ZNALECKY POSUDEK
¢. 1654-97/2014

O cené nemovitosti, v misté a Case obvyklé, rekreaCni chaty €.e.78 a gardZe bez €.e/C.p., vCetné

venkovnich Uprav, situované na pozemku parc.€.1524, 1523, 1371/219, 1371/53, 1371/98, obec

Moravany, katastralni Uzemi Moravany u Brna, okres Brno-venkov. Pozemky jsou pfedmétem
znaleckého posudku.

Objednatel znaleckého posudku: Advokat, rozhodce pro spotfebitelské spory a
insolvencni spravce, Pan Mgr.Ing. Ondfej Maly
Palackého 3048/124
612 00 Brno-mésto

Ucel znaleckého posudku: Stanoveni ceny v misté a Case obvyklé.

Dle zakona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonl €. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sh., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sh., ¢. 188/2011 Sb., €. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sh., ¢.
340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb. a 288/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky €. 199/2014 Sb., podle stavu ke dni 20.10.2014 znalecky posudek vypracoval:

Ing. Antonin Frana
Havlaskova 20

621 00 Brno

telefon: 603275694

e-mail: tonda.frana@seznam.cz

Znalecky posudek obsahuje 26 stran textu vcetné titulniho listu a 2 strany pfiloh. Objednateli se
predava v ve 2 vyhotovenich.

V Brné 4.11.2014



A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Stanovit obvyklou cenu nemovitosti, ,,Rekreacni chaty, ¢.e.78”,

katastralni tzemi Moravany u Brna, obec Moravany, okres Brno-venkov, véetné vedlejSich staveb a
venkovnich Uprav. Objekt RCH je situovan na pozemku parc.€.1524 ( zastavéna plocha a nadvori ),
parc..1371/219 ( zastavéna plocha a nadvori, parc.¢.1323 ( ostatni plocha ), 1371/53 ( ostatni plocha
a parc.€.1371/98 ( ostatni plocha ), dle vypisu z KN, LV €.182. Pozemky jsou predmétem ocenéni -
stejny vlastnik.

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Rekreacni chata

Adresa pfedmétu ocenéni: na pozemku parc.¢.1523 78
664 48 Moravany

Kraj: Jihomoravsky

Okres: Brno-venkov

Obec: Moravany

Katastralni uzemi: Moravany u Brna

PocCet obyvatel: 2 371

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 840,00 K&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu C. P;

O1. Velikost obce - 2001 - 5000 obyvatel | 0,85

0O2. Hospodarsko-spravni vyznam obce - Ostatni obce v 0,60

O3. Poloha obce - Obec, jejiz nékteré katastralni tzemi sousedi s I 1,05
Prahou nebo Brnem

O4. Technicka infrastruktura v obci - V obci je elektfina - V' obci jsou v 0,55

kompletni inZ. sité, ale nejsou dosazitelné v prostoru RCH. Zde je
pouze el proud.

O5. Dopravni obsluznost obce - Bez dopravni obsluZnosti (zastavka v 0,70
mimo zastaveéné Uzemi obce) - Zastavka je mimo oblast RCH.

06. Obganska vybavenost v obci - Zadna vybavenost - V oblasti neni VI 0,80
vybavenost.

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O;* O, * O3 * O, * Os * O, = 303,48 K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamérenim byla provedena dne 20.10.2014.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku
Vypis z KN.

Katastralni mapa.

Kolaudacni rozhodnuti.

Informace z realitnich servr(l o prodeji obdobnych nemovitosti.
Zaznamy z mistniho Setfeni a zaméreni stavajiciho stavu.




5. Vlastnické a evidencni Udaje

Rajcsinec Petr, €.p.74, 58603 Beranov
ident. 730507/2753

6. Dokumentace a skute¢nost

Pfedlozené doklady jsou dostaCujici k provedeni znaleckého posudku. Prohlidka a zaméreni - nalez
byl proveden za pritomnosti pana Mgr. Ing. Ondreje Malého.

7. Celkovy popis nemovité véci

Pfedmétem ocenéni je nemovitost ,,Rekrealni chata” €.e.78, situovana v prostoru rekreacnich a
zahradkarskych chat.

PFistup je po zpevnéné i nezpevnéné komunikaci-cesté od obce Moravany. Tato je pFistupovou
komunikaci i k ostatnim rekreatnim a zahradkéarskym chatdm v této lokalité. Tato cesta neni béhem
roku pravidelné udrZzovana a jeji oprava a Udrzba je velmi zavisla na jednotlivych vlastnicich
okolnich nemovitosti. Je mozno konstatovat, Ze v zimnim obdobi je pfistup-pfijezd k ocefované
rekreacni chaté problematicky.

