ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
¢islo 1985-100-2020

spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 z rekreacni chaty €. e. 23, postavené na pozemku
parc. . st. 286 (vlastnik Lesy CR, s.p.), v€etné veskerého ptislusenstvi s evidenci na LV ¢&. 742
pro katastralni uzemi Bfeznik, obec Bieznik, okres Ttebic

NEMOVITA VEC: Rekreaéni chata &. ev. 23

Katastralni udaje : Kraj Vysocina, okres Ttebic, obec Bieznik, k. 1. Bfeznik
Adresa: Breznik €. ev. 23, 675 74 Bieznik
VLASTNICKE UDAJE:

Vlasta Kubesova, ¢. p. 30, 671 73 Tuleéige, LV: 742, podil: 1 /2
Pavel Podrazil, Vinohradni 383, 691 67 Sakvice, LV: 742, podil: 1 /2

OBJEDNATEL: Exekutorsky urad Brno-mésto, JUDr. Karel Urban
Adresa: Minska 54, 616 00 Brno
ZHOTOVITEL: Ing. Tomas Dostal
Adresa: Zahradni 479/25, 674 01 Trebic
1C: 47355999 telefon: 774800820 e-mail: tdostal@znalci.net

| UCEL OCENENIi: Pro stanoveni obvyklé ceny (ocenéni stavajiciho stavu) |

OBVYKLA CENA 160 000 K¢&
Stav ke dni: 25.9.2020 Datum mistniho Setfeni: 25.9.2020
Za ptitomnosti: znalce
Pocet stran: 18 Pocet ptiloh: 4 Pocet vyhotoveni: 2

V Ttebici, dne S. 10. 2020



| NALEZ |

[Znalecky tikol |
Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 z nemovitosti
- rekreacni chaty €. e. 23, ktera je postavena na pozemku jiného vlastnika parc. €. st. 286, vcetné
veskerého prisluSenstvi ve stavu ke dni 25. 9. 2020. Nemovitost je evidovana na LV ¢. 742 pro
katastralni izemi Breznik, obec Bieznik, okres Trebic.

[P¥ehled podkladii |
- Usneseni o ustanoveni znalcem vydané Exekutorskym tufadem Brno ze dne 17. 7. 2020 ve
véci €.j. 97 EX 7140/10 pro JUDr. Karel Urban, soudni exekutor

- informace o stavbé a pozemcich z databaze CUZK dle LV & 742 a LV &. 712 pro k. t.
Bfteznik, obec Bfeznik, okres Trebi¢, vyhotovené dne 25. 9. 2020, tj s platnosti ke dni ocenéni, které
byla vyhotoveny certifikovanym dalkovym piistupem do databaze CUZK

- kopie katastralni mapy predmétného tzemi pro k. 0. Bfeznik, obec Bfeznik, okres Tiebic,
mapovy list KMD, vyhotovena dalkovym piistupem do databaze CUZK

- informace a udaje sdélené objednatelem znaleckého posudku pied zahajenim praci, na
ocenéni a v jejich prib&hu

- informace a udaje ziskané pii mistnim Setfeni, v€etn¢ vyjadieni sousedl a dalSich vlastnikli
v lokalité

- skute¢nosti a vymery zjiSténé na miste pii mistnim Setteni

- zakon €. 151/97 Sb. o ocenovani majetku ze dne 17. 6. 1997

- vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. min. financi Ceské republiky ze dne 17. 12. 2013, kterou se
provadéji nékterd ustanoveni zédkona €. 151/1997 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ze dne 19.
9. 2014, vyhlasky ¢. 345/2015 Sb., ze dne 10. 12. 2015, vyhlasky ¢. 53/2016 Sb., ze dne 8. 2. 2016,
vyhlasky ¢. 443/2016 Sb., ze dne 19. 12. 2016, vyhlasky ¢. 457/2017 Sb., ze dne 14. 12. 2017 a
vyhlasky €. 188/2019 Sb., ze dne 24. 7. 2019

- zadné dalsi doklady ani dokumentace nebyly predlozeny

K zaméfeni nemovitosti a naslednému zpracovani znaleckého posudku byly uZzity bézné technické
pomicky (laserovy dalkomér, 30 m ocelové padsmo, méfici ty¢, 3 m svinovaci metr), platny
oceniovaci predpis a odborna literatura. Vysledny znalecky posudek byl zpracovan na PC/AT
pomoci softwarového vybaveni firmy Pluto Olt.

IVlastnické a eviden¢ni uidaje |
Vlastnické pravo k oceniované nemovitosti, rekreacni chaté¢ ¢. e. 23 postavené na pozemku jiného
vlastnika parc. €. st. 286 a veskerému pftislusenstvi v k. 0. Bfeznik, obec Bteznik, okres Ttebic, je
ke dni ocenéni zapsano ve prospéch:

KubeSova Viasta, podil: 1/2

id. 416113/416, trvale bytem Tulesice 30, 671 73 TulesSice
Podrazil Pavel, podil: 1/2

id. 680530/0678, trvale bytem Vinohradni 383, 691 67 Sakvice

Dle zépisu v Katastru nemovitosti a dle zjisténi znalce jsou vlastnickd prava k ocenované
nemovitosti (spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 z ni) omezena Zastavnim pravem
exekutorskym, Nafizenim exekuce a sni spojenym Exekucnim piikazem k prodeji nemovitosti. Na
tato omezeni neni bran zfetel, nebot’ neovliviluji vysi ceny v misté a Case obvyklé. Omezeni
vécnymi bfemeny, ani zddné jind omezeni vlastnickych prav s vlivem na trzni cenu nemovitosti
nejsou znama.



|Mist0pis

Status: Obec

Typ sidla: Ostatni obce

ZU]J (kod obce): 590380

NUTSS: CZ0634590380

LAU 1 (NUTS 4):  CZ0634 - Trebic

NUTS3: CZ063 - Kraj Vysocina

NUTS2: CZ06 - Jihovychod

Obec s rozsifenou plisobnosti: Namést’ nad Oslavou

Katastralni plocha (ha): 1354

Pocet bydlicich obyvatel k 31.1.2018: 685

Nadmotska vyska (m n.m.): 370

Zemgépisné souradnice: 49.1502947N, 16.1826128E

Prvni pisemna zprava (rok): 1237

PSC: 675 74

Bfeznik patii ke stiedn¢ velkym obcim v lokalité, kterd je zamétfena piedev§im na zemédélskou
produkci. Obec lezi asi 25 km vychodnim smérem od byvalého okresniho mésta Tiebic. Od
nejbliz§iho mésta s rozsifenou plisobnosti obecnich Gradi, Namesté nad Oslavou je vzdalena asi 5
km jihovychodnim smérem. Dopravni dostupnost je standardni. V misté je moznost napojeni na
veskeré inzenyrské sité.

|Celk0vy popis |
Predmétem ocenéni je rekreacni chata €. e. 23, ktera je postavena na pozemku jiného vlastnika parc.
C. st. 286, vcéetn¢ veSkerého prisluSenstvi, evidovano na LV ¢. 742 pro katastralni uzemi Bfeznik,
obec Bieznik, okres Ttebic.

