ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 005595/2026

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

Strucny popis predmétu znaleckého posudku
Ocenéni jednotky €. 1433/11 Jihlava pro dobrovolnou drazbu v fizeni ¢.j. 176 DD 18/26.

Znalec: Znalecka spolecnost s.r.o.

Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto

Zadavatel: EXEKUTORSKY URAD CHEB, JUDr. Josef Lavicka, soudni exekutor

26. dubna 10, 35002 Cheb

OBVYKLA CENA 3 822 000 K¢

Pocet stran: 18 Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 10.02.2026 Vyhotoveno: V Praze 10.02.2026



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym ukolem je provést ocenéni cenou obvyklou jednotky ¢. 1433/11 (byt) v budové Jihlava
¢.p. 1433 (bytovy dim, LV 20220) na pozemku parc. ¢. 2940 (LV 20220), v¢etné¢ podilu na
spole¢nych ¢astech domu a pozemku parc. €. 2940 (zastavéna plocha a nadvoii) o velikosti 667/8253
v kat. izemi Jihlava, obec Jihlava, ¢ast obce Jihlava, okres Jihlava, zapsano na LV 20527.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ugel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro dobrovolnou drazbu.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku
Nebyly sdéleny.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 22.1.2026.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Znalecka kancelat pii zpracovani znaleckého posudku vybird a definuje zdroje dat, které¢ budou
v daném znaleckém posudku posuzovany. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany predmét (véc),
vefejné zdroje, informacni databaze, informace ziskané pfi mistnim Setfeni ¢i jakakoli jina vstupni
data, jez maji byt zkoumana a vyhodnocena. Znalecka kancelai pii vybéru zdroji dat postupuje
nasledovné:

1) Primarnim zdrojem dat je katastr nemovitosti a jeho ptidruzené aplikace.

., Katastr nemovitosti je soubor idajii o nemovitostech v Ceské republice zahrnujict jejich soupis a
popis a jejich geometrické a polohové urceni. Jeho soucdsti je evidence viastnickych a jinych vécnych
prav a dalsich, zakonem stanovenych, prav k témto nemovitostem. Katastr nemovitosti obsahuje radu
diilezitych udajii o pozemcich a vybranych stavbach a o jejich vlastnicich, a to dle zakona ¢. 256/2013
Sb. o katastru nemovitosti (katastralni zakon).

Registr vizemni identifikace, adres a nemovitosti (RUIAN) je jednim ze zdkladnich registrii verejné
spravy. Je verejnym seznamem, nevede Zadné osobni udaje a je jedinecnym zdrojem adres nejen pro
verejnou spravu. Obsahuje také udaje o uzemnich prvcich, uzemné evidencnich jednotkach a jejich
vzdjemnych vazbach [zdroj: cuzk.cz]*

Ziskané zdrojova data jsou propojena s aplikacemi tfetich stran a tim jsme ziskali dal$i udaje jako
jsou napt. mapové podklady tizemi, ortofotomapy, izemni plany aj.

2) Sekundarnim zdrojem dat je mistni Setient, pti kterém jsou sbirdna data o oceiiované nemovité véci
pfimo na misté na zaklad¢ vné&jsiho ohledani, véetné potfizeni podrobné fotodokumentace. Pokud je
nam poskytnuta alespon ¢astecnd sou€innost jsou ziskana dale data o vnitinim uspofddanim nemovité
véci, jejim vybavenim a stavu. Dochézi také k zaméfeni nemovité véci v pipadé stavby je-li umoznén
piistup do vSech prostor objektu.

Dal$im definovanym zdrojem dat jsou aplikace spolecnosti Valuo.cz, RE\MAX, ¢i jinych realitnich
kancelafi, z kterych lze ziskat fotografie, popis, rozméry nejen srovnavacich vzorki. Tyto data je
nutné potom jednoznacné zidentifikovat s katastrem nemovitosti, z které¢ho je ziskana kupni cena.
Tuto identifikaci jsme provedli.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Nize uvadime vypis podkladi, z kterych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku ¢erpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle naSeho odborného nazoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni ulozeného znaleckého tikonu:

- objednavka soudniho exekutora JUDr. Josefa Lavicky k vypracovani znaleckého posudku pod ¢.j.
176 DD 18/26,

- informace ziskané pii mistnim Setfeni napt. fotodokumentace potizena pii prohlidce, zjisténi
skute¢nosti dot¢ené nemovité véci dne 22.1.2026,
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- list vlastnictvi €. 20527 ze dne 9.1.2026, vyhotoveno dalkovym pfistupem,
- list vlastnictvi €. 20220 ze dne 20.1.2026, vyhotoveno dalkovym piistupem,

