ZNALECKY POSUDEK
¢. 979-103/2017

O cené rodinného domu ¢.p. 50 s pftislusenstvim postaveného na pozemku p.¢. 428 a pozemkl p.c.
428 a 429 v obci Spesov, katastralni uzemi Spesov, okres Blansko.

Objednavatel znaleckého posudku: Ing. Monika Fabrinska
Kostelecka 17
796 01 Prostejov

Ukel znaleckého posudku: Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti jako podklad
pro ucely insolven¢niho fizeni.

Dle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakoni ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb., €. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., &.
340/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky €. 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016 Sb., podle stavu ke dni
11.8.2017 znalecky posudek vypracoval:

Ing. Lud&k Konecny

Vicov 222

798 03 Plumlov

e-mail: ocenovani.konecny(@seznam.cz

Znalecky posudek obsahuje 13 stran textu vcetné titulniho listu a 10 stran ptiloh. Objednavateli se
pfedava v 1 vyhotoveni.

Ve Vicove dne: 12.8.2017



A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalci se uklada, aby stanovil obvyklou cenu nemovitosti - rodinného domu ¢&.p. 50 s
ptisluSenstvim postaveného na pozemku p.¢. 428 a pozemkd p.C. 428 a 429 v obci Spesov,
katastralni izemi SpeSov, okres Blansko, jako podklad pro ucely insolvenéniho fizeni.

Pro stanoveni obvyklé, (trZzni, obchodovatelné) ceny neexistuje piedpis, k dispozici je pouze
odborna literatura respektive znalecké standardy.

V §2 odst.1 zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku je tzv. obvykld cena definovdna
nasledujicim zpisobem:

“Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena p¥i prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvykléem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimordadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeéri prodavajiciho nebo kupujictho ani viiv zviastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ci jinych kalamit.
Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadruje hodnotu véci a urci se
porovnanim. ”’

Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouZity tyto ocefiovaci metody a pristupy:

Cena zjiSténa - (tzv. ,,administrativni cena*) - jedna se o cenu zjisténou dle platného ocenovaciho
ptedpisu ke dni 11.8.2017, dle zdkona €. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku ve znéni zékond ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
&. 303/2013 Sb., &. 340/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016 Sb. Touto
metodou jsou podrobné ocenény vSechny stavby hlavni a pozemky.

Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovnavaci, srovnavaci, komparativni metodou) - v principu se
jedna o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavnou uskute¢nénych
prodejli nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou. Neptfedpoklada se, ze s
ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typii nemovitosti, Zze uskute¢néné
prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt starSi nez 6 mésicii. To proto, Ze se predpoklada,
ze za del$i dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost. Srovnani se provadi na zaklad¢ vlastniho
prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udajit z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich
kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny diam ¢.p. 50
Adresa pfedmétu ocenéni: Spesov 50
679 02 SpesSov
LV: 101
Kraj: Jihomoravsky
Okres: Blansko



Obec: Spesov

Katastralni uzemi: Spesov

Pocet obyvatel: 653

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 369,00 K&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

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

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

03. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni izemi sousedi s obci I 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce €. 1 (krom¢ Prahy a Brna)

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

05. Dopravni obsluznost obce: Zelezniéni nebo autobusova zastavka  III 0,90

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

zdravotni stiedisko, nebo Skola)
Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O, * O3 * O4 * Os * Og = 445,00 Ké&/m?

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 11.8.2017 bez pfitomnosti majitele.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- Vypis z katastru nemovitosti ¢. LV 101 pro katastralni izemi SpeSov, obec SpeSov, okres
Blansko, vyhotoveny dne 19.3. 2017.

- Nahled katastrdlni mapy, pro katastralni izemi SpeSov, obec SpeSov, okres Blansko,
vyhotoveny dne 10.8. 2017.

- Udaje a podklady dodané objednatelem a majitelem nemovitosti.