Nemovitost se nachdzi vzdusnou ¢arou asi 800 m severovychodnim smérem od obce Kladeruby nad
Oslavou, na hranici k. 0. Bfeznik, asi 40 m severné od koryta feky Oslavy v rekreacni oblasti
Skiipina. Dopravni dostupnost je slabsi, findlni dostupnost po nezpevnéné cesté. Lokalita lezi
v mirné svazitém, na jihozdpad orientovaném uzemi, které neni zasaZzeno Zadnymi negativnimi
vlivy. Chata byla postavena v roce 1961, je jednopodlazni na kamenné podezdivce a je zastfeSena
nizkou sedlovou stfechou bez moznosti ziizeni podkrovi. PtisluSenstvi rekreacni chaty tvoti pouze
zpevnéna plocha, ohnisté a opérna zidka v okoli chaty.

OBSAH

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rekreaéni chata Bieznik €. e. 23
2. Porovnavaci hodnota

2.1. Rekreacni chata, Breznik €. e. 23



OCENENI

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez I 0,04
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici 1 -0,03
pozemku a stavby)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

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

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivla 11 0,00

6. Povodioveé riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 1II 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VII 0,80

9. Obcanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo I 0,90

sluzby — zakladni sortiment) nebo zadna

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhléasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg *Po * (1 + >, Pj)=0,727
i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1 + >, P;)=1,010
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Stavby pro rodinnou rekreaci

Niazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 0,85
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Rekreacni 111 0,05
oblasti

3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot) v 0,07

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: II -0,05
Pozemek 1ze napojit pouze na nékteré sité v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je II 0,00
Castecné dostupna obcanskéa vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, V -0,01

Spatné parkovaci moZnosti; nebo piijezd po nezpevnéné

komunikaci s moznosti parkovani na pozemku
. Osobni hromadné doprava: Zastavka ve vzdalenosti od 1001 m I -0,01
. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti I 0,00

e BN
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komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I
10. Nezaméstnanost: Primérnd nezaméstnanost II
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi I

11

Index polohy Ip=P; * (1 + ) Pi)=0,893
i=2

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢€.1 ptilohy

¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ir = 0,649

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,902

Zjisténi zakladni ceny stavebnich pozemkit pro k.u. Bieznik

Z4kladni zjisténa cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 990,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

0,00
0,00
0,00

Nazev koeficientu ¢. Pi

Ol1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

0O3. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektifina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zelezni¢ni zastavka, nebo 1 0,90
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Omezena vybavenost (obchod a v 0,90

zdravotni stiedisko, nebo Skola)

Zakladni zjiSténa cena stavebniho pozemku:
ZC=7ZCv * 01 * 02 * O3 * 04 * Os * O¢ = 250,00 K&/m?

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rekreaéni chata Breznik €. e. 23

| Vécna hodnota dle THU

Predmétem ocenéni je rekreani chata €. e. 23, kterd je postavena na pozemku jiného vlastnika parc.

C. st. 286, vcetné veSkerého piislusenstvi ve stavu ke dni 25. 9. 2020. Nemovitost je evidovana na

LV ¢&. 742 pro katastralni izemi Bfeznik, obec Bieznik, okres Ttebic.
Zdkladni popis stavby a jejiho prisluSenstvi:

Nemovitost se nachézi vzdusnou ¢arou asi 800 m severovychodnim smérem od obce Kladeruby nad
Oslavou, na hranici k. 0. Bfeznik, asi 40 m severné od koryta feky Oslavy v rekreacni oblasti
Skiipina. Dopravni dostupnost je slabsi, findlni dostupnost po nezpevnéné cesté. Lokalita lezi
v mirné svazitém, na jihozdpad orientovaném uzemi, které neni zasaZeno Zadnymi negativnimi
vlivy. Chata je postavena na kamenné podezdivce, neni podsklepena, ma jedno obytné podlazi a je
zastfeSena nizkou sedlovou stfechou bez moZznosti ztizeni podkrovi. PfisluSenstvi rekreacni chaty
tvofi pouze zpevnéna plocha, ohnisté a opérna zidka v okoli chaty. Chata i venkovni upravy jsou

postaveny na cizim pozemku, konkrétn¢€ na pozemku parc. €. st. 286 ve vlastnictvi Lesti CR s.p.

-5-



Dispozicni ireSeni stavby:

1. NP: pfistup ze severovychodni strany ptes piistavbu, hlavni prostor chaty nedé€leny, denni
mistnost, kuchynka, pfedpokladam suchy zachod z verandy, zastieSena oteviena veranda.

Staii, technicky stav a provedené rekonstrukce:

Dle stavu konstrukci a dostupnych informaci se jedna o rekreacni chatu, ktera byla dokoncena v
roce 1961 a jeji stari ke dni ocenéni je 59 let. Jedna se o pivodni podnikovou chatu Transporty
Breclav, ktera byla v roce 2001 pfevedena do soukromého vlastnictvi. Pfedpokladam rekonstrukci
stie$ni krytiny a Upravy povrchi, ostatni pouze pod standardni Gdrzbou, v poslednim obdobi bez
udrzby a bez trvalého uzivani.

Konstrukéni provedent stavby:

Chata je postavena na kamenné podezdivce. Nosna konstrukce je zdéna, betonova, oblozena
palubkou, ¢astecné dieveénad konstrukce. Stropy jsou dievéné tramové, dievéné podbiti. Stiecha je
pirevazné nizka sedlova, dievény sbijeny krov, stieSni krytinou je trapézovy plech. Klempitské
konstrukce jsou provedeny kompletné z pozinkovaného plechu. Uprava povrchil je impregna¢nim
natérem a vapennou omitkou, podezdivka feSena vysparovanim. Podlahy pfedpokladam ve
standardu, betonové se standardnim povlakem z PVC. Dvete jsou dfevéné, plné, nebo napliové,
osazené do ocelovych zarubni. Okna jsou dievénd, opatifeny okenicemi. Veranda je oteviend, pouze
zastfeSena. Vytapéni predpokladam lokalni na tuhé paliva. Elektroinstalace je provedena svételného
1 motorového el. proudu, bleskosvod neni proveden. Jiné napojeni na IS neni provedeno. Zdrojem
vody je lokalni zdroj, a sice kopana studna na sousednim pozemku. Ostatni vybaveni chaty neni
provedeno.

V systému ocenovani staveb a stavebnich objektl tvofi vyznamnou oblast ocenovani zdméri staveb
ve stadiu planovani a propocti stavebnich nédkladi. Cenové ukazatele nebo také ceny podle
ucelovych jednotek jsou zakladnim prvkem pro prvni propocty cen staveb a stavebnich objektl. Na
zaklad¢ dlouhodobych statistik cen staveb a stavebnich objektli jsou na reprezentativnich
polozkovych rozpoctech sledovany néklady podle jednotlivych druhti staveb a z mnoziny cenovych
udajii jsou nasledné stanoveny priimérné hodnoty na mérnou jednotku, odpovidajici danému druhu
staveb.