Vstup na pozemek a k rekreacni chaté je plotovymi vraty z pristupové cesty. Pozemek je mirné
svazity, ale pristup je zpevnén plochou ze zdmkové dlazby. Pozemek je oplocen plotem z draténého
pletiva na ocelovych sloupcich. Tato zpevnéna plocha je v rozsahu od vstupnich vrat az po plochu
pfed chatou. Zde je tvofena terasou, kterd je srovnana do opérné zdi z lomového kamene. Za
vstupem navazuje na zpevnénou plochu objekt ,, Sklad”, ktery slouZi k uskladnéni materialu, nafadi a
parkovani automobilu. PFistup ke vstupnim dvefim chaty je ze zpevnéneé plochy _ terasy pfed chatou.
Na pozemek v dolni ¢asti je pfistup po venkovnich dlazdénych schodech. Terasa pfed chatou je nad
opérnou zdi opatfena dfevénym zabradlim. Ve je zdokumentovano viz. pfiloha - fotodokumentace.
Vstup do chaty je vstupnimi dvefmi z terasy pfed RCH do pfedsiné v 1INP. Zde jsou pomérngé strmé,
dfevéné schody do 2NP Z predsiné je vstup do pokoje s kuchynskym koutem a jidelnou. V' zadni
Casti pokoje je sociélni zafizeni / sprchovy kout, umyvadlo a splachovaci zachod /. Je zde jeSté mensi
pokoj-pracovna. Kuchyrsky kout je vybaven linkou s dfezem a el. sporakem. Pokoj i jidelna maji
okna na terasu pred chatou. V 2NP je v celé pldorysné plose jeden pokoj s krbem uprostied
mistnosti. PFi sténé je velmi strmé, dfevéné schodisté do podkrovi. Pokoj ma v celé Celni sténé okna
a na boku dvefe na zastfeSenou terasu. V podkrovi je jeden pokoj se stfeSnimi okny a oknem a
dvermi na zastfeSenou terasu v Celni sténé.

Rekreacni chata je zdénad z cihelného zdiva, se sedlovou stfechou, krytou palenymi taSkami. Je
izolovéna proti zemni vlhkosti, klempifské konstrukce jsou kompletni. Vybavenost je velmi dobrg,
topeni je Ustfedni s el. kotlem a ocel. radiatory, je zde rozvod teplé vody a socialni zafizeni je
skromné, ale dostatecné. V pokojich jsou podlahy z€asti dlazba a plovouci. Dvefe jsou hladké nebo
prosklené, s obloZkou, v 2NP je krb.

Stari objektu v této stavebni podobé je dle zjisténi 7 let. PFfedmétna, RCH byla postavena a upravena
/v rdmci bézné Gdrzby, oprav a vybavenosti/ na misté kde stal pdvodni rekreacni objekt a to s mirné
odlisSnym pldorysem. Dle rozsahu a vybavenosti je RCH celorocné obyvatelna, velmi kvalitné
stavénd a ma pripojku el. proudu 400V s jistiCi. Zasobeni vodou je z vlastni vrtané studny.
Odkanalizovani deStové vody je na terén, svedeni splaskovych vod nebylo zjisténo/ nebyla
predlozena projektova dokumentace/. Okoli je zpevnéno zamkovou dlazbou, terén je upraven a
vyrovnan do opérnych zdi z lomového kamene.

Na objektu nebyly zjistény Zadné zavady, je tedy bez zjevnych vad, které by branily vyuzivani
objektu, t.j. celorocnimu bydleni - rekreaci.




K objektu RCH pfinalezi vedlejsi stavba ,,Sklad”. Tento objekt je zdény z cihelného zdiva, ma
pfihradovy krov, kryty palenou krytinou. Je pfizemni, nepodsklepeny a vstup je vysuvnymi
vyuzivan ke garazovani a skladovani materialdl a naradi. Stari je ve shodé s RCH tj. 7 let. Je v
dobrém stavu bez zjevnych vad.

Porosty jsou prevazné okrasne, pfi oploceni / tuje cca 20 ks a zivy plot.

Veskeré technické znaky a vybavenost je vyspecifikovana v oddile ,,Posudek”.

Ocenéni cenou v misté a Case obvyklou je provedeno variantnim zplsobem a to tfemi
metodami.

a) Cenovy predpis pro rok 2014.

Tento predpis pouZiva tzv. porovnavaci metodu spoCivajici v hodnoceni znaki. ZkuSenosti z
posledni doby ukazuji, Ze se ceny podle cenového predpisu blizi cené obvyklé ( obecné ).

