stadionu 578, 67521 Okfisky 3771/524275

Zpusob ochrany nemovitosti
Nejsou evidoviny 2adné 2pdsoby ochrany,
Seznam BPEJ
Parcela nema evidované BPEJ.
Omezeni viastnického prava

Typ

Upozoméni: Omezeni a jiné zdpisy mah_ujlci se ke spoluvlastnikim se zobrazuyl u pfisludnych jednotek
Jine zapisy

w

Upozoméni: Omezeni a jine zapisy vztahujici se ke spoluvlastnikim se zobrazuji u prislusnych jednotek

Rigent, v rama Kterych byl & nemovitost) zapsan cenovy uda)

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni speavu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralol uiad pro Vysodinu, Katastralnl
: Tiebi
Zobrazene Gdaje mag informativni charakter. Platnost k 27.11.2019 120000
© 2004 - 2009 Carskiy ifad rerriinénices o katssriben® | Pod sidlitem 18009 sobndivy 18211 Prahe 82 Verre aplkace 5 5.7 tukd 0
Podani wiend Hnim Ufadien & praconit ibejte plino na gl el aoreiid,

hitps:/inahlizenidokn,cuzk,cz/ZobrazObjekt. aspx Fancryptad=VNEInyvAcy FOCOHOWL SIUWZClmxXwizyuim YvBY YB 7wvD2 TB994hUCT_usYe, .. 11
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OKfFisKky, bytovy dim U stadionu 577,578 - mapa okoli
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