Vécna hodnota nemovitosti je stanovena, jako ndkladova hodnota dle technicko - hospodaiskych
ukazateltl (THU). Jedna se tedy o ocenéni v ramci agregovanych polozek za jednotlivé konstrukéni
prvky stavby, které predstavuji uréity objemovy podil z celkové stavby. Jednotkovéa cena za 1 m’
obestavéného prostoru stavby byla ziskana z udajii Ceskych stavebnich standardi a jejich cenovych
ukazateld, a to primérem mezi cenou za zdénou a dfevénou nosnou konstrukei rekreacnich objektt,
se specifikaci na rekreacni chatu, a ¢ini 6 860 K&/m® obestavéného prostoru. Hodnota je upravena
koeficientem 1,15 na pfevis poptavky nad nabidkou (Uiprava na preferenci lokality na realitnim
trhu). Tato metoda ocenéni byla pouZita pro stanoveni vécné hodnoty chaty, jako hlavni metoda
nakladového ocenéni.

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?]  vy$ka
1. NP 5,60*5,00+3,30*0,20+2,80*1,50+3,30*3,80 = 45,40 2,45 m
45,40 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Niazev Obestavény prostor [m°]
NP 1.NP (5,60*5,00+3,30*0,20+2,80*1,50)*(0,30+2,45)+3,3
0%3,80*%1,00 = 102,91
7 ZastteSeni (5,60*5,00+3,30*0,20+2,80*1,50+3,30%3,80)*(0,30
+1,05/2) = 37,46
Obestavény prostor - celkem: 140,36 m*



Konstrukce

Popis

1. Zaklady Betonové a kamenné, izolace

2. Podezdivka jen u typu I zdéna z kamene

3. Obvodové stény zdéné, Castecné dieveéné

4. Stropy dfevéné polospalné

5. ZastteSeni krov dievény neumoznujici podkrovi

6. Krytina plechové pozinkovana

7. Klempitské konstrukce pozinkovany plech

8. Uprava povrchii impregnacni natér, vysparovani

9. Schodisté dievéné

10. Dvete hladké plné dvete

11. Okna dfevéna okna

11. Okna jednoducha

12. Podlahy PVC

13. Vytapéni lokalni

14. Elektroinstalace svételna tiifazova

15. Rozvod vody chybi

16. Zdroj teplé vody chybi

17. Rozvod propan-butanu chybi

18. Kanalizace chybi

19. Zachod chybi

20. Okenice okenice

21. Vnitini vybaveni standard

22. Ostatni standard

Jednotkova cena 7 889 K¢&/m?

Mnozstvi 140,36 m®

Reprodukéni cena 1 107 300 K¢&

Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [KC] [K¢] podil [%]

1. Zaklady 7,70 85262 85262 7,48

2. Podezdivka jen u typu I 4,00 44 292 68 320 5,99

3. Obvodové stény 27,40 303 400 303 400 26,62

4. Stropy 10,20 112 945 112 945 9,91

5. ZastreSeni 7,00 77 511 77 511 6,80

6. Krytina 5,00 55365 68 143 5,98

7. Klempitské konstrukce 0,80 8 858 8 858 0,78

8. Uprava povrchi 10,10 111 837 111 837 9,81

9. Schodisté 1,20 13 288 13 288 1,17

10. Dvete 3,20 35434 35434 3,11

11. Okna 5,10 56472 28 236 2,48

11. Okna 5,10 56472 28 236 2,48

12. Podlahy 4,00 44 292 44 292 3,89

13. Vytapéni 3,30 36 541 36 541 3,21

14. Elektroinstalace 3,20 35434 35434 3,11

15. Rozvod vody 0,00 0 0 0,00




16. Zdroj teplé vody 0,00 0 0 0,00
17. Rozvod propan-butanu 0,00 0 0 0,00
18. Kanalizace 0,00 0 0 0,00
19. Zéachod 0,40 4 429 0 0,00
20. Okenice 1,90 21039 21039 1,85
21. Vnitini vybaveni 2,80 31004 31004 2,72
22. Ostatni 2,70 29 897 29 897 2,62
Upravena reprodukcni cena 1139677 K¢
MnozZstvi 140,36 m*
Zékladni upravena jedn. cena JO) 8 120 K¢&/m?

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 45
Obestaveény prostor (OP) [m’] 140,36
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 8 120
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?) 8120
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 1139 723
Stari rokl 59
Dalsi zivotnost rokti 21
Opotiebeni % 64,10
Vécna hodnota (VH) [K¢] 409 161

Vécna hodnota vlastnického podilu o velikosti id. 1/2 stavby ¢ini: 204 600,- K¢

2. Porovnavaci hodnota

2.1. Rekreacni chata Breznik €. e. 23

Ocefnovana nemovita véc

Pfedmétem ocenéni je rekreacni chata €. e. 23, ktera je postavena na pozemku jiného vlastnika parc.
C. st. 286, véetné veskerého piisluSenstvi ve stavu ke dni 25. 9. 2020. Nemovitost je evidovana na
LV &. 742 pro katastralni uzemi Bfeznik, obec Bieznik, okres Tiebic.

Dispozicni feSeni, konstrukéni prvky, jejich provedeni a opotiebeni je popsano v oddile ocenéni
nemovitosti zjiSténou cenou.

V porovnavaci metod¢ budou, jako srovnévaci nemovitosti, pouzity rekreani chaty postavené
v menSich chatovych koloniich, které jsou ve srovnatelné lokalité, a jejich konstrukéni podobnost je
vysoka.

Pouzity porovnavaci etalon: uzitna plocha (% ze zastavéné plochy jednotlivych podlazi, podle klice:
uzitna plocha 1. PP (technického podlazi) ve vysi 40 % zastavéné plochy (ZP), 1. NP ve vysi 80 %,
podkrovi ve vysi 60 % ZP.

Tento etalon je nadstandardné reprezentativni, nebot’ se nejvice blizi skute¢né podlahové plose
porovnavacich nemovitosti, kterou nelze ptresné zjistit a dojde tak k porovnani skute¢né vyuzitelné
plochy pfi eliminaci ploch se sniZzenou vyuzitelnosti pro rekreace. Pro zvySeni ptfesnosti byly navic
pro porovnani pouzity rekreacni chaty se stejné vyuzitym obestavénym prostorem (nepodsklepené,
nebo ¢astecné podsklepené jednopodlazni chaty).

Rekapitulace:

Zastavéna plocha chaty: 45,40 m?, Uzitnd plocha chaty: 45,40 * 0,80 = 32,60 m?, stavebni
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pozemek: neni soucasti, pozemek ve funkénim celku neni soucasti. Piislusenstvi: venkovni upravy,
ptipojka, zpevnéna plocha, opérné zidka a ohnisté. Parkovani: venkovni trakt.