Obvykla cena - trzni cena se obvykle zjistuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi
obdobnych nemovitosti v daném misté a Case. Vlastni trzni cena se tvori az pfi konkrétnim prodeji,
resp. koupi a mlzZe se od zjisténé hodnoty odliSovat. Napf. v pfipadé nutnosti rychlého prodeje ( na
zakladé usneseni soudu, nutnosti ziskani okamZité hotovosti apod. ) se jedna o cenu v tisni a skute¢na
prodejni cena mlZe byt vyrazné nizsi.

Z tohoto dlvodu Ize cenu nemovitosti zjisténou dle soucasného platného predpisu povaZzovat za
pfimérenou a proto za jednu z variant.

b) Vynosova metoda.

DalSi metodou pro zjisténi trzni hodnoty nemovitosti je vynosovd metoda. Tato se pouZiva u
nemovitosti, které jsou nebo mohou byt pronajaty a tedy prinasi néjaky zisk, vynos. Zname-li, nebo
odhadneme priimérny pfijem z pronajmu v daném ¢ase, mdZzeme tuto metodu pouZit.

Tato metoda vyjadfuje hodnotu cele nemovitosti V€. pFislusenstvi.

¢) Porovnévaci metoda.

Jako porovnavaci nemovitosti jsou vybrany z realitni inzerce a pfipadné jiz zrealizované prodeje,

které svou velikosti, vybavenim, typem a lokalitou odpovidaji - bliZi se ocefiované nemovitosti.

8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Rekreacni chata - celorocné obytna.
1.1.2. Rekreacni chata se skladem- celorocné obytna.
1.2. Prislusenstvi
1.2.1. Sklad
2. Ocenéni pozemkd
2.1. Pozemek
3. Ocenéni trvalych porost(
3.1. Porosty




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sh., o ocefiovani majetku ve znéni zékonl ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
€. 340/2013 Sh., €. 303/2013 Sh. a &. 344/2013 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sh. ve znéni
vyhlasky €. 199/2014 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku C. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka niZsi nez I -0,06
nabidka - Spatny pfistup - pfijezdova cesta je neudrZovana.

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz \ 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmeény v okoli - Negativni zmény - Pfijezdova komunikace je I -0,08
nerovna a je predpoklad jejiho zhorseni co do povrchu a
prljezdnosti.

4. Vliv pravnich vztah na prodejnost - Negativni - Objekt neni I -0,02
geodeticky spravné zaméren a je nutno provest napravu.

5. Ostatni neuvedené - Bez dal$ich vlivii Il 0,00

6. Povodiové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéplav

5
Index trhu  I+=Pg* (1+ SP;)=0,840

i=1

Index polohy

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

Nazev znaku C. P;

1. Druh a Ucel uZiti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 0,85
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi - Rekreacni 11l 0,05
oblasti

3. Poloha pozemku v obci - Ostatni neuvedené VI 0,03

4. MozZnost napojeni pozemku na inZzenyrskeé sité, které ma obec - | -0,05
Pozemek Ize napojit pouze na nékteré sité v obci - Pouzw na el.
proud.

5. Obcanskéa vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci neni Il 0,00
dostupné Zadné obcanska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Pristup po nezpevnéné v -0,02

komunikaci, dobré parkovaci moznosti - Parkovani je mozné na
vlastnim pozemku.
7. Osobni hromadné doprava - Zastavka ve vzdalenosti od 1001 m I -0,01



8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti - Bez moznosti
komer¢niho vyuziti

0,00

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli Il 0,00
10. Nezaméstnanost - Priimérna nezameéstnanost Il 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivi | 0,00
11
Index polohy 1, =P;*(1+ SP;)=0,850
i=2
Koeficient pp = I+ * I, = 0,714
1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Rekreac¢ni chata - celoro¢né obytna.
Zatridéni pro potreby ocenéni
Typ objektu: Rekreacni chata § 36 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Jihomoravsky kraj, obec nad 2 000 do 10 000
obyvatel
Stari stavby: 7 let
Zakladni cena ZC (pfiloha €. 25): 2 006,- K&/m?3
Zastavéné plochy a vysky podlazi
INP: 8,80*8,20-2,65*1,55 = 68,05 m?
2NP: 6,00*8,20 = 49,20 m?
2NP: 2,80*7,80 = 21,84 m?
Podkrovi: 6,00%8,20 = 49,20 m?
Nazev podlazi Zastaveéna plocha Konstrukéni vyska
INP: 68,05 m? 3,00m
2NP: 49,20 m? 2,80 m
2NP: 21,84 m? 2,50 m
Podkrovi: 49,20 m? 1,90 m
Obestavény prostor
INP: (8,80*8,20-2,65*1,55)*(3,00) = 204,16 m?
2NP: (6,00*8,20)*(2,80) = 137,76 m®
2NP: (2,80*7,80)*(2,50) = 54,60 m3
Podkrovi: (6,00*8,20)*(1,90) = 93,48 m?
Obestavény prostor - celkem: = 490,00 m3
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku C. Vi