- Skute€nosti a vymeéry zjisténé na misté¢ samém pii mistnim Setfeni dne 11.8.2017

5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Vlastnik stavby: SJM Houser Petr a Houserova Vlasta, nam. 1.maje 2, 679 02 Réjecko,
vlastnictvi: vyhradni

Vlastnik pozemku: SJM Houser Petr a Houserova Vlasta, nam. 1.mdje 2, 679 02 Rajecko,
vlastnictvi: vyhradni

6. Dokumentace a skutecnost
Znalci byla doloZena pouze fotodokumentace stavby.

7. Celkovy popis nemovité véci

Obec SpeSov se nachazi v regionu Blansko, kraj Jihomoravsky. Obec je ¢lenem mikroregionu
Spolek pro rozvoj venkova Moravsky kras. V obci je jedna restaurace a v letnim obdobi je oteviena
letni restaurace na koupalisti. Ubytovani v obci neni ale ubytovat se mizete v nedalekém Blansku
nebo v Réjci - Jesttebi. Od roku 2000 je obec Spesov na zdkladé obfanského referenda samostatnou
obci (diive méstskou ¢asti Blanska). Obec disponuje vlastni knihovnou, kadefnictvim, kosmetikou,
samoobsluhou, restauraci, koupaliSt€ém s hfi§tém na plaZovy i normalni volejbal a sportovnim
arealem s hfi§tém na kopanou (které je v zimé vyuzivano 1 jako kluzisté), tenisovym kurtem,
hiistém na nohejbal i détskym koutkem s piskoviStém a prolézackami. SpeSov méa vybudovanou
¢isticku odpadnich vod, vodovod a je plynofikovana. Jsou zde také zajmové organizace jako je sbor
dobrovolnych hasi¢ti, Cesky svaz Zen a sportovni klub Bahna ktery v obci provozuje volejbal,
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nohejbal, malou kopanou, cviceni Zen a déti a fotbalovy klub SpeSov. Obci prochazi okresni silnice
v délce 1 km z Blanska pies Dolni Lhotu do Réjce (byla stavéna v roce 1903) a dvojkolejna trat’
Praha - Brno - Bratislava (zastavka je vSak v Dolni Lhoté¢ nebo Rajci - Jestiebi), tato byla stavéna v
r. 1846 - 1847. V obci je pravidelna autobusova doprava.

Ocetiovana nemovitost se nachazi v zastavéné ¢asti obce SpeSov. Predmétem znaleckého posudku
je ocenéni rodinného domu €.p. 50 s piisluSenstvim v obci Spesov, katastralni uzemi Spesov. Stari
puvodni stavby je dle odborného dohadu znalce cca 90 rokti, s naslednou rekonstrukci v letech 2010
- 2013. Jedna se o rodinny dim se 2 nadzemnimi podlazimi(pouze nad levou casti domu) a
obytnym podkrovim (pouze nad pravodu ¢asti domu) pod sedlovou, situovany jako samostatné
stojici. Pfistup a pfijezd k domu je po zpevnéné komunikaci. Dim je napojen pouze na veskeré
inZzenyrské sit€. V objektu se nachazi prostory a mistnosti ve fazi pfed dokoncenim se socialnim
zdazemim. Objekt se nachédzi ve stavu odpovidajici svému stafi, 0drzbé a stavebnim upravam, ke
dni ocenéni zatim neobyvatelny. Souc¢asti znaleckého posudku je také ocenéni pozemkt p.¢. 428 a
429. Na pozemku vedle domu se nachazi stavba plivodni ¢asti domu, v zanedbaném a
neudrZzovaném stavu, dle mého nazoru urcend k demolici. Pozemky bez trvalych porostli. Pozemky
nejsou oploceny. Prohlidka nemovitosti byla provedena pouze z venku bez piitomnosti souc¢asnych
majiteld, a¢ byl pfedem dohodnut termin prohlidky. K vypracovani znaleckého posudku byly dale
pouzity fotografie zaslané majiteli nemovitosti znalci.