- katastralni mapa, vcetn¢ ortofotomapy ze dne 20.1.2026, vyhotoveno pfes aplikaci katastru
Marushka, RUIAN,

- aplikace tfetich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiiova mapa CR - EDPP.CZ) dile se
jedna o portaly statni spravy jako je napi. databaze NPU.cz aj.), vyhotoveni mapového podkladu ze
serveru mapy.cz ze dne 20.1.2026,

- kopie prohléseni vlastnika,

- informace o realizovanych cenach z dostupnych databazi (katastru nemovitosti):

- realizovany prodej vedeny pod c¢islem vkladového fizeni V-6937/2024-707. Podani k
okamziku 15.10.2024, sparovany s databazi Valuo.cz pod ¢islem #1564045,

- realizovany prodej vedeny pod c¢islem vkladového fizeni V-4165/2025-707. Podéani k
okamziku 11.6.2025, sparovany s databazi Valuo.cz pod Cislem #1678283,

- realizovany prodej vedeny pod c¢islem vkladového fizeni V-6740/2025-707. Podani k
okamziku 25.9.2025, sparovany s databdzi Valuo.cz pod Cislem #1793545,

- realizovany prodej vedeny pod c¢islem vkladového fizeni V-5921/2025-707. Podéani k
okamziku 25.8.2025, sparovany s databazi Valuo.cz pod cislem #1804337,

- kopie Odhadu trzni hodnoty nemovitosti (obvyklé ceny) ¢. 21/11/2022 ze dne 14.9.2022.

Podrobny popis dat, ktera byla pro ocenéni vybrana (srovnéavaci vzorky) a pouZita dle nadefinovanych
kritérii je obsaZen v odstavci 4.2 znaleckého posudku.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat jsou data ziskand primarné z katastru nemovitosti a sekundarné z databazi aplikaci tietich
stran na nich navazujici.

Data lze povazovat za vérohodné, protoze katastr nemovitosti je vefejny seznam. Obdobné lze
uvazovat u aplikaci u tfetich stran, protoZe nemaji zajem a vliv v dané véci.

Data ziskana pfi mistnim Setfenim povazujeme za vérohodnd a pravdiva, protoZe byla porovnana
znalcem s podklady za katastru nemovitosti aplikaci tretich stran.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Na zékladé definovanych zdroju dat je proveden z téchto souboru vybér dat dle nize naznaceného
postupu.

V nélezu je popsana ocenovana nemovita véc, véetné jejiho okoli. Data byla vytvofena na zakladé
provedeného sbéru informaci z katastru nemovitosti, z mistniho Setfeni (fotodokumentace, popis
nemovité véci, udaje od vlastnika, dluznika, povinného nebo jiné osoby, byla-li mistnimu Setfeni
pfitomna) a z aplikaci tfetich stran (mapové podklady, izemnim plén aj.).

Z vypisu z listu vlastnictvi jsou z katastru nemovitosti ziskdny katastralni mapy predmétnych
ocenovanych nemovitych véci, vcetn¢ souifadnic GNSS a také propojeni s registrem Uzemni
identifikace, adres a nemovitosti (obsahuje také data o napojeni nemovité véci na inzenyrské sité,
zpuisob vytapéni, zastavénou plochu, konstrukei aj.).

Dle vyse popsaného datového souboru oceniované nemovité véci jsou volena subjektivng kritéria pro
vybér srovndvacich nemovitych véci. Zakladni charakteristikou je prvotni vizudlni podobnost
vychazejici z charakteru uzivani nemovité véci, které jsou rozdéleny v nckolika zakladnich
kategoriich: pozemky, byty, rodinné domy, které se dale déli dle jejich zplisobu uzivani. Podle kritérii
je proveden vybér z nadefinované mnoziny vzorka. Kritéria jsou volena dle specifika oceniované véci
subjektivng, viz nize bod 4.2. Jedna se napft. o lokalitu, vyméru pozemku, velikost, stav, atd.

