DODATEK ¢&. 1 KE ZNALECKEMU POSUDKU
&islo 1688-27/15

NEMOVITAV EC: Pozemek parcé. 558, jehoZ sodasti je rodinny diam &.p. 25,
pozemek parcé. 559

Katastralni tdaje : Kraj Jihomoravsky, okres Breoiwov, obec Zalany, k.0. Zakany
Adresa nemovitédei: Zakiany 25, 664 84 Zastavka u Brna
Vlastnik stavby: SJIM Sovaida Sovova Gabriela, Zekny 65, 664 84 Zastavka u Brna,

vlastnictvi: vyhradni
Vlastnik pozemku: SJM Sovaila Sovova Gabriela, Zekny 65, 664 84 Zastavka u Brna,
vlastnictvi: vyhradni

OBJEDNAVATEL: Administrace insolvenci CITY TOWER, v.o.s.
Adresa objednavatele: kBkdova 1716/2b, 140 78 Praha 4

ZHOTOVITEL : Ing. Tomas Volek
Adresa zhotovitele: Velatice 214, 664 05 Velatice
IC: 70896461 telefon: +420 724 256 828

DIC: CZ7003295244 e-mail: volek@odhady-posudky.cz

UCEL OCENENI: Stanoveni obvyklé hodnoty pro pateby insolveréniho ¥izeni
sp.zn. KSBR 32 INS 23927 / 2013 (oa#éni stavajiciho stavu)

Datum mistniho S&ni: 26.10.2015 Stav ke dni : 26.10.2015
Za pitomnosti: znalce
Pcet stran: 7 stran Poet riloh: 1 Paet vyhotoveni: 2

Ve Velaticich, dne 26.10.2015 Ing. Tomas Volek



[U¢el dodatku |
Predmétem ocegini jsou nemovité &ci zapsané na LV. 7, k.U. Zakany, ve vlastnictvi SJM pana
Jitiho Sovy a pani Gabriely Sovové. Jedna se o pozgarek. 558 jehoz satasti je rodinny dm
¢.p. 25, pozemek parc.559, vSe vetrg sowasti a pisluSenstvi.

Dodatek ke znaleckému posud&ul688-27/15 byl vyZzadan zaelem aktualizace obvyklé ceny
téchto nemovitosti, zitvodi zhorSeni technického stavu vliveriispbeni zvySené vihkosti.

Ukolem je zpracovat dodatek ke znaleckému posudiabwyklé, obecné, trzni hodrotéchto
nemovitosti pro paéeby insolvefinihotizeni a to k datu oceéni, tj. k 26.10.2015.

Porovnavaci ocelini

Rodinny dam ¢.p. 25

Jedna se daste&n¢ podsklepeny, koncovgdovy rodinny dm. Objekt je jednopodlazni se sedlovou
strechou a nevyuzitoutilou. Ve dvorngasti na rodinny @im navazuje hospotkky objekt byvalych
chlévi. Celkovy midorysny tvar domu je do pismene L. Rodinnyndobsahuje jeden byt 4+1 s
piisluSenstvim. Rodinnyien je napojen na veSkeré hlavady IS (voda, kanalizace, plyn, el.nn).
Dispozini reSeni:

1.PP - schody, maly sklep.

1.NP - vstupni chodba prochazejici celym domemaa¥arandu, veranda, vlevo od chodby jsou
situované dva pokoje,ipdsi se vstupem na zahradu, koupelna vybavena umyvadienou a
sprchovym koutem, kuclty obyvaci pokoj. Vpravo od chodby je pokoj, kotelsehody do sklepa.
Ve dvornim Kidle je situovana pradelna, letni kuahgklad, schody natjgu a WC.

Staveb# konstrukni charakteristika:

Zaklady jsou kamenné bezianych izolaci proti zemni vlhkosti. Nosné konstekjsou ze
smiSeného zdiva (kAmen a cihla). Stropni konstrigae trAmové s rovhym podhledemiegha je
sedlova s palenou krytinou. Klenigké konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Sclogwiné a
diewené. Vnitni omitky jsou vapenné dvouvrstve gi omitky domu jsou s akrylatovou omitkou, v
kombinaci s kamennym obkladem. \init keramicky obklad je proveden ve standardu. Rgdia
keramické dlazby, betonu, laminatu a kobercové.aKastova. Dvie jsou plné nebo prosklené do
ocelovych zarubni. Vyt&pi je astedni z plynového kotle. @av TUV el. bojlerem. Elektroinstalace
je provedena s¥elna a motorova. Rozvody vody jsou provedeny tém&dené. Kanalizace je
svedena daadu. Kuchyi vybavena linkou s i@zem a spaebiéi. Hygienické vybaveni tvd
umyvadlo, vana, sprchovy kout, WC. Ostatni vybakebdova kamna.