8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni pozemku a staveb
1. Pozemek p.c. 428
1.1. Ocetlované pozemky
1.2. Rodinny diim ¢.p. 50
2. Pozemek p.¢. 429
2. Ocenéni porovnavaci metodou




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

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

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka niz$i nez I -0,03
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 s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 1III 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zdpad a
katastralni uzemi lazeiiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela V 1,00

obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a II 1,00
zdravotni stfedisko a Skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Ps*P; ¥ Pg*Po * (1 + > P;)=10,970
i=1

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

Index trhu It=P¢*P; *Pg * Py * (1 + 3 P))=0,970

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Nazev znaku ¢ P;
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,01
celku



2. Pfevazujici zéastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,03
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce II 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité€ v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 111 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moZnosti II 0,00
komeréniho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil - Bez dalSich vlivi. II 0,00

11
Index polohy Ip=P *(1+> Pi)=1,050

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,019

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = Iy * Ip = 1,019

1. Pozemek p.¢. 428

1.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 0,970
Index polohy pozemku Ip = 1,050

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivli pozemku

Nazev znaku ¢ P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Nevhodny tvar, nebo velikost 1 -0,02
- omezujici jeho vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
veetn€; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: NeztiZzené zakladové podminky I 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - Bez dalSich vliva. II 0,00



6
Index omezujicich vliva Io=1+> Pi=0,980
i=1

Celkovy index I =1Ir * Ip * Ip = 0,970 * 0,980 * 1,050 = 0,998

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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zattidéni Zﬁi /I‘fzr]‘a Index  Koef. [Egc’; /f;f?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 445.- 0,998 444,11

Typ Nézev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m7] [KE/m?] [K¢E]

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 428 297,00 444,11 131 900,67

nadvori
Stavebni pozemek - celkem 297,00 131 900,67

1.2. Rodinny dém ¢.p. 50

Jedn4 se o rodinny diim o 2 nadzemnich podlaZich (v ¢asti domu) a obytnym podkrovim nad
ptizemim v pravé ¢asti domu pod sedlovou stfechou krytou krytinou z palené tasky a profilovaného
plechu. Rodinny diim je situovany v zastavéné ¢asti obce SpeSov jako samostatné stojici. diim byl
postaven cca pred 90-ti lety s ndslednou rekonstrukei a stavebnimi tipravami v letech 2010 - 2013.
V tomto stavu se dle sdéleni objednatele nachazi doposud. Sestdvd se z mistnosti v pfizemi a
podkrovi domu, socialnim zdzemi v 1.patfe. Stavebni prace jsou v domé provedeny pouze po
provedeni betonové podlahy, podlahového topeni s plynovym kotlem, koupelnou se zafizovacimi
predméty, schodistém do 1.patra a obytného podkrovi, probéhla vymeéna oken za plastova - veskeré
tyto informace poskytnuty majiteli objektu a ¢aste¢né z fotodokumentace. Dle mého nazoru je
objekt v soucasném stavu neobyvatelny, neni zcela dokoncen jak zevnitt, tak 1 zvenku. Zaklady
rodinného domu jsou kamenné s izolaci proti zemni vlhkosti. Svislé konstrukce zdéné ze smiSeného
zdiva, nezateplené o tl. 45-60 cm, z Casti z porobetonovych Sedych tvarnic. Strop dfeveény s
rovnym podhledem - nedokonceno. Vnitini omitky pouze v hrubém provedeni-nedokonceno,
fasadni omitka vapenocementova z Casti nedokoncend. Dvete dievéné hladké plné a castecné
prosklené. Okna plastova. Podlahy pouze betonové bez findlni povrchové Upravy. Vytadpéni
ustfedni plynovym kotlem, otopnymi télesy a podlahovym topenim - dle sdéleni majitele funkéni.
Elektroinstalace svételnd a motorovad. Rozvod studené a teplé vody. V domé je instalovan zemni
plyn. Ohiev teplé vody prutokové pies plynovy kotel. Neni instalovand kuchynska linka. Ptistup a
pfijezd k domu je po zpevnéné komunikaci s moZnosti parkovani na vlastnim pozemku.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Jihomoravsky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stafi stavby: 90 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2013

Zakladni cena ZC (pfiloha €. 24): 2 150,- K&/m’