Jako primarni zdroj dat pro srovndvaci vzorky slouzi opét katastr nemovitosti (kupni
cena=realizovany prodej) a aplikace spolecnosti Valuo.cz, kterd propojuje data s katastrem
nemovitosti a realitnimi inzeraty. Z realitni inzerce jsou ziskdny fotografie, rozméry a popis
srovnavaciho vzorku. Z katastru nemovitosti je ziskan udaj o realizované (kupni) cené. Je-li potieba
lze vyZadat také kopii kupni smlouvy. V pfipadé, Ze nejsou podle zhotovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér z databaze spolecnosti REMMAX ¢i jiné realitni databaze,
ktera taktéz jako Valuo.cz obsahuje fotografie, popis, rozméry a kupni cenu srovnavaciho vzorku.
Pokud ani v této databazi nejsou nalezeny vhodné vzorky dochézi k vyhledani srovnavaciho vzorku
pouze na zéklad¢ dat z katastru nemovitosti. V tomto pifipadé€ jsou k dispozici pouze udaje o kupni
cend a RUIAN, viz vyse. Z aplikaci tietich stran lze pak dohledat fotografie nemovité véci z vefejné
komunikace, ale zpravidla star§iho data.

Ziskana data jsou nize uvedena v pfehledné tabulce v oddilu ¢. 4.2, kde je zobrazena fotografie
objektu, jeho popis, vyméra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni cena, v¢etné ¢isla fizeni aj.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Vybrana data dle zadanych kritérii jsou zpracovavany v pirehlednych tabulkach, pfevazné vcetné
fotografii a popisii. U srovnavacich nemovitych véci jsou také uvedeny realizované ceny se
souvisejicimi tdaji.




3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: Kraj Vysocina, okres Jihlava, obec Jihlava, k.0. Jihlava
Adresa nemovité véci: Chlumova 1433/11, 586 01 Jihlava

Mistopis

Krajské mésto Jihlava se nachazi v kraji Vysocina, cca 50 km severovychodné od mésta Jindfichtv
Hradec, cca 30 km severozapadné od mésta Trebi¢ a cca 24 km jizn¢ od mésta Havlickav Brod.
Méstem protéka feka Jihlava. Jedné se o mésto s rozvinutou infrastrukturou a s rozsifenou nabidkou
obCanského vybaveni. Roz§ifend nabidka obCanského vybaveni je dostupnd ve vySe zminénych
meéstech. Ze vzdélavacich zatizeni se ve mésté nachdzi matetské, zakladni Skoly, stfedni skoly vcetné
gymnazia a vysoké Skoly. Zdravotni péci ve méste€ zajist'uje méstska nemocnice, poliklinika, prakticti
1€kari a I€karny. Nakup zbozi je dostupny v obchodnich centrech a supermarketech. Ve mésté se dale
nachazi posta, divadlo, kino, muzeum, galerie a knihovna. Dopravni obsluznost mésta zajist'uji
autobusy MHD, pfimé&stské autobusy a vlaky.

Ocefiovana nemovitd véc se nachazi v zastavéné Casti mésta v ulici Chlumova €.p./€.0. 1433/11 v
zastavbeé zdénych bytovych domd.

Zastavka autobusu ,,Fritzova” se nachazi cca 50 m od ocenované nemovité véci. Zelezni¢ni stanice
,,Jihlava mésto” se nachazi cca 350 m od ocenované nemovité véci.

Situace

Typ pozemku: (] zast. plocha O ostatni plocha O orna ptda
L] trvalé travni porosty [] zahrada O jiny

Vyuziti pozemkt: O RD X byty O rekr.objekt [ garaze O jiné

Okoli: Xl bytova zona O primyslova zona O nakupni zona

[ ostatni
Ptipojky: l / O voda / O kanalizace /O plyn
vet. / vl. / O elektro [ telefon O dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD O Zeleznice [l autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice 1. tf. silnice I, IIL.tf.

Poloha v obci: Sir8i centrum - bytové domy zdéné

Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace L] nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

parc. ¢. 5898 Statutarni mésto Jihlava, Masarykovo ndmésti 97/1, 58601 Jihlava



Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o tadovy, rohovy bytovy dim zdéné konstrukce s jednim cislem popisnym. Dim je
pravdépodobné zaloZzen na zakladovych pasech. Budova ma 3 nadzemni podlazi, kde se nachéazeji
jednotky a 1 podzemni podlazi, ve kterém jsou sklepy a spolec¢né prostory. V budové neni vytah. V
budové je celkem 21 jednotek. Jednotlivé jednotky jsou pfistupné z centralniho schodisté. Strecha
budovy je sedlova s krytinou ze Sablon. Na stfese jsou zlaby se svody. Klempiiské konstrukce jsou z
pozinkovaného plechu. Soucasti stfechy jsou kominy. Stavebné-technicky stav objektu je
odpovidajici primérné udrzbé. Vchodové dvete do budovy jsou dievéné plné dvoukiidlé. Okna domu
jsou z Casti dievéna dvojita a z Casti plastova. Fasada budovy je zdobena architektonickymi prvky a
neni zateplend. Pristup k nemovité véci je po mistni zpevnéné komunikaci s chodnikem. Parkovani
je omezené v okoli domu.