Technicky stav ke dni 26.10.2015

Stai objektu jepriblizné 100 let. V roce 2004 preéhla rekonstrukce kuchynze dvou pokdj vznikl
probouranim velky obyvaci pokoj. Dale byla provealaekonstrukce koupelny, nové rozv
elektroinstalace, kanalizace, v§ma oken. V roce 2006 byla opravena fasada.

Ke dni ocergéni je nemovitost delSi dobu volnad nevyuZzivana. Viem nefunkénich izolac
zakladi, zatefenim z pontenych okapovych svod a newtranim domu, doSlo kprovihnuti
zdiva a omitek do vySky cca 1m od podlahy, tdka ve vSech mistnostech. ZvySena zer
vlihkost zapfi¢inila i zvin éni laminatovych podlah a kuchyiské linky. Déle vlivem hromadini
a zvySeni vlhkosti v mistnostech se rychle roigije tvorba plisni na stropech verandy,

v koupelné a v pokojich.

Oceiovana nemovita ¥c

UZitna plocha: 141,80 m
Obesta¥ny prostor: 1 044,00 tn
Zasta¥na plocha: 199,00 M




Plocha pozemku: 640,00°m

Oduvodnéni srovnavaci metody:

Pro ocegini dané nemovitosti je pouzita metoda porovnarzaidad standardni jednotkové trzni
ceny SJTC. Princip metody sfjea v tom, Ze z databaze znalce o realizovanygh regerovanych
prodejich podobnych nemovitosti je odvozena jednaikrzni cena (ndpza nf uzitné plochy, m
zasta¥né plochy vSech podlazi, atd.). Tato jednotkovaaceriskana naslednym statistickym
vyhodnocenim jako gmérna, minimalni a maximalni, je potontgpaitena na jednotkovou cenu
objektu; po vynasobeni vy#rou objektu je potom ziskana jeho porovnavaci htadno

Jako podklady byly pouzity udaje z vlastni datab&@®rmace z nabidek z internetovych stranek.
Podle &chto podklad byly v uplynulé dob zobchodovany, nebo inzerovany v oblasti, kde se
nachazi oagovana nemovitost, tyto nemovitosti:

Srovnatelné nemovité ¥ci

Nazev:¢.1l
Exkluzivné vam nabizime k prodeji RD 6+2 v obci Zaky o CP 776m2, zasina plocha je je
382m2, dm je cihlovy, stecha je sedlova, krovisthy je deweny. Dim je rozalen na d¢ bytove
jednotky s dispozici 3+1 a 3+1, které jsou od smtleny dvorem, jsodasté&ne podsklepeny a
maji také samostatnésince vody a vytagni. Kazda jednotka ma svoji kuahyobyvaci pokoj,
loZnici a ditsky pokoj, vytapni domi je na tuha paliva a plynem,i@v vody zajisti elektricky bojler.
Odpainek zajisti prostorna zahrada o CP 382m2. V gkoleskera okanska vybavenost, IDS- bus,

restaurace, obchod, lesy a krastiégola v okoli.
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/iiody/zakrany-zakrany-/2672148572#img=0&fullscreaaisé

Lokalita Zakiany, okres Brno-venkov
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,80
K5 Vliv pozemku 1,00
K6 Garaz 1,02
K7 Technicky stav 0,70
Zdavodnéni koeficientu Ke: Celkovy koef Upravena |. cena
Redukce pramene ceny - inz'erce; VeIiko'sti oblgklbglobné; OK5C1 1ch/ 2”;35
Poloha - obdobna; Provedeni a vybaveni - lepsv;, pdizemku '
- obdobny; Garaz - ne; Technicky stav - lepsi;
Uzitna plocha Vyméra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
123,00 M 776 nt 2 700 000 K 21 951 K/m’
Nazev:¢.2