o

. Typ stavby - nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny | typ A
zastavéné plochy 1. NP - s podkrovim nad 1/2 zastavéne plochy

1.NP

1. Druh stavby - Rekreacni chata ! 0,00

2. Svislé konstrukce - Dfevéné oboustranné obijené, zdivo do tl. 30 cm |l -0,03
vCetné

3. Stresni konstrukce - Podkrovi vice jak z poloviny zastavéné plochy 1l 0,03
stavby - .

4. Napojeni stavby na sité - Elektr. proud, voda , Zumpa (septik) - Neni I 0,00
vodovodni pripojka, kanalizace splaskova je do Zumpy, deStova na
terén.

5. Vybaveni - WC ve stavbé, koupelna nebo sprchovy kout - WC v 0,10
splachovaci a sprcovy kout ve stavbé

6. Vytapéni stavby - Ostatni druhy vytapéni - UT s el. kotlem v 0,10
konbinovanym s T vodou.

7. Prisludenstvi stavby (venk. Upravy a vedl. stavby do celk. ZP 25 m2 IV 0,04
vC.) - PrisluSenstvi zvySujici cenu chaty (napf. venkovni gril, pergoly
apod.) - Drevnik a zpevnéné plochy z zamkové dlazby, opérné stény
a oploceni.

8. Vyméra pozemkU uzivané se stavbou - Nad 400 m2 11 0,03

9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 11 0,00

10. Stavebné - technicky stav - Stavba v dobrém stavu s pravidelnou | 1,00
udrZbou

Koeficient pro stafi 7 let:
s=1-0,005*7=0,965

9

Index vybaveni I, =(1+ S V,;)*V,*0,965=1,226
i=1
Index trhu s nemovitymi vécmi I = 0,840
Index polohy pozemku I, = 0,850
Ocenéni
Zakladni cena upravena ZCU = ZC * I\, = 2 006,- K&/m?3* 1,226 = 2 459,36 K&/m?
CSp=0P * ZCU * I+ * I, = 490,00 m3 * 2 459,36 K&/m3* 0,840 * 0,850= 860 431,69 K¢

Cena stanovena porovnavacim zptlisobem = 860 431,69 K¢

1.1.2. Rekreacni chata se skladem- celorocné obytna.
Oceneéni staveb nakladovym zpUisobem
RCH - celorocné obytna.+ sklad.
Zatridéni pro potreby ocenéni

Rekrealni chata a zahradkarska chata § 14:  typ A
Svisla nosna konstrukce: zdéna v tl. nad 15 cm

-7-



Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: ma podkrovi nad 1/3 do 2/3 zast. pl. 1.nadz. podlazi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Vypocet jednotlivych ploch

Néazev Plocha [m?]

INP 68,05 = 68,05

2NP 49,20 = 49,20

2NP 21,84 = 21,84

Podkrovi 49,20 = 49,20

1INP-sklad 6,00*7,65 = 45,90

Zastavéné plochy a vysky podlazi

N4 Zastavéna. Konstr. vyska
azev

plocha
INP 68,05 m? 3,00m
2NP 49,20 m? 2,80 m
2NP 21,84 m? 2,50 m
Podkrovi 49,20 m? 1,90 m
INP-sklad 45,90 m? 3,40 m
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymeér
Néazev Obestavény prostor [mI]
INP (68,05)*(3,00) = 204,15 m®
2NP (49,20)*(2,80) = 137,76 m3
2NP (21,84)*(2,50) = 54,60 m?
Podkrovi (49,20)*(1,90) = 93,48 m3
INP-sklad (6,00*7,65)*(3,40) = 156,06 m3
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastfeSeni)

) Obestavény
Nazev Typ prostor
INP NP 204,15 m3
2NP NP 137,76 m?
2NP NP 54,60 m3
Podkrovi z 93,48 md
INP-sklad NP 156,06 m®
Obestavény prostor - celkem: 646,05 m3

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce Provedeni

Hodnoceni  Cést
standardu [%0]