Ocenovana jednotka ¢.1433/11 se nachazi v budové ¢.p. 1433 ve 2. NP a jeji dispozice je 2+1.
Jednotka mé hlavni mistnosti orientované na severovychodni a severozapadni svétovou stranu.
Vchodové dvete do bytu jsou dieveéné plné. Vnitini dvete jsou dievéné plné. Okna bytu jsou dievéna
dvojita. Podlahy jsou kryté PVC. Obklady jsou keramické. Jadro bytu je zdéné s vanou a WC. WC
bylo do koupelny dodélavano. Byt je v ptivodnim stavu, vhodny ke kompletni rekonstrukeci.

Dispozi¢ni feSeni jednotky:

kuchyt 13,01 m?
pokoj 28,00 m?
pokoj 21,00 m?
koupelna 3,44 m*
komora na chodbg 1,25 m?
uzitna plocha 66,70 m>

Komora na chodbé dfive slouzila jako WC, viz prohlaSeni vlastnika. UZitnd plocha jednotky s
piislusenstvim je 66,70 m?. UZzitna plocha bytu byla uréena z idaji kopie prohlaseni vlastnika. K
jednotce patii podil na spole¢nych ¢astech domu a pozemku o velikosti 667/8253.

Z inzenyrskych siti je nemovita véc napojena na vetejny vodovod, kanalizaci, plynovod a elektfinu.
Vytapéni bytu je lokalni plynové pomoci topidel WAW. Ohtev teplé vody zajiSt'uje karma a bojler.
Ptipojky nebylo moZzné ovéfit.

Na pozemku parc. ¢. 2940 (LV 20220) stoji bytovy diim s €.p. 1433. V Katastru nemovitosti je veden
jako zastavéna plocha a nadvofi. Celkova plocha pozemku je 719 m?. Pozemek je v podilovém
spoluvlastnictvi jednotlivych vlastnikli jednotek. Pozemek je pfistupny pies pozemek parc. €. 5898,
ktery je ve vlastnictvi statutarniho mésta Jihlava.

PtisluSenstvim nemovité véci je komora (byvalé WC) na chodbég. Tyto skutecnosti jsou zohlednény
ve vysledné cené¢ obvyklé.

Néjemni smlouvy nebyly zjistény. Vécna bfemena nebyla zjisténa.

Ohledani bylo provedeno dne 22.1.2026. Bylo provedeno vnitini ohledani. Nebyla ptedlozena
stavebn¢ technicka ani jind dokumentace.

Rizika



Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoznuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi

ANO Poloha nemovité véci v chranéném tzemi

Komentaf: Nemovitd véc se nachdzi v ochranném pasmu nem. kult. pam., pam. zény, v
rezervaci, a v ochranném pasmu nem. nar. kult. pam.

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo
Komentar: Vécna biemena nebyla zjisténa.

3.4. Stanoveni kritérii vybéru

Na zaklad¢ popisu nemovité véci byla stanovena kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci
jako koeficienty (K2-K7) podobnosti v tomto zpravovaném znaleckém posudku viz 4.2.

Na zékladé vyhodnoceni kritérii byly nalezeny v katastru nemovitosti 4 srovnatelné realizované
transakce, jak jsou popsané v Casti 4.2.




4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pouzity vybrany srovnavaci vzorek dle nami stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v nami
nadefinovanych parametrech primarné porovnavaci metodou, v kterych byly subjektivné hodnoceny
jednotlivé odlisnosti od ocenované nemovité véci. Pii1 analyze dat se zohlediiuji jednotlivé odlisnosti
ptirazkou nebo srazkou s ohledem také na slabé a silné stranky ocefiované nemovité véci.

Kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci byla stanovena néasledovné:

- velikost bytii od 60 m? do 90 m?,
- zpusob vyuziti jednotky: byt,
- lokalita: Jihlava.

4.2. Ocenéni

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka ¢. 1433/11 Jihlava

Ocenovana nemovita véc
UZitna plocha: 66,70 m>

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediiuje ptipadnou redukci pramene ceny. V ptipadé€ pouziti sjednanych cen, které
byly sjednany v del§im casovém tuseku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
Case. Na zdklad¢ ¢asové fady bude pfislusnym indexem sjednand cena promitnuta do soucasné¢ho
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramci izemniho celku (velikost sidla, obfanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramcei funkcniho celku (podlazi, orientace, ptistup)
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohledniuje provedeni, vybaveni a pfisluSenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim. Vybavenim se pievdzné rozumi vyskyt balkonu, lodzie, sklepa,

sklepni koje, komory aj.