UZitna plocha: 36,32 m?
Obestavény prostor: 140,40 m?
Zastavéna plocha: 45,40 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 1. Rekreaéni chata Breznik

Lokalita: Bfeznik

Popis: Popis porovnavaci nemovitosti:
rekreani chata stojici v sousedni ocefiované nemovitosti, ve stejné lokalité,
jihovychodnim smérem od oceniované chaty. Je postavena na pozemku jiné¢ho
vlastnika (Lesy CR, s.p.) a jeji piisluSenstvi je tvofeno venkovnimi upravami
standardniho rozsahu (zpevnéna plocha, ohnisté, udirna) a v malém rozsahu rovnéZ,
okrasné¢ dieviny, které dopliluji relaxacni zoénu. Dostupnost slabsi, finélni
dostupnost mirn¢€ zhor$end, shodna lokalita, bez Gpravy.
Dispozi¢ni feSeni:
1. NP: zadveti, kuchyilka, obyvaci pokoj (spolecenskd mistnost), loznice, pfirucni
sklad, WC s umyvadlem.
Celkovy popis a vyhodnoceni srovnavacich koeficienti:
jedna se o rekreacni chatu v k. u. Bieznik na pozemku, ktery je ve vlastnictvi jiné¢ho
subjektu. Shodna lokalita, zejména z hlediska rekreace, bez Gpravy.
Stari chaty ve vysi 60 let je srovnatelné s ocefiovanou nemovitosti, chata vSak]
prosla vroce 2002 rekonstrukci (zfizeni socidlniho zdzemi, instalace, Castecné
podlahy, izolace, Upravy povrchil a uzavieni verandy sténami vcetné instalace
plastovych oken). Velmi dobry stav, vyrazna uprava koeficientem opotiebeni ve
vysi 0,80 ve prospéch porovndvané nemovitosti.
Vybaveni chaty je rovnéZ na vys$$i Urovni, chata ma socialni zdzemi, vybaveni
kuchyné je na vyssi trovni, chemicky zachod, celkova Uprava koeficientu vybaveni
ve vysi 0,85 ve prospech porovnavaci nemovitosti.
PtisluSenstvi je mirn€ vys$$i, venkovni Upravy mirné vysSiho rozsahu v lepSim|
provedeni, bez pozemku, celkové mirna Uprava ve prospéch porovnavaci
nemovitosti. Situace na lokalnim realitnim trhu shodnd, realizace prodeje v roce
2020 (dle informace sousedt prodano ve tijnu 2020).
Rekapitulace:
Zastavéna plocha chaty: 46,00 m?, UZitna plocha: 46,00 * 0,80 = 36,80 m?, stavebni
pozemek v jiném vlastnictvi, bez pozemku ve funkénim celku. Piislusenstvi: VU,
ptistieSek, napojeni na IS. Parkovani: venkovni trakt.

Uzitna plocha: 36,80 m?

Pouzité koeficienty:

K1 mista - shodna lokalita 1,00

K2 opottebeni - vyrazné nizsi 0,80

K3 vybaveni - vyssi 0,85

K4 prisluSenstvi - mirné¢ lepsi 0,95

K5 trhu - shodna situace 1,00




Zdroj: Kupni smlouva 2020
Zduvodnéni koeficientu K.: mista - shodna lokalita; opotiebeni - vyrazné nizsi; vybaveni -
vyssi; prislusenstvi - mirné lepsi; trhu - shodna situace;

Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
680 000 36,80 18 478 0,65 12 011
Nazev: 2. Rekreacni chata Kuroslepy
Lokalita: Kuroslepy
Popis: Popis porovnavaci nemovitosti:

rekreacni chata lezici na vychodni hranici shodné chatové kolonie a stejné lokalitg
asi 200 m od hranice k. 0. Bieznik v k. u. Kuroslepy, ve vzdalenosti asi 900 m|
jihovychodnim smérem od ocetiované chaty. Je postavena na pozemku jiného
vlastnika (Lesy CR, s.p.) a jeji piisluSenstvi je tvofeno venkovnimi tpravami
standardniho rozsahu ve Spatném stavu. Dostupnost srovnatelna, finalni dostupnost]
zhorSena, lepsi pési dosazitelnost od silnice ¢. 392 (Skiipsky mlyn), srovnatelnd
lokalita, bez Gpravy.
Dispozicni feseni:
1. PP: garaz, sklep, sklad.
1. NP: pfistup ptfes venkovni schody na jihovychodnim priceli, zadveti, vstup do
obytné mistnosti, vlevo okna na S$titu, vzadu kuchyn, na protilehlém Stitu je
schodisté do podkrovi a zdchod
Podkrovi: schodisté, mala galerie se skladovacim prostorem, obytny nedéleny,
prostor s okny na obou $titech.
s umyvadlem.
Celkovy popis a vyhodnoceni srovnavacich koeficienti:
jedna se o rekreacni chatu v k. 0. Kuroslepy na pozemku, ktery je ve vlastnictvi
jiného subjektu. Shodna lokalita, zejména z hlediska rekreace, bez Gpravy.
Stati chaty ve vysi 60 let je mirné srovnatelné s oceiovanou nemovitosti, chata vSak|
vzhledem k absenci udrzby a trvalého uzivani po delsi ¢as ve velmi $patném stavu,
v podstaté pred rekonstrukei. Kvalitn€ provedend spodni stavba, ostatni dievéné ve
Spatném stavu, nutnd vymeéna vyplni otvorl, stfechy, upravy povrchill, podlah,
instalaci. Velmi $patny stav, vyrazna uprava koeficientem opotiebeni ve vysi 1,25
ve prospéch ocenované nemovitosti.
Vybaveni chaty je rovnéz na slab$i urovni, v podstaté odstranéno, bez vybaveni,
celkovd uprava koeficientu vybaveni ve vySi 1,20 ve prospéch ocenované
nemovitosti.
PtisluSenstvi je mirn¢ slabsi, venkovni Upravy ve S$patném stavu, bez pozemku,
celkove bez upravy.
Vstupni cena z ocenéni pro ucely exekucniho fizeni, které aktualné probiha. Situace
na lokalnim realitnim trhu shodna4, realizace ceny obvyklé v roce 2020.
Rekapitulace:
Zastavéna plocha chaty: 42 m?, UZitna plocha: 42,00 * 0,40 + 42,00 * 0,80 + 42,00
* 0,60 = 75,60 m?, stavebni pozemek v jiném vlastnictvi, bez pozemku ve funké&nim|
celku. Pfislusenstvi: VU, piistiesek, napojeni na IS. Parkovani: garaz, venkovni
trakt.

UZitna plocha: 75,60 m?

Pouzité koeficienty:

K1 mista - sousedni lokalita, bez upravy 1,00
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K2 opotiebeni - vyssi 1,25
§i

K3 vybaveni - slab$ 1,20
K4 ptislusenstvi - bez vlivu 1,00
K5 trhu - shodna situace, OC 2020 1,00

i i
Zdroj: Kupni smlouva 2017
Zduvodnéni koeficientu K.: mista - sousedni lokalita, bez Upravy; opotiebeni - vyssi; vybaveni

- slabsi; prislusenstvi - bez vlivu; trhu - shodna situace, OC 2020,

i

s

Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
600 000 75,60 7937 1,50 11 906
Nazev: 3. Rekrea¢ni chata Krahulov
Lokalita: rybnik Stekly
Popis: Popis porovnavaci nemovitosti:

rekreacni chata stojici v individualni zastavbé, asi 5 km jihozdpadnim smérem od|
okraje mésta Ttebi¢. Lezi mezi obcemi Krahulov a Hvézdonovice v chataiské
oblasti kolem rybnika Stekly. Diky svému polozeni a dopravni dostupnosti je velmi
vyhledavanou rekreacni lokalitou.

Rekreacni chata je situovana v linii zdpad-vychod a nachéazi se nedaleko hraze jiZ
zminovaného rybnika na okraji chatové osady. V lokalité je asi 60 chat. Ptistup je
po nezpevnéné komunikaci, ktera vede od silnicni komunikace mezi obcemi
Krahulov a Hvézdonovice.