1. Zaklady betonové pasy izolované

-8-

S

100



2. Podezdivka jen u typu | chybi C 100
3. Obvodové stény zdéné tl. 25 - 30 cm S 100
4. Stropy drevéné spalné S 100
5. ZastreSeni krov dfevény vazany S 100
6. Krytina plechové pozinkovana S 100
7. Klempifské konstrukce pozinkovany plech S 100
8. Uprava povrch(i dvouvrstvé vapenné omitky S 100
9. Schodisté drevéné srtmé P 100
10. Dvere hladké pIné dvere S 100
11. Okna dfevéna zdvojena okna S 100
12. Podlahy dlazba, plovouci standartni S 100
13. Vytapéni Ustfedni na el. S 100
14. Elektroinstalace svételna trifazova S 100
15. Rozvod vody plastove trubky S 100
16. Zdroj teplé vody bojler S 100
17. Rozvod propan-butanu propan-butan S 100
18. Kanalizace plastove potrubi S 100
19. Zéachod splachovaci S 100
20. Okenice chybi C 100
21. Vnitfni vybaveni sprcha, umyvadlo S 100
22. Ostatni S 100
Vypocet koeficientu K,

. . . Cast Upraveny
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %] Koef obj. podi
1. Z&Kklady S 5,60 100 1,00 5,60
2. Podezdivka jen u typu | C 3,60 100 0,00 0,00
3. Obvodove stény S 25,30 100 1,00 25,30
4. Stropy S 9,40 100 1,00 9,40
5. ZastreSeni S 9,20 100 1,00 9,20
6. Krytina S 4,10 100 1,00 4,10
7. Klempifske konstrukce S 0,80 100 1,00 0,80
8. Uprava povrch(i S 9,20 100 1,00 9,20
9. Schodisté P 2,10 100 0,46 0,97
10. Dvere S 3,10 100 1,00 3,10
11. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
12. Podlahy S 4,10 100 1,00 4,10
13. Vytapéni S 3,20 100 1,00 3,20
14. Elektroinstalace S 3,10 100 1,00 3,10
15. Rozvod vody S 2,20 100 1,00 2,20
16. Zdroj teplé vody S 0,90 100 1,00 0,90
17. Rozvod propan-butanu S 0,20 100 1,00 0,20
18. Kanalizace S 2,10 100 1,00 2,10
19. Zachod S 0,40 100 1,00 0,40
20. Okenice C 1,90 100 0,00 0,00
21. Vnitfni vybaveni S 2,30 100 1,00 2,30
22. Ostatni S 2,00 100 1,00 2,00
Soucet upravenych objemovych podilli 93,37
Koeficient vybaveni K. 0,9337




Vypocet opotiebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil z pfilohy €. 21, K = koeficient pro Gpravu obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = prepocitany podil na 100 %)

. OP  Cast UP PP ».  Opot. Opot. z
Konstrukce, vybaveni o6 [%] K ] [%] St. Ziv. Gasti celku
1. Z&klady S 5,60 100,00 1,00 5,60 6,00 90 150 60,00 3,6000
3. Obvodove stény S 25,30 100,00 1,00 25,30 27,10 20 80 25,00 6,7750
4. Stropy S 9,40 100,00 1,00 9,40 10,07 20 80 25,00 25175
5. ZastreSeni S 9,20 100,00 1,00 9,20 9,85 20 70 2857 28141
6. Krytina S 4,10 100,00 1,00 4,10 439 7 40 17,50 0,7683
7. Klempirské konstrukce S 0,80 100,00 1,00 0,80 086 7 30 23,33 0,2006
8. Uprava povrch( S 9,20 100,00 1,00 9,20 9,85 7 30 23,33 2,2980
9. Schodisté P 2,10 100,00 0,46 097 104 7 80 8,75 0,0910
10. Dvere S 3,10 100,00 1,00 3,10 3,32 7 50 14,00 0,4648
11. Okna S 5,20 100,00 1,00 5,20 557 7 50 14,00 0,7798
12. Podlahy S 4,10 100,00 1,00 4,10 439 7 15 46,67 2,0488
13. Vytapéni S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,43 7 20 3500 1,2005
14. Elektroinstalace S 3,10 100,00 1,00 3,10 3,32 7 25 28,00 0,9296
15. Rozvod vody S 2,20 100,00 1,00 2,20 236 7 20 35,00 0,8260
16. Zdroj teplé vody S 0,90 100,00 1,00 0,90 09 7 20 3500 0,3360
17. Rozvod propan-butanu S 0,20 100,00 1,00 0,20 0,21 7 20 35,00 0,0735
18. Kanalizace S 2,10 100,00 1,00 2,10 2,25 7 30 23,33 0,5249
19. Zachod S 0,40 100,00 1,00 040 043 7 30 2333 0,1003
21. Vnitfni vybaveni S 2,30 100,00 1,00 2,30 246 7 30 23,33 0,5739
22. Ostatni S 2,00 100,00 1,00 2,00 2,14 7 10 70,00 1,4980
Opotrebeni: 28,4 %
Ocenéni
Zakladni cena (dle pfil. €. 12) [K&/m3]: = 1750,-
Koeficient vyuZiti podkrovi (dle pril. €. 12): * 1,0900
Koeficient vybaveni stavby K, * 0,9337
Polohovy koeficient K (pril. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,1150
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 3 390,20
PIn& cena: 646,05 m3 * 3 390,20 K&/m? = 2 190 238,71 K¢
Koeficient opottebeni: (1- 28,4 % /100) * 0,716
RCH - celoro¢né obytna.+ sklad. - zjisténa cena = 1568 210,92 K¢