Koeficient K6 zohledniuje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlediiuje velikost pozemku oceniované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:




Nazev: Jednotka ¢.1471/12 Jihlava
Lokalita: tiida Legionatt ¢.p. 1471
Popis: Byt 2+1 o vyméte 72 m2, ktery se nachazi ve 2. patfe dobfe udrzovaného zdéného
domu. Vytapéni a ohfev vody vlastnim plynovym kotlem, okna dfevénd, k dispozici
sklep. Prostorna lodzie. K bytu patii parkovaci misto ve dvofe domu.
Uzitna plocha: 72,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,12

K2 Velikosti objektu 1,06

K3 Poloha v ramci izemniho celku 1,00

K4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,00

K5 Provedeni a vybaveni 0,98 : .

K6 Celkovy stav 0,97 Zdroj: realizovany prodej z

K7 Vliv pozemku 1,00 15.10.2024 7(8/7—)6937/2024—
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] K¢&/m? Kc [K¢&/m?)

3 400 000 72,00 47222 1,13 53 361

Nazev: Jednotka €. 1185/2 Jihlava

Lokalita: Matky Bozi ¢.p. 1185

Popis: Byt 4+1 o uzitné ploSe 82 m2, situovany v historickém centru Jihlavy, jen 50 metri

od Jihlavského namésti. Byt se nachazi ve 2. podlazi cihlového domu s celkem 4

nadzemnimi podlazimi a jednim podzemnim podlazim. Nemovitost je pied

rekonstrukei. Byt disponuje péti mistnostmi.
UZitna plocha: 81,60 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,06
K2 Velikosti objektu 1,14
K3 Poloha v ramci izemniho celku 1,00
K4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,00 Zdror : do
K5 Provedffm a vybaveni 1,02 ) 1“22 r()ezasligf‘iirll}é;rzoozeg _Z
K6 Celkovy stav 1,00 707)
K7 Vliv pozemku 1,00
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
3 850 000 81,60 47 181 1,23 58 033
Nazev: Jednotka ¢. 5113/4 Jihlava
Lokalita: Srazna €.p. 5113
Popis: Byt ve Srdzné ulici v Jihlavé. Jednotka o dispozici 2+kk se nachazi v 1. patie zdéného

domu. Diky vytahu se jedna o bezbariérovy byt, jehoZ dominantou je pfes 30 m2
velky obyvaci pokoj s modernim kuchyiiskym koutem a spottebi¢i a navazujicim
jizné orientovanym balkénem s vyhledem na park namésti Svobody. Stejnoul
orientaci ma také druhy pokoj. Komfortni metraz nabizi rovnéz témét 5,5 m2 velkd)
koupelna. Vytapéni a ohfev vody zajist'uje vlastni plynovy kotel umistény v komote,
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ktera tak poslouzi rovnéz jako tlozny prostor. K bytu nalezi samostatny zdény sklep!

a balkon.

UZitna plocha: 65,22 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,03
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha v ramci tzemniho celku 1,00
K4 Poloha v ramci funk¢niho celku 1,00 e~
K5 Provedeni a vybaveni 0,98 Zdroj: realizovany prodej z
K6 Celkovy stav 0,78 25.9.2025 (V-6740/2025-
K7 Vliv pozemku 1,00 707)

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

[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

4 658 000 65,22 71 420 0,79 56 422
Nazev: Jednotka ¢. 1569/10 Jihlava
Lokalita: Tolstého ¢.p. 1569
Popis: Byt s dispozici 3+1 pfimo v centru Jihlavy. Byt mé velikost 80 m2 a nachazi se ve

4.patie cihlového bytového domu s vytahem - 2010 rekonstrukce, nové jadro,
kuchyné, koupelna, elektfina, voda, odpady, nové podlahy, opravené parkety,
plastova okna - 2022 novy kotel. Vytah bude novy. Stecha se bude opravovat. K bytul
nalezi sklep a balkon. Parkovéni je vefejné u domu. Ve vnitrobloku je spole¢nd

zahrada.

