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1.Uvod

1.1. Znalecky kol

je postupem podle zikona & 151/1997 Sb, stanovit obvyklou cenu nemovitosti a jejich pislusenstvi a to:
~  budova (rod. diim) &.p. 122 na pozemku p.€. st. 35

pozemek p.&. st. 35 (zastavénd plocha a nadvofi) o vymere 522m

pozemek p.&. 12/2 (zahrada) o vyméie | l6om’

pozemek p.&. 13 (zahrada) o vyméic 408m”

pozemek p.¢. 14/3 (zahrada) o vymére 18m’

vie v k.. Unicov. ve spoleéném jméni povinného a jeho manzelky Viadimiry Hoffmannove.

1.2. Informace o nemoyitosti

Nazev nemovitosti; budova bydleni
Adresa nemovitosti, Medelska 122
783 91 Unicov

Kraj: Olomoucky
Okres: Olomouc
Obec: Umiéov

Katastralni zemi: Umdov

Potet obyvatel: 12 098

Vychozi cena stavebniho pozemku Cp = 35+ (a- 1000) x 0,007414 = 117.2806 Ké/m'
kde @ je potet obyvatel v obei (pokud je a < 1000; pouZije sc a = 1000)

Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. k) : 117,28 K&/im®

1.3. Prohlidka a zaméieni nemoyitosti

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 7.3.2010 za piitomnosti Tomase Hoffmanna.

1.4. PodKklady pro vypracovini posudku

prohlidka, Setieni a méfeni na misté samém za pritomnosti pana Hoffmanna a od ného ziskane
informace k provedeni ocenéni nemovitosti
zhkon €.151/97 Sb. o ocefovani majetku
vyhlaska M 460/2009 Sb.. kterou se provadeji nekterd ustanoveni zikona &, 151/97 Sb.
vypis z Katastru nemovitosti vyhotoveny k datu 8.3. 2010
kopie katastralni mapy vyhotovena k datu 8.3.2010.
Ocenéni nemovitosti , znalee Ing. Bohuslay Stenel 2 27.6.2000
- kopie najemnich smluv na provozovny Modra Py ramida a Kooperativa
- kupni smlouva - vklad 13.3.2007
7adné dalsi doklady ani dokumentace nebyly predlozeny,
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1.5, Vlastnické a evidendni adaje

LY ¢ : 3384
Viastnici :
$IM Holfmann Tomas a Hoffmannova Viadimira, Medelska 122, Unicov 783 9]

Nemovitosti :

Parcela VYméra v Druh pozenha

35 522 zastavénd plocha a nadvori
122 6 sahrada

13 408 zahrada

14/3 | & zahrada

viz pifohy

1.6. Dokumentace a skuteénost
Projektova dokumentace neni k dispozici, zaméfeno laserovym dalkomeérem zn. Hilti,

1.7. Stanoveni obecné ceny

Pro stanoveni ceny obvyklé neexistuje predpis. k dispozici je pouze odbomi literatura respektive
znalecke standardy.

Cena je stanovena podle dostupnych metod. kieré jsou redlné yyuzitelné v soucasnych
ckonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihuji soucasnou hodnotu majethku

1.8. Sirsi vztahy

Paloha nemovitosti, dopravaf dostupnosi:

Predmétem ocenéni je nemovitost uvedend na LV jako budova. kterd se nachazi cca 100 m zapadne
od Masarykova nameésti. Dim je krajnim fadovym objekiem v historické uliéni zastavhe
neprijezdné ulice Medelskd 7 levé - zapadni Casti stavebne navazuje na sousedni dam, 2 vychodni
strany je nemovitost ohranicena sousedni zahradou.

Popis nemovitosti, historie nemovitosti :

Ocenovany objekt je klasickou zdénou stavbou se zakladnim pudorysem ve tvaru nepravidelneho
obdélniku se sedlovou stiechou a s provedenymi pristavbami smérem do dvora. Jednd se o objekt s
kombinovanym vyuZitim najemnich obchodnich prostor a bydleni

Popis obee :
Masto Unidov lezi v Olomouckém kraji, cca 22 km severozapadnim smérem od Olomouce. Zije zde
8606 obyvatel, Ve mésté jsou Skoly matefské. zdkladni, gymnazium, stfedni prumyslova Skola a
ohchodni akademie. stiedni odborné ugilidté. zakladni uméleckd skola. Podta. policie. poliklinika,
kryty bazén. méstské koupalité, dostatené kulturni a spolecenske VVZiti,
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Pistup - po zpevnéne komunikaci

Ingenirské sité - Elektropiipoika, ver. vodovod, vef. kanalizace. plyn

nien pripo] P
Skodlivé a negativai vlivy

| Vngjsi skodlivé vlivy vzhledem k poloze a okoli nejsou znalei znamy.