Rekapitulace nakladové ceny staveb:
RCH - celoro€né obytna.+ sklad. 1568 210,92 K¢

1568 210,92 K¢

Nakladové ceny - celkem = 1568 210,92 K¢
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Ocenéni vynosovym zptisobem

Zatridéni pro potreby ocenéni

Druh objektu: Ostatni nemovitosti
Mira kapitalizace (dle pril. €. 22): 8,00 %
\Vynosy z pronajimanych prostor
Néazev Plocha [m?] Najemné Najemné Vynos [K(]
[K&/m?F [K&/mésic]

INP 208,10 640,- 11 098,67 133 184,-
Vynosy celkem 133 184,-
Ocenéni
Celkové vynosy z pronajimanych prostor: = 133 184,- KC
Odpocet 5 % z ceny skuteCné zastavéné plochy pozemku:

- cena stavebniho pozemku: 82 481,41 K¢

- vyméra stavebniho pozemku: 781,00 m?

- skute¢né zastavéna plocha: 68,05 m?

- cena skuteCné zastavéné plochy: 7 186,76 K¢
Odpocet 5 % z ceny skuteCné zastavéné plochy pozemku: - 359,34 K¢
Odpocet nakladl procentem ze zapocitaného najemného:

133 184,00 * 40 % - 53 273,60 K&

Roc¢ni ndjemné upravené dle § 32 odst. 5: = 79 551,06 K&
Mira kapitalizace 8,00 % / 8,00 %

Cena stanovena vynosovym zplsobem

994 388,30 K¢

Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zplsobu ocerovani

Skupina: D) Bez zéasadnich zmén - stabilizovana oblast,
nemovitost nema rozvojove moznosti

Ocenéni nakladovym zplisobem CN =

Ocenéni vynosovym zplisobem Cv =

Rozdil R =

Ocenéni dle prilohy €. 23 tab. 2, skupiny D):
CV+010R

Ocenéni staveb kombinaci vynosového a nakladového zplisobu

1.2. Prislusenstvi

1.2.1. Sklad

Zatridéni pro potreby ocenéni
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Vedlejsi stavba § 16: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nemd podkrovi

Krov: neumoznujici zfizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Vypocet jednotlivych ploch

Néazev Plocha [m?]

INP 7,65*6,00 = 45,90

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna. Konstr. vyska

Nazev
plocha
INP 45,90 m? 3,00m
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymeér
Néazev Obestavény prostor [m3]
INP (7,65*6,00)*(3,00) = 137,70 m3
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

. Obestavény
Nazev Typ prostor
INP NP 137,70 m®
Obestavény prostor - celkem: 137,70 m?

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Zaklady betonové pasy S 100
2. Obvodové stény zdéné tl. 15 - 30 cm S 100
3. Stropy drevéné S 100
4. Krov dfevény neumoZzriujici podkrovi S 100
5. Krytina palena krytina S 100
6. KlempiFské prace pozinkovany plech S 100
7. Uprava povrch( vapenna omitka S 100
8. Schodisté X 100
9. Dvere stahovaci bez el. pohonu N 100
10. Okna chybi C 100
11. Podlahy dlazba S 100
12. Elektroinstalace svételna a motorova S 100