UtZitna plocha: 79,70 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,04
K2 Velikosti objektu 1,12
K3 Poloha v ramci izemniho celku 1,00 el — e L
K4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K5 Provedeni a vybaveni 0,98 25.8.2025 (V-5921/2025-
K6 Celkovy stav 0,78 707)
K7 Vliv pozemku 1,00

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

[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

5499 000 79,70 68 996 0,89 61 406
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 53 361 K¢/m?
Primérné jednotkova porovnavaci cena 57 306 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 61 406 K¢&/m?
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Primérna jednotkova cena 57 306 K&/m?
Celkova uzitna plocha oceflované nemovité véci 66,70 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 3822310 K¢é

Postup vypoctu
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Ziskana data se vyhodnocuji primarné¢ metodou porovnavaci, vyjimecné dle specifikace nebo
charakteru nemovité véci lze pouzit i jiné metody napf. vynosovou v takovém ptipadné je volba
metody v posudku fadné odiivodnéna, pro¢ doslo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zakona ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ nekterych zakonii (zdkon o ocenovani majetku), ve
znéni pozdéjsich predpist:

1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zptsob ocefiovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotradnych okolnosti trhu, osobnich
pomeért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofaddnymi okolnostmi trhu se
rozum¢ji naptiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4 cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a
urci se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odavodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceniuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢éstka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a
to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu,
kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro
ucely tohoto zdkona rozumi, Ze u€astnici smény jsou osobami, které¢ mezi sebou nemaji zadny zvIastni
vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich
pouziti, véetné pouzitych udaji, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, ucelu
ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni obvyklé ceny
a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimotadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimotaddné okolnosti trhu, osobni
poméry prodéavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena ur€ena podle tohoto zdkona jinak neZ obvykla cena, mimotadna cena nebo trzni hodnota, je
cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki ¢innosti.
(9) Jinym zplisobem ocenovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zaklad¢ je
a) nakladovy zplsob, ktery vychdzi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na potizeni pfedmétu

ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,
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b) vynosovy zpusob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného nebo z
vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (urokové miry),

¢) porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné
souvisejici veci,

d) oceniovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou predmét ocenéni zni nebo
ktera je jinak zfejma,

e) ocenovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zplsobl ocenovani stanovenych na zakladé
piedpist o ucetnictvi,

f) ocenovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny piredmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednanad pfi jeho prodeji, poptipadé
cena odvozena ze sjednanych cen.

Obvykléd cena se stanovi porovnavaci metodou na zidkladé¢ pfimého porovnani, a to na zakladé
prepoctu pres cenu nebo uzitnou plochu zpravidla min. tii (jsou-li k dispozici) obdobnych nemovitych
véci. Porovnani je provedeno na zakladé subjektivniho vyhodnoceni shodnych parametrt
porovnavanych nemovitych véci, které¢ se o jednotlivého typu nemovité véci mohou lisit. Tyto
parametry nazyvame koeficienty podobnosti. V kazdém z koeficientd se hodnoti kladné i zaporné
stranky, které jsou poté vyjadieny Ciselné.

V ptipadé, Ze oceniovana nemovitd véc je zasazena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (pfistup,
povoden, atd.), 1ze vySe uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit srazkou v piisluSené velikosti.

Primérna jednotkova cena oceniované nemovité véci (JTCo) je vypoctena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (IJTCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTC;) jsou vypocteny jako nédsobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K.. Koeficient K¢ je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficienti K1 az K, V
koeficientech jsou zahrnuty odli$nosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem, které
byly pouzity pro porovnani.

Obvykla cena oceniované nemovité véci byla vypoctena pfimym porovnanim jako aritmeticky pramér
jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.
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4.3. Vysledky analyzy dat

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Jednotka ¢. 1433/11 Jihlava 3822 310,- K¢
Porovnavaci hodnota 3 822 310 K¢
Obvykla cena 3 822 000 K¢
slovy: Ti1 miliony osm set dvacet dva tisic K¢

Silné stranky
- velikost bytu,
- dostupnost MHD a OV.

Slabé stranky
- stav jednotky,
- hlu¢na lokalita.

Komentafr ke stanoveni vysledné ceny

Pii zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnani nemovitych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodejll) v daném misté a case se skutecnostmi zjiSténymi pii mistnim Setfeni. Pfi
stanoveni porovnavaci hodnoty jsme vychazeli z idaji uvedenych v katastru nemovitosti a aplikaci
tretich stran (Valuo.cz). V databéazi jsme nasli srovnatelné porovnavaci nemovité véci, z nichz jsme
vybrali ty, které nejvice odpovidaly oceniované nemovité véci zejména co do lokality, velikosti, stafi
a celkového stavu; tyto porovnavaci nemovité véci byly nasledné pouzity pro vypocet obvyklé ceny.
Urc¢eni obvyklé ceny nemé za cil zjiSténi obecné ¢i jinak stanovené ceny nemovité véci. Nami
stanovenda obvykla cena slouZi jako podklad pro stanoveni nejniz§iho podani pro drazbu. To, jakou
ma nemovitd véc skutecné hodnotu, za niz miize byt v daném misté a ¢ase prodana, se ukaze teprve
v drazbe¢.