Nabizime Vam k prodejadovy rodinny dm, o dispozici 4+1, s balkonemu® ma rozsahly obytny
prostor (prostorné pokoje) a nachazi se v obci Isorpou oldanskou vybavenosti a dobrou
dostupnosti do Brna, cca 20 km. Je udrZzovany, raivdobrém stavu, vytami feSeno plynovym
kotlem. Dispozice domu: vstupni chodba, kuckyidelnou 18 m2 obyvaci pokoj s balkonem 30 m2,
loZnice 24 m2, pokoje 15 m2, 10 m2, spedalgbudovana pracovna v prostoru nad scheénhst
koupelna s vanou a samostatné WC. Déle je zdelgp,skatna, kotelna, spiz. V kuchyni jgkpa,
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nova kuchyiska linka. Okna sgmrem do zahrady jsou plastova (bila/ dub). Oknaedové dvee do
ulice jsou dewena euro okna. Podlahy: keramicka dlazba, PVC. Rarkoded domem. U domu je
pékna zatraviina zahrada s okrasnymirkalale je v zahratizahradni domek. Orientace domu - ulice

na sever, zahrada na jih.
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/iody/zbysov-zbysov-/1145475164#img=1&fullscreenséal

Lokalita ZbySov, okres Brno-venkov
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 0,98
K3 Poloha 0,95
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Vliv pozemku 1,05
K6 Garaz 1,02
K7 Technicky stav 0,70
Zdivodneéni koeficientu Ke: Celkovy koef Upravena |. cena
Redukce pramene ceny - inzerce; Velikosti objekiapatri ngg 1KO°/5r?32
mensi; Poloha - nepatritepsi; Provedeni a vybaveni - '
obdobné; Vliv pozemku - mensi pozemek; Garaz - ne;
Technicky stav - lepsi;
Uzitna plocha Vyméra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
130,00 289 nf 2 190 000 K 16 846 K/m®
Nazev:¢.3

Nabizime k prodeji rodinnyigin 3+1 se zahradou (630 m2) v Lukovanech, klidné wachazejici se
nedaleko Rosic na BEnsku. Zany, castén¢ podsklepeny, suchyudh je napojeny na obecni
hloubkovou kanalizaci, plynovod - plyn je momentabdhlaSen. Bm je zasoben kvalitni pitnou
vodou ze studny, uliciipd domem navic vede obecni vodovod. Eielt 220/380 V. Topeni
plynovymi vafkami. MoZnost dobudovani obytného pmdk Objekt se nachazi v zastae,
okrajovécasti obce, Yadoveé zastavbjakotradovy krajni. Parkovani je mozné na vlastnim pozemk
a v pfijezdu. Oim sestava z jedné bytové jednotky o velikosti 3+kompletnim socialnim
zarizenim. Rvodni stéi objektu je dle dostupnych podkladovych matériahistniho Séeni a dle
sckleni vlastnika z roku 1950. V {dehu své celkové Zivotnosti objekt prochazel postupn
rekonstrukcemi a modernizacemi piivkratkodobych Zivotnosti. V roce 2004 byla provetlen
Casténa vymeéna oken a bylocdsténé modernizovano socialni zdzemiieBpoklad provedeni

mensSich stavebnich Gprav. Za domem se nachée,i zhsteSené posezeni a zahrada s bazénem.
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/iady/lukovany-lukovany-/3086561372#img=0&fullscredalse

Lokalita Lukovany, okres Brno-venkov T
Pouzité koeficienty: '

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Velikosti objektu 0,98

K3 Poloha 1,05

K4 Provedeni a vybaveni 1,15

K5 Vliv pozemku 1,00

K6 Garaz 1,00

K7 Technicky stav 0,70



Zdavodnéni koeficientu Ke: Celkovy koef Upravena 12 cena
Redukce pramene ceny - inzerce; Velikosti objekhensi; Ke Ké/m
Poloha - horsi; Provedeni a vybaveni - horSi; Wbzemku - 0.75 9264
obdobny; Garaz - ano; Technicky stav - lepsi;
Uzitna plocha Vyméra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
136,00 M 944 nt 1 690 000 K 12 426 K/m*

Pozn.: koeficienty vyjadji predpokladany cenovy vztah mezi fAameanou a srovnatelnou
nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu QGEVANA nemovitost cendLEPSI, je koeficienttsi
nez 1. Jevi-li se OQBOVANA HORSI je mensi nez 1. Za vychozi cenu pracetype bere cena
srovnatelné nemovitosti.