Zastavéné plochy a vysky podlazi

1.NP: (8,60*5,10)+(7,30*5,80) 86,20 m’

2.NP: (8,60%5,10) = 43,86 m*

Nazev podlazi Zastaveéna plocha Konstrukéni vyska

1.NP: 86,20 m" 3,10m

2.NP: 43,86 m’ 2,75 m

Obestavény prostor

1.NP: ((8,60*5,10)+(7,30*5,80))*(3,10) = 267,22 m’

2.NP: ((8,60%5,10))*(2,75) = 120,62 m’

ZasatfeSeni + caste¢né((5,10%2,10)/2*8,60)+(7,30*5,80*%1,40)+((5,80 = 154,02 m’

obytné podkrovi: *2,30)/2*7,30)

Obestavény prostor - celkem: = 541,86 m’

PodlaZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: = 86,20 m’

Zastavéna plocha vSech podlazi: 130,06 m*

Podlaznost: ZP/7ZP1=1,51

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢ Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ B
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou

1. Druh stavby: samostatny rodinny diim I 0,00

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo I 0,00

3. Tloustka obvod. stén: 45 cm 11 0,00

4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 do 2 v¢etné II 0,01

5. Napojeni na sité (piipojky): piipojka elektro, voda, kanalizace a plyn V 0,08
nebo propan butan

6. Zpusob vytapéni stavby: usttedni, etazove, dalkové I 0,00

7. ZaKl. ptislusenstvi v RD: uplné - standardni provedeni III 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal§iho vybaveni I 0,00

9. Venkovni upravy: zanedbatelného rozsahu I -0,05

10. Vedlejsi stavby tvorici ptisluSenstvi k RD: bez vedlejsich staveb II 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 II 0,00
celkem

12. Kriterium jinde neuvedené: mirn€ sniZzujici cenu - Objekt vyzaduje 1I -0,05
provedeni vétsich stavebnich uprav a dokoncovacich praci.

13. Stavebné - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou — I 0,85

(ptedpoklad provedeni menSich stavebnich tprav)

Koeficient pro stavby 4 roky po celkové rekonstrukei:

s=1-0,005* (4 + 15)= 0,905



12
Index vybaveni Iv=(1+ > Vi) *V;3*0,905=0,762
i=1
Nemovitd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 0,970

Index polohy pozemku Ip = 1,050

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy =2 150,- K&/m® * 0,762 = 1 638,30 K&/m®
CSp=O0P * ZCU * It * I, = 541,86 m * 1 638,30 K&/m® * 0,970 * 1,050= 904 152,23 K&

Cena stanovena porovnavacim zpisobem = 904 152,23 K¢
Cena staveb celkem = 904 152,23 K¢
Pozemky - celkem + 131 900,67 K¢
Pozemek p.¢. 428 - zjiSténa cena = 1036 052,90 K¢

2. Pozemek p.¢. 429

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,970

Index polohy pozemku Ip = 1,050

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivli pozemku

Nazev znaku ¢ P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Nevhodny tvar, nebo velikost 1 -0,02
- omezujici jeho vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemkudo 15% IV 0,00
veetn¢; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zdkladové podminky III 0,00

4. Chranéna tizemi a ochrannd pasma: Mimo chrdnéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uZivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu - Bez dalSich vliva. 11 0,00

6
Index omezujicich vlivii Io=1+> Pi=0,980

i=1

Celkovy index I = It * Ip * Ip = 0,970 * 0,980 * 1,050 = 0,998

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki



1o Z4Kkl. cena Upr. cena
Zattidéni Ké /mz] Index  Koef. K& /mz]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 445.- 0,998 444,11
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
P gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zahrada 429 50,00 444,11 22 205,50
Stavebni pozemek - celkem 50,00 22 205,50
Pozemek p.¢. 429 - zjiSténa cena = 22 205,50 K¢
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C. REKAPITULACE

1. Pozemek p.¢. 428 1 036 052,90 K¢
1.1. Ocenlované pozemky 131 900,67 K¢
1.2. Rodinny déim &.p. 50 904 152,20 K¢
=1 036 052,90 K¢&
2. Pozemek p.¢. 429 22 205,50 K¢
Vysledna cena - celkem: 1 058 258.40 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1 058 260.- K&

slovy: JedenmilionpadesatosmtisicdvéstéSedesat K¢

2. Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v soucasné¢ dob¢ nejlépe ucelené¢ popsana v
publikaci ,,Porovnavaci hodnota nemovitosti“ vydand nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbynék
Zazvonil.