V souladu s vySe uvedenym byl proveden vypocet porovnavaci hodnoty, ktery je uveden v odstavci
4.2.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Na zakladé vysledki analyzy, které jsou objektivnim vystupem aplikace zvolené metody v kombinaci
se shromazdénymi a zpracovanymi daty, zpravidla neni mozné jesté zodpovédet znaleckou otazku
v zavislosti na charakteru a specifik oceflované nemovité véci. Znalec interpretuje vysledky analyzy
dat. V této interpretaci pak jiz znalec promita své vlastni zkuSenosti a vnasi do znaleckého posudku
subjektivni prvek s odkazem, jak je napt. popsdno v Advokatnim bulletinu 11/2020.

Na zéklad¢ provedeného porovnani s odkazem na soubor dat obsazeny vyse v odstavci porovnavaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych stranek, viz odst. 4.3. ocenované nemovité véci,
a také s ohledem na piipadnd rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité véci v nize uvedené
objektivni zaokrouhlené vysi.

5.2. Kontrola postupu
Byla provedena kontrola postupu podle § 52 pism. a) az e).

a) vybere zdroj dat byla provedena
b) sebere nebo vytvoii data byla provedena
c) zpracuje data byla provedena
d) provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky byla provedena
e) interpretuje vysledky analyzy dat byla provedena
f) zkontroluje sviij postup podle pismen a) az e) byla provedena
g) zformuluje zaveér byla provedena
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Otazka

Znaleckym ukolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou jednotky ¢. 1433/11 (byt) v budové Jihlava
¢.p. 1433 (bytovy dim, LV 20220) na pozemku parc. ¢. 2940 (LV 20220) véetn¢€ podilu na spole¢nych
castech domu a pozemku parc. ¢. 2940 (zastaveéna plocha a nadvoii) o velikosti 667/8253 v kat. izemi
Jihlava, obec Jihlava, ¢ast obce Jihlava, okres Jihlava, zapsdno na LV 20527.

Odpovéd’
Na zakladé vyse zjisténych skutecnosti dle ndmi vybranych zdrojovych dat a provedené analyze

stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vysi 3.822.000,- K¢.

Nize uvadime rozpis jednotlivych pozadovanych ¢asti dle usneseni soudniho exekutora:

I. Nemovita véc, které se vykon tyka:

- jednotky ¢. 1433/11 (byt) v budové Jihlava €.p. 1433 (bytovy dim, LV 20220) na pozemku parc. €.
2940 (LV 20220) véetné podilu na spolecnych ¢astech domu a pozemku parc. ¢. 2940 (zastavéna
plocha a nadvofii) o velikosti 667/8253 v kat. tzemi Jihlava, obec Jihlava, Cast obce Jihlava, okres
Jihlava, zapsano na LV 20527.

I1. PrisluSenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

- komora na chodbé¢ (byvalé WC),

I11. Vysledna cena nemovité véci (I.) a jejiho prisluSenstvi (IL.), které se vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vysi 3.822.000,- K¢.

IV. Znama vécna bifemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i pfedkupni prava, ktera prodejem
v drazbé nezaniknou:

- nezjistény.

Obvykla cena 3 822 000 K¢

slovy: Tti miliony osm set dvacet dva tisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost
Nebyly zjistény.
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SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 20527
Snimek katastralni mapy

Mapa oblasti

Fotodokumentace nemovité véci

~N = N W
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Doplnujici informace

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Osoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jiti Roub
Ing. Pavlina Rytifova
Jakub Chrastecky

Oznaceni osoby, ktera je povinna na zadost organu veiejné moci osobné stvrdit nebo doplnit

znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka

kancelar (§ 28 zakona ¢. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych tstavech):
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Ing. Jifi Roub

Konzultant nebyl piibran.

ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podava Znalecka spolecnost s.r.0., se sidlem v Praha 1 - Nové M¢sto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &.j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdgjsich piedpist, do prvého oddilu
seznamu ustavil kvalifikovanych pro znaleckou cinnost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkil pod pofadovym ¢islem 005595/2026.

V Praze 10.02.2026

OTISK ZNALECKE PECETI

Znalecka spolecnost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto

- 18 -




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 09.01.2026 12:15:02

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.