Z vySe uvedeného srovnani vyplyva, Ze dany typ mnéosii vdané lokalit a case je
obchodovatelny v rozmezi 9.264,&k? az 11.285,- K/m? podlahové plochy.

Srovnavaci hodnota :

Obecnéa hodnota stanovena srovnavaci metodou bgkavitelem, s gihlédnutim na skutsosti
ovliviujici prodej, zejména velikost objektu, k poloze, ZhorSujicimu se stavebtechnickému
stavu, velikosti a poptavce realitniho trhu, prda@ou nemovitost navrZzena veéesinim pasmu vyse
zminovaného intervalu, tj. 10.377,<Kn’.

Vypocdet porovnavaci hodnoty na zaklad uzitné plochy

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 9 2641
Primérn& jednotkova porovnavaci cena 10 3%
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 11 28%ni¥
Stanovena jednotkova porovnavaci cena 10 377 K/m?
Celkové uzitna plocha ottevané nemovitéici 141,80 M
Vysledna porovnavaci hodnota 1471 459 K

Ostatni text a vypdet uvedeny v givodnim znaleckém posudkw. 1688-27/15 beze zén.



Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pro navrzeni vysledné obvyklé hodnoty nemovitostia lpouzita srovnavaci metoda oéen
Vzhledem k charakteru opevanych nemovitosti a pouzitym vstupnim dghajtato metoda nejlépe
popisuje jejich hodnotu.

Vzhledem k stavelintechnickému stavu, velikosti a futtKmu vyuZziti nemovitosti, investiim
moznostem v daném regionu, potencidlnim konkimgn objekfim, zohled&nim vySe
zminovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblastlobnych realit navrhuji:

Obvyklou cenu nemovitych ¥ci - pozemku parcé. 558 jehoz sodasti je rodinny dim ¢&.p. 25,
pozemku parcg. 559 Wetné vSech sodasti a prisluSenstvi v k.0. Zakkany, obec Zaltany, okres
Brno-venkov v3e zapsano na L\E. 7, podle tohoto znaleckého posudku zpracovanéha z
Uc¢elem stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti pro pbeby insolveréniho Fizeni, k datu
ocergni 26.10.2015, po zaokrouhleni na:

1470 000,- K

Slovy: jedenmiliogtyfistasedmdesattisic kordeskych

Pozn: z této ceny obvykla cena garazei 50 000,- K.

Oceréni je v souladu s Mezinarodnimi @oeacimi standardy, schvalenymi v roce 2004
Mezinarodnim vyborem pro normy amevani aktiv (IVSC), zejména se standardy IVS 1i@eani

na zaklad trzni hodnoty a IVS 4 O@evani pro zaruky {cek, hypotéky a dluhopisy. Je
zpracovano Vv souladu s definici "obvyklé ceny" wereilv § 2, odst. 1 zakoral51/1997 Sh., o
oceiovani majetku a o zén¢ nekterych zakof (zakon o ocgovani majetku), ktera je citovana v
Uvodu.

ProhlaSuiji, Zze pfi provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezéawasl

Ve Velaticich 26.10.2015

Ing. Tomas Volek
Velatice 214

664 05 Velatice

telefon: +420 724 256 828

Znalecka Dodatek ke znaleckému posudku jsem podal jako engfeenovany
dolozka: rozhodnutim Krajského soudu v Ost¥ae dne 12.10.1998,j. Spr. 2895/99 prq
zakladni obor ekonomika, o&lvi ceny a odhady, se zvlastni specializaci |pro
odhady nemovitosti a pro zakladni obor stavebnidsigtvi stavby obytné a
pramyslove.

Prohlasuji v souladu s ust. § 127a zakéna99/1963 Sb., ve 2Zni zakonac.
218/2011 Sb., Ze tento znalecky posudek ma vSezhkygnem pozadovane
nalezitosti a jsem si &om nasledk wvédom® nepravdivého znaleckého
posudku.

Znalecky posudek byl zapsan pod-.po 1688-27/15 znaleckého deniku.
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