Viodnost vyugitt

Ocefinje se aredl s kombinovanym vyuzitim pro obchod a bydleni, podle nazoru znalee vzhledem ke

savebnimu  uspofadani a  zavedenemu prondjmu se jedna pravdépodobné o ekonomicky

nejvyhodngjdi vyuziti nemovitosti, Variantou mize byt jeste vyuziti (pfeména) bytovych prostor na
| prostory nebytové(kancelaie). ale vzhledem k vieobecnému  pievisu nabidky obdobnych

Lomerénich nebude tato variant ddle uvazovana.

" Biemena, zivazky a zatiieni nemovitosti
§ vijimkou exekuéniho pikazu k prodeii nemovitosti nejsou snalei znama Zadna dalsi omezeni
viastnického prdva nebo véena bfemena. Najemni smlouvy (viz v posudku dale) pak nelze
povazovat z duvodu ekonomické vvhodnosti za zatizen nemovitost.

K ocenéni :

4) ke dni ocenéni je pronajata ¢ast nemovitosti - nebytové prostory v 1.NP objekiu - podrobné)i viz
dile v ramei vynosového ocenéni. [ pies tuto skuteénost nebude proveden v ramei ocenéni podle
wyhlasky vypocet vynosoveé hodnoty a 1o predevsim z duvodu spatné vypovidaci schopnosti
vzhledem k obvyklé cené - vynos bude proveden v ramei _triniho" neenéni.

b) Ze stejného duvodu je vypolel ceny podle vyhlasky proveden. ale ne v podrobnostech
obvyklych napf. pro stanoveni dang z prevodu nemovitosti (opotebeni neni poditano analyticky.
fada konstrukei ocenéna odhadem). Ocenéni je provedeno nékladovou metodou tak, aby tato ¢ast
méla pfedeviim vypovidaci schopnost o technickem stavu nemovitosti. Zjednoduseno je také:
- ocenéni venkovnich tprav - tyto jsou uvazovany obdobné jakou rodinnyeh domu zj ednodusenym
zpusobem
- ve vypottu obestaveného prostoru stavby - presnost saméteni odpovida ucelu posudku, VYMErY
jsou pievzaty 2 posudku Ing. Stencla, nove piistavéne ¢asti znalcem zaméfeny

‘ - trvalé porosty - pies nespornou pofizovaci cenu &1 cenu podle ocenovaciho predpisu nejsou piimo
wvazovany vypodtem z duvodu minimalniho vlivu na obvyklou cenu - vliv na obvyklou cenu je

T

sohlednén v druhé (.trzni”) Casti posudku,

2) Posudek — stanoveni obvyklé ceny nemovitosti

Pii volbé pistupu a metody ocenéni dané nemovitosti se vychézi predevsim z nasledujicich faku;

I Nemovitost jednoho viastnika s kombinovanim vyuzitin komercnim (prondfem) a k hydleni

2. Nebyl zjistén realizovany prodej pimo srovaatelné nemovitos v daném misté a dase - k

dispozici je Fada nahidek. které se tykaji pozemku a proveznich budov v ruziveh  lokalitach

vétfing nemovitosti z nabidek naprosto odlisného charaktern. Pro porevndni k dispozici celkem 3

‘ srovnatelné nemovitasti. Ddle ziskdny nabidky prondjmu bytovych jednotek v misté a nabidky na
prodej pozemku obdobného charaktern. K dispozici také star§i udaje = datahdze znalce wkajici se
prodef obdobnych nemovitosii. .




Vehledem k vise uvedenim skutecnostem byl pii ocenéni predmétné nemovitosti. zvelen tento
postup.

IV éisti 3.1, provedeno ocenéni podie ocefiovaciho predpisu a to nakladovym zpusobem.

) ¥ ocdsti 3.2 je proveden odhad cen pomoct vynosové hodnoly vypoctené = dosaZiteiného

prongdimu celé nemovitosti ve varianté dlouhodobého fixnilio vinosii.