Vypocet koeficientu K,
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. . . Cast Upraveny
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %] Koef. obj. podi
1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10
2. Obvodové stény S 31,80 100 1,00 31,80
3. Stropy S 19,80 100 1,00 19,80
4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10
6. Klempifske prace S 1,70 100 1,00 1,70
7. Uprava povrch( S 6,10 100 1,00 6,10
8. Schodisté X 0,00 100 1,00 0,00
9. Dvere N 3,00 100 1,54 4,62
10. Okna C 1,10 100 0,00 0,00
11. Podlahy S 8,20 100 1,00 8,20
12. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80
Soucet upravenych objemovych podil 100,52
Koeficient vybaveni K,: 1,0052
Ocenéni
Z&kladni cena (dle pril. €. 14): [KE/m?3] = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 1,0052
Polohovy koeficient Kg (pril. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pril. €. 41 - dle SKP): * 2,0670
Zakladni cena upravena [KE/m?3] = 2 337,47

PInéa cena: 137,70 m® * 2 337,47 K&/m?3

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 7 rokd

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 73 rokd
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 rokd
Opotiebeni: 100 % * S/PCZ =100% * 7 /80 = 8,8 %
Koeficient opotrebeni: (1- 8,8 % / 100)

Nékladové cena stavby CSy

Koeficient pp

Cena stavby CS

Sklad - zjisténa cena

2. Ocenéni pozemku

2.1. Pozemek

Ocenéni
Koeficient redukce R:

Vyméra véech pozemkd ve funkénim celku vp = 1 001,00 m?

R = (200 + 0,8 * Svp) / Svp
R = (200 + 0,8 * 1 001,00) / 1 001,00 = 1,000
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0,912

293 545,09 K¢
0,714
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Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vliv(i pozemku

Nazev znaku C. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Tvar bez vlivu na vyuziti Il 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku nad 15 %; 1l -0,02
ostatni orientace - Pozemek je nepfijemneé svazity
3. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zakladové podminky I 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma - Mimo chranéné tuzemi a I 0,00
ochranné pasmo
5. Omezeni uZivani pozemku - Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené - Vlivy sniZujici cenu - SniZzena pfistupnost I -0,30
pozemku.
6
Index omezujicich vlivi  15=1+ SP;=0,680
i=1
Index trhu s nemovitostmi
Nazev znaku C. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka niZsi nez I -0,06
nabidka
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli - Negativni zmény - Pfijezdova komunikace je I -0,08
nerovna a je predpoklad jejiho zhorseni co do povrchu a
prljezdnosti.
4. Vliv pravnich vztah( na prodejnost - Bez vlivu Il 0,00
5. Ostatni neuvedené - Bez dal$ich vlivi Il 0,00
6. Povodriové riziko - Zdéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav
5
Index trhu  I+=Pg* (1+ SP;)=0,860
i=1
Index polohy pozemku
Nazev znaku C. P;
1. Druh a ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 0,85
celku
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi - Rekreacni Il 0,05
oblasti
3. Poloha pozemku v obci - Ostatni neuvedené Vi 0,03
4. MoZnost napojeni pozemku na inzenyrskeé sité, které ma obec - [ -0,05
Pozemek Ize napojit pouze na nékteré sité v obci
5. Obcanskéa vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci neni Il 0,00

dostupné Zadné obcanska vybavenost v obci
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6. Dopravni dostupnost k pozemku - Pfistup po nezpevnéné v -0,02
komunikaci, dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava - Zastavka ve vzdalenosti od 1001 m I -0,01

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZzitelnosti - Nevyhodna pro | 0,00
ucel uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo - Bezproblémove okoli | 0,00

10. Nezaméstnanost - Primérna nezaméstnanost Il 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Vlivy sniZujici cenu I -0,30

11
Index polohy 1, =P;*(1+ SP;)=0,595

i=2
Celkovy index I = I+ * I * I, = 0,860 * 0,680 * 0,595 = 0,348

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

e o Zakl. cena Upr. cena
ZatFideéni [Ke/m?] Index  Koef. (K&/m?]
8§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
8 4 odst. 1 303,48 0,348 105,61
Z&kladni cena pozemku upravena redukénim koeficientem R 1,000
Typ Nazev Parcelni  Vyméra  Jedn.cena Cena
Gislo [m?] [K&/m?F] [K¢]
84 odst. 1 zastavéna plocha a 1524 54,00 105,61 5702,94
nadvori
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 1371/219 46,00 105,61 4 858,06
nadvori
8 4 odst. 1 ostatni plocha 1371/53 53,00 105,61 5597,33
84 odst. 1 ostatni plocha 1371/98 216,00 105,61 22 811,76
84 odst. 1 ostatni plocha 1523 412,00 105,61 43 511,32
Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori - celkem 82 481,41
Pozemek - zjiSténa cena = 82 481,41 K¢

3. Ocenéni trvalych porost(

3.1. Porosty

Smisené trvalé porosty ovocnych drevin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné
zjednodusenym zpUsobem: § 47