Chata je dievéna, neni podsklepena, mad jedno nadzemni podlazi a stavebné
neupraveny maly plidni prostor pod nizkou sedlovou stiechou s velmi mirnym
spadem, ktery neumoziiuje ziizeni podkrovi. Vrchni stavba je postavena jako
netypova dievénd oboustranné obijena chata.

Dostupnost individualné standardni, Zeleznice (podstandard, asi 2 km).

Dispozi¢ni feSeni:

1. NP: ptistup do chaty je ze zapadniho priceli ptes zadveini prostor, do prostory,
kuchyné s jidelnim koutem. Pies dals§i dvete je ptistup do vétSi obytné mistnosti,
ktera slouZzi soucasn¢ jako spolecenska mistnost a loZnice.

Celkovy popis a vyhodnoceni srovnavacich koeficienti:

jedna se o rekrea¢ni chatu v k. 0. Krahulov na vlastnim stavebnim pozemku, ktery
je ve vlastnictvi majitele stavby. Srovnatelna lokalita (umisténi stavby, rekreace),
nachdzi se ddle od ocefiované nemovitosti, v lepsi dopravni dostupnosti meésta,
mirnd Gprava polohovym koeficientem na preferenci lokality na realitnim trhu.
Postavena 1971, stafi chaty ve vysi 49 let je niz$i, niz§i opotiebeni. Je proveden|
piivod vody z vlastni vrtané studny, ktera je na jihozdpad od chaty. Ohfev vody
neni zajistén. Zachod je suchy mimo chatu. Elektroinstalace je svételna i motorova s
pojistkami, bleskosvod zde neni proveden. Chata je bez dalsiho vnitiniho vybaveni,
mirné vys$§i vybaveni v porovnani s ocefiovanou nemovitosti, celkovd upraval
koeficientu vybaveni ve vysi 0,90 ve prospéch porovnavaci nemovitosti.
PtisluSenstvi je vyS$$i, zejména vzhledem k vyméram pozemkd, stavebni pozemek
46 m?, pozemek ve funkénim celku o vyméie 416 m?, venkovni tpravy vyssiho
rozsahu (vrtand studna) a provedeni.
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Situace na lokalnim realitnim trhu shodna, realizace prodeje v roce 2020.
Rekapitulace:
Zastavéna plocha chaty: 46,00 m?, UZitna plocha: 46,00 * 0,80 = 36,80 m?, stavebni
pozemek 46 m? a dalsi pozemek ve shodném vlastnictvi. P¥islusenstvi: VU, dievnik,
napojeni na vodu, suchy zachod, v malé mife 1 trvalé porosty. Parkovani: venkovni
trakt.

UZitna plocha: 36,80 m?

Pouzité koeficienty:

K1 mista - mirné lepsi lokalita 0,95
K2 opotiebeni - nizsi 0,90
K3 vybaveni - mirn¢ vyssi 0,90
K4 prislusenstvi - vyssi 0,90
K35 trhu - shodna situace, 2020 1,00

Zdroj: Kupni smlouva 2020
Zdivodnéni koeficientu Kc: mista - mirn€ lepsi lokalita; opotiebeni - niz$i; vybaveni - mirné
vy$si; prislusenstvi - vyssi; trhu - shodna situace, 2020;

Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?)
590 000 36,80 16 033 0,69 11 063
Nazev: 4. Rekreacni chata Zahradka
Lokalita: osada Zatisi, feka Oslava
Popis: Popis porovnévaci nemovitosti:

rekreani chata v chatové osad¢ Zatisi, k. 0. Zahrddka, stojici v individualni
zastavbé, vzduSnou carou asi 12 km severozdpadnim smérem od ocenované
nemovitosti. Lezi asi 3 km severn¢ od obce Zahradka v chatatské oblasti zejména
vyhodné pro rybateni, blizkost lesa i feky Oslavy.

Ptistup je po zpevnéné komunikaci, kterd vede ze Zahradky, kde se napojuje na
silnici vedouci do Namésté nad Oslavou.

Chata je dfevéna, podsklepena, ma jedno nadzemni podlazi zastfeSena nizkou|
sedlovou stfechou bez moZnosti podkrovi. Vrchni stavba je postavena jako
netypova dievéna oboustranné obijena chata.

Dostupnost individualné standardni, Zeleznice (podstandard, Studenec asi 5 km).
Dispozi¢ni feSeni:

Suterén: sklep, WC, vyska 2,20 m.

1. NP: pfistup do chaty je z jihozapadniho priaceli pies zadveini prostor, ktery je
prosvétlen a plni soucasné funkci zastfeSené a uzaviené terasy. Pres dalsi dvete je
pfistup do obytné €asti chaty, kde je jedna hlavni mistnost, ktera slouzi soucasné
jako spolecenska mistnost a loznice. Naproti pfepazenému prostoru pro spani, ktery
je pii severovychodnim priceli, se nachazi mala kuchytika.

Celkovy popis a vyhodnoceni srovnavacich koeficienti:

jedna se o rekreacni chatu na vlastnim stavebnim pozemku, ktery je ve vlastnictvi
majitele stavby. Srovnatelna lokalita (umisténi stavby, rekreace), nachazi se dale od|
oceniované¢ nemovitosti, v lepSi dopravni dostupnosti mésta, mirnd Upraval
polohovym koeficientem na preferenci lokality na realitnim trhu.
Chata je bez dalSiho vnitiniho vybaveni. Byla postavena v roce 1966 a jeji stafi ke|
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dni ocenéni je tedy 44 let. Vzhledem k lepsi udrzbé mé nizsi opotiebeni. V chaté
neni proveden rozvod vody ani odkanalizovani. Zachod je suchy. Elektroinstalace je
svételnd 1 motorova s pojistkami, bleskosvod zde neni proveden. Chata je bez
dalsiho wvnitintho vybaveni, srovnatelné vybaveni v porovnani s ocenovanoul
nemovitosti, celkoveé bez tpravy koeficientem vybaveni.
PrisluSenstvi je vyS$$i, zejména vzhledem k vyméram pozemkd, stavebni pozemek
36 m?, pozemek ve funkénim celku o vyméie 397 m?, venkovni ipravy obdobného
rozsahu.
Situace na lokalnim realitnim trhu shodn4, realizace prodeje v roce 2020.
Rekapitulace:
Zastavéna plocha chaty: 36,00 m?, UZitna plocha: 36,00 * 0,40 + 36,00 * 0,80 =
43,20 m?, stavebni pozemek 36 m? a dal§i pozemek ve shodném vlastnictvi.
Piislusenstvi: VU, udirna, suchy zachod, celkové vyrazné vyssi piisluSenstvi.
Parkovani: venkovni trakt.

UZitna plocha: 43,20 m?

Pouzité koeficienty:

K1 mista - srovnatelna lokalita, lepsi dostupnost 1,05
K2 opotiebeni - mirn€ nizsi 0,95
K3 vybaveni - srovnatelné 1,00
K4 ptislusenstvi - nizsi 0,90
K5 trhu - shodna situace, 2019 1,00

Zdroj: Kupni smlouva 2019
Zdivodnéni koeficientu Kc: mista - srovnatelna lokalita, lepsi dostupnost; opotiebeni - mirné
nizsi; vybaveni - srovnatelné; ptislusenstvi - nizsi; trhu - shodna situace, 2019;

Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
520 000 43,20 12 037 0,90 10 833
Nazev: 5. Rekreaéni chata Cikov
Lokalita: Cikov, feka Oslava
Popis: Popis porovnavaci nemovitosti:

rekreacni chata v chatové osadé asi 1000 m severozapadné od zastavéné hranice
Nalou¢an, v k. 4. Cikov, stojici v zastavbé levého biehu Oslavy, vzdugnou &arou asi
11 km severozapadnim smérem od ocefiované nemovitosti. Rekreacni potencial
zejména pro rybare, dobra dostupnost lesa.