Vybér porovnatelnych vzorku:

V nasem konkrétnim piipadé je pouZito realitni inzerce na internetu, kterd ma jiz dnes fadu néstroj1,
pomoci nichz lze velmi dobfe sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich prezentace. Jednak
na veétSin€ serverech je uvadéno datum uvedeni do prodeje, novinky byvaji zvyrazitovany, casto je
upozoriiovano na postupné slevy, jsou avizovany exkluzivity od totoZznych inzerci ve vice
kancelafich. Je nutno pocitat 1 s tim, ze sleva je sjednana aZ pii vlastnim prodeji, takZze konecny
vysledek v inzerci neni podchycen. Protoze vSak tyto cenové zmény jsou co do mista i Casu
proménlivé, mél by odhadce vyuzivat internetovych moznosti k sledovani vztahu mezi
nabidkovymi a skutecné dosahovanymi cenami a pouzije-li jako vzorek nabizenou nemovitost, pak
musi pfi adjustaci ptipadny rozdil pfiméfené uplatnit, pficemz v Gvahu ptichadzi pouze snizeni ceny
vzorku.

Pti vybéru vzorkl pro porovnani je potfeba vymezit trZzni segmentu trhu coZ by mélo zajistit, aby
nemovitosti byly podobné ptedevsim v nasledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro Gc¢astniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo, predmeésti,
mésto, centrum, region, pti hranici, vnitrozemi, mestské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazbé na ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi tcastniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specialni zaméteni apod.),

- velikosti ve vazb¢ na pfiméienost potteb co do rozsahu vyuziti ti€astniky trhu (napt. jednobytove,
vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti, pro vétsi spolecnosti
apod.),

- stavu ve vazbé€ na operativni moznosti vyuziti G€astniky trhu (okamzité ¢i podminéné vyuzitelné,
volné, obsazené, s omezenym vyuzitim, s moznosti dal§iho rozvoje, variabilni a pod.),

- kvality ve vazbé na zplsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu k
predstavam jednotlivych ucastnikti trhu (napf. podfadné, bézné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

- rozsahu plsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencialnich poptavajicich (lokalni, regionalni,
celostatni, nadnarodni),

- fadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpocCtovym omezenim poptavajicich a predstavam
nabizejicich (naptiklad 1 mil. K¢, do 3 mil. K¢, do 10 mil K¢ atd.)
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Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veliCiny, jejichz prostfednictvim se porovnavani provadi. Ve vétsing
piipadil jsou znamé ceny vzorkil vyjadieny jako dosazené, dohodnuté ¢i navrhované finan¢ni castky
za porovnavané nemovitosti jako za celky, tedy ve form& Kc/ks. Protoze i hledana porovnavaci
hodnota posuzovanych nemovitosti je pozadovéna jako cena za celek, je nejjednodussim feSenim za
jednotku porovnani zvolit pravé Kc/celek, resp. K¢/ks, a piipadné cenové upravy vzhledem k
jednotlivym rozdilnostem, eventudlné kvalitativni hierarchické uspotfddani vzorkli, provadét v
téchto jednotkach. Vyhody tohoto zpusobu spocivaji v jeho transparentnostech, jednoduchosti a
snadné srozumitelnosti pro vSechny tcastniky trhu.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference mezi vybranymi vzorky a
oceflovanym subjektem se snazi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit, najit smér
jejich predpokladané kontribuce a nasledné je vyuZit pro cenové upravy ve formé srazek a ptirdzek
s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim nezndmou porovnavaci hodnotu
ocenovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny znamé ceny vzorkl, a upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zékladu. Tyto cenové upravy lze charakterizovat jako
vzajemné piizpusobovani cen, jejich vyrovnavani, sefizovani“ ¢i ,,vyladovani“, proto v odborné
literatufe je pro tento proces obvykle pouzivan termin adjustace (adjustment).