Celkova cena pozemku: K& 82 481,41
Celkova vyméra pozemku m? 781,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porosti: m? 781,00
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Cena pokryvné plochy porosti K¢ 82 481,41

Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porostu: * 0,065
Cena smiSeného porostu: = 5361,29
Porosty - zjisténa cena 5 361,29 K¢
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C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpoctu opotrebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. RekreaCni chata - celorocné obytna.
1.1.2. Rekreacni chata se skladem- celorocné obytna.
1.2. Prislusenstvi
1.2.1. Sklad

2. Ocenéni pozemkd
2.1. Pozemek

2. Ocenéni pozemkd celkem

3. Ocenéni trvalych porost(
3.1. Porosty

3. Ocenéni trvalych porostt celkem

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Rekreacni chata - celorocné obytna.
1.1.2. Rekreacni chata se skladem- celoro¢né obytna.
1.2. Prislusenstvi
1.2.1. Sklad

1. Ocenéni staveb celkem

2. Ocenéni pozemkd
2.1. Pozemek

2. Ocenéni pozemkU celkem

3. Ocenéni trvalych porostd
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3.1. Porosty 5 361,30 K¢
3. Ocenéni trvalych porostd celkem 5 361,30 K&

Celkem 2 209 636,20 K¢

Zavérecné ohodnoceni:

a) Vypocet podle cenového predpisu:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle 850 celkem : 1.157.870.- K¢
(slovy: Jedenmilionjednostopadesatsedumtisicosumsetsedumdesat K¢)

b) Vynosova metoda:

Vynosova hodnota vyjadfuje hodnotu celé nemovitosti, t.j. RCH a
prislusenstvi, /vedlejsich staveb, pozemku, venkovnich Uprav a porost(/

Vynosova hodnota po zaokrouhleni celkem: 1.051.770.-K¢
c) Porovnavaci metoda:

Bylo provedeno zjisténi porovnatelnych nemovitosti, rekreacnich chat.

1) RCH, Lokalita Moravany, 3+KK, uz. plocha 120 m2, na vlastnim
pozemku, pfizemni, podsklepena.

Zdéna i dreveéna, pripojka a rozvod elektro, voda ze studny, lokalni vytapeéni,
stav velni dobry. Cena 800 000.-KC¢.

2) RCH Ochoz u Brna , 3+KK, uz. plocha 80m?s garazi, na vlastnim pozemku,
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pfizemni, podsklepena.
Zdénd, pripojka a rozvod elektro, vody, krb a lokalni vytapéni, stav velmi
dobry. Cena: 1.200.000.-KC¢.

ZAVER:

PFi vypoCtu ceny obvyklé byly pouzity tFi na sobé nezavislé metody. Prvni
je porovnavaci dle cenového predpisu, druha vynosova posuzuje
nemovitost Cisté z ekonomického hlediska, tedy za kolik by byla
nemovitost pronajmutelnda a treti reaguje na trh s obdobnymi
nemovitostmi.

Po zvazeni vsech zjisténych skutecnosti a vypoctl stanovuji takto:

Cena obvykla je dle odborného odhadu, dle soucasného
stavu v miste a Case: 1.100.000.-K¢C
( slovy: Jedenmilionjednostotisic K¢ )

V Brné 4.11.2014

Ing. Antonin Fréfia
Havlaskova 20

621 00 Brno
telefon: 603275694

e-mail: tonda.frana@seznam.cz
Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.3.2.

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim ministerstva spravedinosti CSR
C.J. ZT 1352/84, ze dne 5. 10. 1984 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi cena a odhady se
specializaci odhady nemovitosti, v oboru stavebnictvi, odvétvi stavby obytné.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 1654-97/2014 znaleckého deniku.
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Znale¢né a nahradu nakladd Uctuji dokladem €. 1654-97/2014.
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E. SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti.

Snimek katastralni mapy.

Fotodokumentace - rekreacni chata.
Fotodokumentace - sklad.

Fotodokumentace - pozemek a venkovni Upravy.
Fotodokumentace - vnittfni vybaveni RCH
Fotodokumentace

N e = =)
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Pohled zadni

ARE WA

PFedn pohled
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Pohled

-23-



Porosty u prijezdové komunikace.

= > -
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Kuchynsky kout a obyvaci pokoj v 1NP.

Kuchyrisky kout a obyvaci pokoj v INP Koupelna se sprchovym koutem a WC a
umyvadlem v 1NP
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Pokoj v INP. Pokoj v podkrovi.
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Mapa-misto polohy RCH
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