Piistup je po zpevnéné komunikaci mezi Naloudany a Cikovem, kolem Cikovské
myslivny, findln€ nezpevnéna polni a lesni cesta.

Chata je dfevéna, CasteCné podsklepena, ¢astecné na kamenné podezdivce, ma jedno
nadzemni podlazi zastfeSena nizkou sedlovou stfechou bez moZnosti podkrovi.
Vrchni stavba je postavena jako dievénéd oboustranné obijena chata.

Dostupnost individualné standardni, autobus (standard, Naloucany, asi 1,5 km).
Dispozicni feSeni:

Suterén: sklep, ptiru¢ni sklad, svétla vyska 2,00 m.

1. NP: ptistup do chaty je z vychodniho $titu, ktery je dostupny po venkovnim
schodisti, vstup do zasklené a uzaviené verandy a dale do obytné ¢asti chaty, kde je
obytna mistnost s jidelnim koutem a ptiCkou odd€lena kuchynka. Mimo chatu je
suchy zachod.
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Celkovy popis a vyhodnoceni srovnavacich koeficientt:
jedna se o rekreacni chatu na vlastnim stavebnim pozemku, ktery je ve vlastnictvi
majitele stavby. Srovnatelna lokalita (umisténi stavby, rekreace), nachazi se v mirng
lepsi findlni dopravni dostupnosti, ostatni srovnatelné, velmi mirnd upraval
polohovym koeficientem na ptistup.
Chata je bez dalsiho vnitfniho vybaveni. Byla postavena v roce 1958 a jeji staii ke|
dni porovnani je 62 let. Vzhledem k lepsi udrzbé méa mirn€ nizsi opotiebeni. V)
chat¢ neni proveden rozvod vody ani odkanalizovani. Zachod je suchy.
Elektroinstalace je svételnd i motorova, bleskosvod chybi. Chata je bez dalSiho
vnitiniho vybaveni, srovnatelné vybaveni v porovnani s ocefiovanou nemovitosti,
celkové bez upravy koeficientem vybaveni.
PrisluSenstvi je vyss$i, zejména vzhledem k vlastnictvi pozemku, stavebni pozemky
36 + 4 m?, pozemek ve funkénim celku neni, venkovni upravy vyssiho rozsahu.
Uprava ve prospéch porovnévaci nemovitosti na pislusenstvi. Situace na lokalnim
realitnim trhu shodn4, realizace prodeje v roce 2020.
Rekapitulace:
Zastavéna plocha chaty: 36,00 m?, Uzitna plocha: 24,00 * 0,40 + 36,00 * 0,80 =
38,40 m?, stavebni pozemek 40 m’. Piisludenstvi: VU, suchy zachod, dievnik,
celkové vyssi ptislusSenstvi. Parkovani: venkovni trakt.

UZitna plocha: 38,40 m?

Pouzité koeficienty:

K1 mista - srovnatelna lokalita, lep$i dostupnost 0,95
K2 opottebeni - mirné nizsi 0,95
K3 vybaveni - srovnatelné 1,00
K4 ptislusenstvi - nizsi 0,92
K5 trhu - shodna situace, 2020 1,00

Zdroj: Kupni smlouva 2020
Zduvodnéni koeficientu K.: mista - srovnatelna lokalita, lepsi dostupnost; opotiebeni - mirné
nizs8i; vybaveni - srovnatelné; ptisluSenstvi - niz$i; trhu - shodna situace, 2020;

Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

560 000 38,40 14 583 0,83 12 104
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 10 833 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 11 583 K¢&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 12 104 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 11 583 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité veci 36,32 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 420 695 K¢

Porovnavaci hodnota vlastnického podilu o velikosti id. 1/2 stavby ¢ini: 210 300,- K¢
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| REKAPITULACE OCENENI

Porovnavaci hodnota id. 1/2 210 300 K¢
Vécna hodnota id. 1/2 204 600 K¢

Obvykla cena bez zohlednéni vlastnického podilu na trhu: 210 000,- K¢

Stanoveni ceny v misté a ¢ase obvyklé vlastnického podilu:

Obchodovatelnost spoluvlastnického podilu na nemovitych vécech je oproti obchodovatelnosti celé
nemovitosti zhorSend, a cena takovéhoto podilu neodpovidd stejnému podilu z ceny celku,
stanovené aritmeticky.

Problematiku ocenéni vlastnického podilu na nemovitosti fesi Znalecky standard POSN ¢. 11,
publikovany Asociaci znalcii a odhadcti CR.

Zde se uvadi, ze stanoveni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu je obvykle nutné pro soudni
spory, drazby a finan¢ni vyporadani.

V navrhu feSeni se uvadi: obvykld cena spoluvlastnick¢ého podilu by neméla byt rovna
aritmetickému podilu z celkové obvyklé ceny nemovité véci, protoze kupujici je omezen ve
vykonavani svych vlastnickych prav dal§imi spoluvlastniky, popt. nemlze nemovitou véc vibec
realné uzivat (napf. rodinny dim s jednim bytem, bytova jednotka). VIliv na obvyklou cenu
spoluvlastnického podilu mé a) typ nemovité véci a b) vySe spoluvlastnického podilu: a) typ
nemovité véci: U nemovitych véci komercnich (pfinasejicich vynos), napi. obytny dim,
administrativni budova, provozni aredl, zemédé€lské pozemky, je obvykla cena spoluvlastnického
podilu pouze mirné sniZzena oproti aritmetickému podilu z celkové obvyklé ceny, nebot’ pii zméné
spoluvlastnika nemovitd véc pfinasi totozny vynos. Novy vlastnik je pouze omezen ve vykonavani
vlastnickych prav velikosti svého spoluvlastnického podilu. U nemovitych véci nekomerénich
(napf. byty, rodinné domy, stavebni pozemky, rekreacni stavby) je omezeni vyrazné vétsi, rozbor
viz nize. b) vySe spoluvlastnického podilu: Je zifejmé, ze vétSinovy vlastnik miize 1épe vykovavat
sva vlastnickd prava nez menSinovy vlastnik.

Pokud je ocetiovan mensSinovy spoluvlastnicky podil, je snizeni obvyklé ceny spoluvlastnického
podilu vyssi nez u vétSinového podilu.

Zavér: v databazi realizovanych prodeji se vétSinou podobné prodeje, vzhledem k jejich malé
frekvenci a netypicnosti, prakticky nenachéazeji. Vysi obvyklé ceny spoluvlastnického podilu
navrhujeme stanovovat nasledovné: Komeréni nemovité véci: vétSinovy podil - sniZeni
aritmetického podilu do 5 %, menSinovy a polovi¢ni podil - sniZeni aritmetického podilu o 5 - 10
%. Nekomer¢ni nemovité véci: vétSinovy podil - snizeni aritmetického podilu o 15 - 20 %,
mensinovy a polovi¢ni podil - sniZeni aritmetického podilu o 20 - 40 %.