Okres: CZ0632 Jihlava Obec: 586846 Jihlava
Kat.lGzemi: 659673 Jihlava List vlastnictvi: 20527
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné c¢iselné radé
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
CMF Real Estate s.r.o., Slezskd 2127/13, Vinohrady, 17366208

12000 Praha 2

B Nemovitosti

Jednotky Podil na
C.p./ Typ spoleénych &dstech
C.jednotky  Zpilisob vyuZiti Zptisob ochrany jednotky domu a pozemku

1433/11 byt ochr.péasmo byt.z. 667/8253

nem.kult.pam. ,pam.zdny, rezer
vace,nem.nar.kult.pam
Vymezeno v:

Budova Jihlava, &.p. 1433, byt.dum, LV 20220

na parcele 2940, LV 20220
Parcela 2940 zastavénad plocha a nadvori 719m2
Bl Vé&cna préva slouzici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécnd préava zatézujici nemovitosti v ¢asti B vcéetné souvisejicich tdaja

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavky:

- ze smluvnich pokut dle smlouvy o uvéru ¢. 231108445333 do vyse 4.500.000,-, které
mohou vznikat do 31. 12. 2057

- budouci urcéend pravnim ddvodem, ze smlouvy o uvéru &. 231108445333 do vyse
18.000.000,- K& a ptislusSenstvi

Oprdvnéni pro

Fio banka, a.s., Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 11000
Praha 1, RC/ICO: 61858374

Povinnost k
Jednotka: 1433/11

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 09.04.2024. Pravni

ucéinky zapisu k okamziku 12.04.2024 12:58:23. Zapis proveden dne 21.05.2024;
ulozeno na prac. Jihlava

V-2479/2024-707
Poradi k 12.04.2024 12:58
Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim po¥adi novy dluh
Oprdavnéni pro
Fio banka, a.s.,vNavFlorenci 2139/2, Nové Mésto,
11000 Praha 1, RC/ICO: 61858374

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 09.04.2024. Pravni

ucinky zapisu k okamziku 12.04.2024 12:58:23. Zapis proveden dne 21.05.2024;
ulozZeno na prac. Jihlava

V-2479/2024-707
Souvisejici zdpisy

Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni urad pro Vysocinu, Katastradlni pracovisté Jihlava, kéd: 707.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 09.01.2026 12:15:02
Okres: CZ0632 Jihlava Obec: 586846 Jihlava
Kat.uzemi: 659673 Jihlava List vlastnictvi: 20527

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu

Oprdvnéni pro
Fio banka, a.s., Na Florenci 2139/2, Nové Mésto,
11000 Praha 1, RC/ICO: 61858374

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 09.04.2024. Pravni
ucinky zapisu k okamziku 12.04.2024 12:58:23. Zapis proveden dne 21.05.2024;

ulozZeno na prac. Jihlava
V-2479/2024-707

o Zakaz zcizeni a zatiZeni
bez p¥edchoziho pisemného souhlasu zastavniho véfitele, po dobu trvani zastavniho prava
Oprdvnéni pro
Fio banka, a.s., Na Florenci 2139/2, Nové Mésto, 11000
Praha 1, RC/ICO: 61858374
Povinnost k
Jednotka: 1433/11
Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle ob&é.z. ze dne 09.04.2024. Pravni
ucinky zapisu k okamziku 12.04.2024 12:58:23. Zapis proveden dne 21.05.2024;
ulozZeno na prac. Jihlava
V-2479/2024-707

Poradi k 12.04.2024 12:58

D Poznamky a dalsi obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Projekt rozdéleni obch. spoleénosti, druzZstva, spolku ze dne 12.06.2023. Pravni ucéinky
zapisu k okamziku 11.08.2023 08:50:00. Zapis proveden dne 14.09.2023; uloZeno na prac.

Jihlava
v-5355/2023-707
Pro: CMF Real Estate s.r.o., Slezska 2127/13, Vinohrady, 12000 RC/ICO: 17366208
Praha 2
F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Upozornéni: Dalsi udaje o budové a pozemcich uvedenych v ¢asti B jsou vidy na p¥islusSném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Vysocinu, Katastradlni pracovisté Jihlava, kéd: 707.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 09.01.2026 12:15:02

Okres: CZ0632 Jihlava Obec: 586846 Jihlava

Kat.lzemi: 659673 Jihlava List vlastnictvi: 20527

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Nemovitosti jsou v utzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Vysocéinu, Katastrdlni pracovisté Jihlava, kéd: 707.

Vyhotovil:
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddalkovym pristupem

Vyhotoveno: 09.01.2026 12:28:45

Podpis, razitko: R

Pouceni: Udaje katastru lze uZit pouze k u&ellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastridlniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pri splnéni podminek obecného natizeni
o ochrané& osobnich tdajua. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastrdlni ufad pro Vysoc¢inu, Katastrdlni pracovisté Jihlava, kdéd: 707.
strana 3
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