Adjustace je zaloZena na nasledujicich pfedpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, hor$i nei nemovitosti
oceriované, lze predpokladat, Ze oceniované nemovitosti maji vys§i cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)
- jsou-li porovndvané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, lepSi nei nemovitosti
oceniované, lze predpokladat, Ze oceflované nemovitosti maji niZ§i cenu neZ nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

Kladné stranky ocennovanych nemovitosti:
- lokalita vhodna k bydleni

Zaporné stranky ocenovanych nemovitosti:
- nemovitost po nedokoncené rekonstrukci
- mala vyméra pozemkl

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. rodinny dim, uvedené¢ velikosti, vybaveni, resp. zji§ténému
technickému stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych nemovitosti je poptavka nizsi nez nabidka.
Proto s prihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu technickému stavu, vybaveni a zpisobu
vyuZiti jsem nazoru, Ze predmét ocenéni je priimérné obchodovatelny.

D. ZAVER

Obvykla cena (trZni, obecnd) - je to cena aktudlniho trhu, cena zpenézitelna tzn. Cena, za kterou Ize
véc v daném misté¢ a Case prodat nebo koupit. Jedna se o kratkodobou platnost obvyklé ceny v
zéavislosti na podminkach vné 1 uvnitt ocefiovaného systému. Je dana konkrétnim vztahem nabidky
a poptavky.

Odhad trzni hodnoty je proveden na zékladé¢ odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pti 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 majetku. Nejvétsi diiraz je pritom kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu
nabidky a poptavky s piredpokladanym vyhledem na nékolik roki, dale na vné&js$i 1 vnitini vlivy, tj.
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napt. technicky stav, fyzické opotfebeni, moralni opotfebeni, umisténi lokality, obcanska
vybavenost, demografické podminky, stabilita izemi ve vztahu k Uzemnimu planu, Zivotni
prostiedi, atd. Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecné poptdvka po obdobnych
nemovitostech niz$i nez nabidka. Cetnost realizovanych obchodii je na primémé trovni.
V obdobnych lokalitich je na trhu omezena nabidka obdobnych nemovitosti. Z hlediska
lukrativnosti polohy se jednd o polohu dobrou. Z hlediska obchodovatelnosti v nize uvedenych
cenovych relacich 1ze pfedmétnou nemovitost povazovat za primérné obchodovatelnou. Soucasti
ptilohy jsou nemovitosti, jejichZ ceny pro porovnani jsou pied upravou piislusnymi koeficienty. Po
upravé je vyslednd priimérna trzni(obvykld) cena uvedenych nemovitosti ve vysi 1 057 175,- K¢.

Situaci na trhu s nemovitostmi nejlépe vystihuje hodnota stanovena metodou porovnavaci, a

proto v pripadé odhadu obvyklé hodnoty ocefiovanych nemovitosti tuto povaZujeme za
obvyklou.

Obvykla (obecna, trzni) cena predmétu ocenéni podle odborného
odhadu cini:

1 060 000,— K¢.

Cena slovy: jedenmilionSedesattisic korun ¢eskych

Znalecky posudek vypracoval: Ing. Ludék Konecny
Vicov 222
798 03 Plumlov
e-mail: ocenovani.konecny(@seznam.cz

Ve Vicoveé dne: 12.8.2017

E. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brné ze dne
13.1.2012, €.J.Spr 344/2011 — 34 pro zékladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady se
specializaci nemovitosti, a dale v oboru stavebnictvi, pro odvétvi stavby obytné, stavby primyslové.

Znalecky ukon je zapsan pod pof. ¢is. 979-103/2017 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladii uctuji podle ptipojené likvidace na zaklad€ dokladu ¢is. 103/2017.

F. SEZNAM PRILOH

Vypis z katastru nemovitosti
Kopie katastralni mapy
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