Dle mého néazoru je obvykla cena spoluvlastnického podilu v téchto souvislostech niZ§i, nez je jeho
numerické vyjadreni. Navic v soucasné dob¢ dochazi k odkupu spoluvlastnickych podilti prakticky
jen mezi ostatnimi spoluvlastniky, ptipadné se spekulativnim zdmérem rizikovymi investory. BéZny
realitni trh takové obchody v podstaté nezna, poptavka po nich vlastné neexistuje. Za dominantni
problematické body, které potencidlni zdjemci o koupi spoluvlastnického podilu vnimaji, povazuji:
1. nutnost shody v otazce nékladl vynakladanych na opravy a rekonstrukce a jejich potadi

2. nutnost shody na osobé&, ktera stavebni prace bude féroveé zadavat ¢i ridit

3. nutnost souhlasu ostatnich vlastnikil v piipad¢ ziizeni zastavniho prava (hypotéka, Gvér, pijcka).
Pro ptekondni vyse uvedenych problému je nutna sleva z ceny, kterd se podle mych zkuSenosti a
znalecké praxe spolupracujicich kolegii pohybuje v rozsahu dle nize uvedené tabulky:
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Vlastnicky podil | 10% | 20% [30% [40% | 50 % | 60% | 70% | 80% | 90 % | 100 %

Snizeni ceny o 50%[40% |35% [30% | 25% | 20% | 15% | 10% 5% 0 %
Obvykld cena | 105000{126000]136500]147000] 157500 | 168000 | 178500 | 189000 | 199500 |210000

Obvykla cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 z nemovitosti ¢ini: 160 000,- K¢

IKomentaF ke stanoveni vysledné ceny |
Obvykla cena (trzni hodnota) je cena aktudlniho trhu s nemovitostmi, tzn. cena, za kterou Ize véc v
daném misté a daném Case prodat, nebo koupit. Jedna se o kratkodobou platnost obvyklé ceny, které
je dana konkrétnim vztahem nabidky a poptavky.

Odhad trzni hodnoty je proveden na zékladé¢ odborného posouzeni vyse zjisténych hodnot. Pii
tomto posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti,
které nemohou byt postizeny matematickym vypoctem, které vSak mohou rozhodujici mérou
ovlivnit hodnotu ocefiovaného majetku. Nejvétsi duraz je pfitom kladen na souasny stav trhu s
nemovitostmi ve vztahu nabidky a poptavky s predpoklddanym vyhledem do budoucnosti, dale na
vngj$i 1 vnitini vlivy, tj. na technicky stav, fyzické opotfebeni, mordlni opotiebeni, umisténi
lokality, obCanskou vybavenost, demografické podminky, stabilitu izemi ve vztahu k uzemnimu
planu, Zivotnimu prostfedi atd. Déle je tfeba postihnout veskeré dluhy a zavazky, které jsou na
nemovitosti vazany. V neposledni fad¢ je nutno rovnéz posoudit rizikovost ptipadného prodeje
pfedmétné nemovitosti. Odhad obvyklé ceny je proveden na zékladé analyzy jednotlivych piistupt
k ocenéni ptislusSného majetku. Na zaklad€ vysledku lze konstatovat:

- vécna hodnota nemovitosti vyjadiuje substitucni hodnotu majetku a pro vlastni ocenéni neni
zasadni. Vécna hodnota odvozend z administrativni ceny je v nesouladu s trzni cenou, nebot’ v sob&
nezahrnuje koeficient prodejnosti, ktery je pro trzni ocenéni nepostradatelny. V ocenéni byla proto
pouzita metoda THU, kterd je zejména ve vétSich sidelnich utvarech, nebo v ekonomicky dobrych
lokalitach, velmi dobrym pomocnikem pro stanoveni skuteéné trzni hodnoty nemovitosti. V ptipadé
rekreanich nemovitosti se pifesnost této metody sniZuje s atraktivitou lokality, ve které je
postavena. V piipad¢ rekreacnich chat vychazi ndkladové ocenéni zpravidla niz$i, nez je cena
v misté a Case obvykla. Je to zejména z divodu mensiho obestavéného prostoru chatovych objekti.
Vzhledem k atraktivité lokality a malého obestavéného prostoru ocenované chaty (nepodsklepena,
bez podkrovi) bude pro lepsi vztah k trzni cené jednotkova cena dle THU upravena koeficientem
1,16. Vécna hodnota v podstaté urcuje ndkladové hledisko na potizeni stavby.

- porovnavaci hodnota vyjadiuje skuteCnou prodejnost majetku, ktera je dana stavem poptavky a
nabidky na trhu, objemem dispozi¢nich zdroji potencidlnich investori a vyuzZitelnosti a
zpenézitelnosti majetku. V tomto piipadé bylo pouZito cenové porovnani 1 m? uZitné plochy
nemovitosti s cenami za 1 m? uZitné plochy srovnatelnych nemovitosti z databaze znalce a
spolupracujicich realitnich kancelafi. Uzitna plocha byla stanovena jako % ze zastavéné plochy
jednotlivych podlaZzi, podle klice: uzitna plocha 1. PP ve vysi 40 % ZP, 1. NP ve vysi 80 % ZP,
podkrovi ve vysi 60 % ZP. Tento etalon je nadstandardné reprezentativni, nebot’ se nejvice blizi
skutecné podlahové ploSe porovnavacich nemovitosti, kterou u porovnavacich objekti nelze presné
zjistit a dojde tak k porovnani skutecné vyuzitelné plochy pii eliminaci ploch se sniZzenou
vyuzitelnosti pro rekreaci. Pro zvySeni pfesnosti byly navic pro porovnani pouzity rekreacni chaty s
obdobn¢ vyuzitelnym obestavénym prostorem (celkové nebo castecné podsklepeni technickym
podlazim, nadzemni obytné podlaZi, kompletni podkrovi). Timto porovnanim bylo zjisténo, e 1 m*
uzitné plochy srovnatelnych nemovitosti se v lokalit¢ pohybuje rozmezi 10 800 — 12 100 K&/m?
uzitné plochy.
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[Zavér |
Jedna se o stavbu chaty, ktera je spolu s pfisluSenstvim urena vyhradné pro rekreacni ucely a dle
tohoto Gcelu je ke dni ocenéni rovnéz vyuzivana. Zadné jeji Gasti nejsou pronajaty, a vlastnikiim
nemovitosti z n¢j neplyne zadny finan¢ni vynos. Technicky stav budovy je slabsi. Jedna se o stavbu
s puvodnimi konstrukénimi prvky, u které bude nutna ¢aste¢na rekonstrukce. Lokalita Skiipina je
lokalnim realitnim trhem pomérné dobie hodnocena a segment rekreacnich chat si zachovava
vyraznou stabilitu, v poslednim obdobi s pfevisem poptavky nad nabidkou. S ohledem na vyse
uvedené skutecnosti, 1ze predpokladat dobrou prodejnost predmétné nemovitosti v tirovni obvyklé
ceny.

Pro stanoveni obvyklé (trzni) ceny se jevi v tomto piipad¢, dle obecné metodiky pro ocenovani
nemovitosti, nejpresnéjSim ekvivalentem hodnota stanovena porovnavaci metodou. To znamena, Ze
odhad vychazi z porovnani nemovitosti se skute¢nymi prodeji obdobnych rekreac¢nich chat v daném
misté a daném case, které byly realizovany na realitnim trhu.

Lze konstatovat, ze vztah poptavky a nabidky obdobnych rekreacnich chat v katastralnim tzemi
Bfeznik, Kuroslepy a v okoli, je charakterizovdin mirnym pfevisem nabidky nad poptavkou.
Oblastni trh v segmentu rekreac¢nich objektii je vSak dlouhodobé stabilni a prodejnost rekreac¢nich
chat v lokalité je pomérn€ dobrd, s pfedpokladem realizace prodeje v rozsahu obvyklé ceny do 6
meésica.

Na zakladé provedené analyzy s pouZzitim vySe uvedenych metod ocenéni a zohlednéni vSech
znamych skutecnosti stanovuji obvyklou cenu spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 z
nemovitosti - rekreac¢ni chaty ¢&. e. 23, postavené na pozemku jiného vlastnika parec. ¢. st. 286
(vlastnik Lesy CR, neni pFedmétem ocenéni), véetné veSkerého prislusenstvi s evidenci na LV
¢. 742 pro katastralni uzemi Bieznik, obec Bieznik, okres Trebic, ve stavu ke dni 25. 9. 2020
ve vysi:

Obvykla cena vl. podilu o velikosti id. 1/2
160 000 K¢

slovy: JednostoSedesattisic K¢

V Ttebici 5. 10. 2020

Ing. Tomas Dostél
Zahradni 479/25

674 01 Ttebic

telefon: 774800820
e-mail: tdostal@znalci.net
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Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brn¢ ze dne
4. 3.2000 ¢.j. Spr. 1533/2000 pro obor Ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 1985-100-2020 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nékladi u¢tuji dokladem €. 100-2020.

Koncesni Koncesni listina ¢. 371002-30977 vydand dne 17. 5. 2006 pro piedmét
listina: podnikéni: Oceflovani majetku pro véci nemovité, nehmotny majetek a podnik.

SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Lokalizace pfedmétného uzemi.

Fotodokumentace.

Vypis z katastru nemovitosti, LV ¢. 742 pro k. u. Bfeznik.
Katastralni mapa predmétného tizemi.

b
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Lokalizace predmétného uzemi (k. u. Breznik)

?. K
l'i‘ Smy(‘ek- L . - .’:fr‘:
o 674 3t B
) ) | ’ ‘l
( " Cechtin " g
— Rudikov X
b, E
l' 5 ‘I
L) Budigov.
.v ! \\
e “

OKFIsky A -y U
YA Nameést’
{3 febic _~.1__ nad Oslavou
\“| P AT 3 SECN e —‘m' =k <

2 > Viadislay N
23 5 i { N
Y Klucovska E
4 hora /’/lfq,.q
< 595 bt
S :

'.: “| Vycapy v. n/Dalesice
A Daleéice
.
N Hrotovice {

Jaroméfice : )

nad Rokytnou:

IR

:' Rouchovany DOKG ANy

/i

/" Moravské
.. Budéjovice Y. ; )
\ ] : i) Tavikovice, & - Tulesice
l‘ -
N N ; Skv:ph}n
2 421 Béhafovice

lavigmuira

=T }

Atz 0 TapEis

Zbraslav

Kralice
nad Oslavou

¥ = -
S B

o

Zbysov S
: 2 . ¢
e )
Mohelno Oslavany 2
v
AT Py ang . | SR (=
. Y owe A\ -.I
Ivancice L
‘;
g Dolni
Moravsky [t Kounice
Krumlov g
ey~ Vémyslice \
\

Veverska [
" Bityska L/

=

Rosice:

Olbramovice

i
i

mapka okoli s vyznacenim lokality Breznik, Skfipina

Kui

FBrnénska
L plehrada

Stelice

Orechov

W
: o




Fotodokumentace
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.07.2020 10:55:03

Vyhotoveno bezuplatné dalkovym pfistupem pro ucel: Provedeni exekuce, ¢.j.: 097EX 7140/10 pro Urban Karel, JUDr.,
soudni exekutor

Okres: CZ0634 Trebid Obec: 590380 Breznik
Kat.uzemi: 614441 Breznik List vlastnictvi: 742
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prévor
Kubesova Vlasta, &.p. 30, 67173 TuleSice 416113/416 i/2
Podrazil Pavel, Vinohradni 383, 69167 Sakvice 680530/0678 1/2

B Nemovitosti

Stavby
Typ stavby
Cdst obce, &. budovy Zpusob vyuZiti Na parcele Zptisob ochrany
Breznik, ¢.e. 23 rod.rekr St. 286, LV 712
Bl Vé&cna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zapisu

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v &asti B vletné souvisejicich udajt
Typ vztahu

© Zastavni pravo exekutorské podle § 6%9a exekuéniho radu
pohledavka ve vys$i 183.970,- K& vcéetné prfisluSenstvi a nakladd opravnéného v exekucnim
fizeni a nakladua exekuce
podil 1/2
Oprdvnéni pro
Ceska sporitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kr&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782
Povinnost k
Podrazil Pavel, Vinohradni 383, 69167 8S8akvice, RC/ICO:
680530/0678
Stavba: Bfeznik, ¢.e. 23

Listina Exekuéni p¥ikaz o zrizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti 97 EX-
7140/2010 -12 ze dne 10.01.2011.
Z-405/2011-710

Poradi k datu podle pravni upravy Udéinné v dobé vzniku prava

Poznamky a dal3i obdobné tdaje

<~ I'yp vztahu

N <

0} ..

 Narizeni exekuce
Povinnost k

o Podrazil Pavel, Vinohradni 383, 69167 Sakvice, RC/1ICO:
% 680530/0678
g Listina Usneseni soudu o narizeni exekuce 15 EXE-104/2010 - 22 ze dne 23.12.2010;
= uloZeno na prac. Hustopede

- Z-353/2011-735
-
*)]

o Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
podil 1/2
Povinnost k
Podrazil Pavel, Vinohradni 383, 69167 Sakvice, RC/ICO:
680530/0678
Stavba: Breznik, &.e. 23

LA -

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Vyso&inu, Katastralni pracovidté& Trebic&, koéd: 710.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.07.2020 10:55:03

Okres: CZ0634 Trebié Obec: 590380 Breznik

List vlastnictvi: 742

Kat.lzemi: 614441 Breznik
(St. = stavebni parcela)

V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach

Typ vztahu
Listina Exekudéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 97 EX-7140/2010 -13 ze dne
24.01.2011.
Z-948/2011-710
Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
Pravni Géinky vkladu prava ke dni 27.04.2001.
V-1084/2001-710
RC/ICO: 416113/416
680530/0678

o Smlouva kupni =ze dne 25.04.2001.

67173 Tulesice

Pro: Kubesova Vlasta, &.p. 30,
69167 Sakvice

Podrazil Pavel, Vinohradni 383,

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v izemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Vysodinu, Katastralni pracovisté Trebic, kdéd: 710.
Vyhotoveno: 02.07.2020 11:03:37

Vyhotovil:
Cesky tifad zeméméricky a katastrdlni - SCD

(A3 - 189)

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Vysodinu, Katastralni pracovidté Tfebid, kdéd: 710.
strana 2



Katastralni mapa predmétného uzemi
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