3 1 dasti 3.4 je provedeno zjednoduiené porovnani pomoci ukazatehi vychdzejicich = nabidek RK v
soucasnosti a realizovanych prodeju = databze

4. Findlni odhad ceny pak na zdkladé vise uvedenych vipoctu a zavéredné tivahy znalce

3) Ocenéni

3.1, Ocenéni podle oceriovaciho predpisu

Obsah posudku

a) Hlavni stavby
a;) Budova na p.&. st. 35
bh) Venkovni apravy
by} Zpevnéna plocha
b:) Venkovni bazén
by) Venkovni schodidté
¢) Pozemky
¢i) Pozemky st. 208/1, p.é. 13. p.¢.12/2, p.&. 14/3

Popis objektii, v¥méra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky ¢ 3/2008
Sh. ve znéni vyhlasek ¢ 456/2008 Sb. a C. 46072009 Sh.. kterou se provadéji nékterd ustanoveni
sikona &. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku.
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a) Hlavni stavby

a) Budova na p.¢. st. 35 - §5

1. Celkavy popis &

Zdény objekt, Castedne podsklepeny se dvema nadzemimi podlazimi.

Provedeni tradiéni technologie kamenneho @ smigencho zdiva, puvodni &ast sedlova strecha.
pristavhy stiechy pultove.

2, Zatfidén{ objektu a ocenént :
Vzhledem k prevazujicim plocham pro bydleni bude objekt zatfiden jako rodinny dum s
pebytovymi prostorami - ocenéni podle §5 vyhldsky.

1. Dispozice :
PP - sklepy v &dsti zastavéncho pldorysu, Nejvetsi klenuty sklep pripraven stavebné na
ywhudovani dalsiho komeréniho prostoru - malé vinarny.

INP - zahruje pfedevsim 2 pronajimané prostory smerem do ulice tvofené vzdy vetsi mistnosti se
samostanym  vehodem a stavebné vyélenénym zazemim socidlniho zafizeni, Provozovny jsou
yyhaveny vykladcem smérem do ulice. Oba prostory jsou dispozitne oddeéleny stiedovym
priiezdem ve funkei garazoveho stani. Odsud vlevo (na Z stranu situovan maly byt. v soucasne
dobé nevyuzivany. Byl sestavd ze vstupni haly bez oken. | mistnosti a koupelny - jedna se tedy ©
{yp Lgarsoniery”.

Na opacnou, tedy vychodni stranu je provedena pristavba garaze (dilny) velikosti podlahove plochy
54447 m. Za prijezdem smérem do dvora je provedena na {irovni 2.NP piistavba koupelny - tato v
rozestavéném stavu, dokoncenost ve stadin hrubé stavby”, Na tuto nastavbu navazuje na lrovni
garsoniéry nastavba sasklené verandy s dievénou konstrukei krovu.

N3 dvoie rovnéZ provedena piistavba WC.

INP - v rozsahu celého pudorysu provedena bytova jednotka 5+1 zahrnujici 3 pokoje smerem do
ulice, stiedovou halu a chodbu., | pokoj orientovany na V' stranu 4 dalsi pokoje. kuchyn a socialni
zazemi (koupelna, WC) + komoru smerem do dvora.

4, Popis konstrukei:

Zaklady

- kamenné bez izolaci v pivodni &dsti, izolované pasy u pristavby gardze.

Svislé konstrukee

_kamenné ( 1.PP) . smiSené (1.NP puvodni ¢ast) a cihelné zdivo pristaveb

Stropy

PP a&ést |.NP klenby, nad 2.NP dfevéne. ostatni silikatové , veranda strop tvoreni stieSeni
konstrukel

Stiecha
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- sedlova, pultova, dievény krov

Stiedni krytina

. sedlova strecha pivodni ¢asti eternitovd vinovka. pultova stfecha pristavby  pozinkovany
falcovany plech, veranda bonnsky Sindel

Klempirské konstrukee

- pozink. plech. veranda nove, ostatmi starsi

Upravy povrchu

- ynitini Stukava

-venkovni Stukova s natérem do ulice. do dvora vapennocementova, nastavba koupelny se
zateplenim

.~ Vnijsi obklady

-do ulice kamenny sokl

Vaitini obklady - soc. zafizeni byti a pronajatych prostor
Schody

- monolitické s dievénym obkladem

Dveie

s - pievazné oblozkove

, Okna

-prodejna vykladee s izolaénim dvojsklem. byt 5+1 plastova, garsonka dievéna zdvojena
Podlahy

-PVC. korkové parkety, plovouci. keramicka dlazba
Vytipéni

- Ustredni plynowveé

Elektro

230V, 400, jisti¢e, rozvody méd

Bleskosvod

- neni

Rozvody teplé a studené vody

- plast nové

Zdroj TUV

-bvt 3+1 plyn. ohfiva¢ . dtto garsoniera.

Vnitini hygienické vybaveni

- standard az nadstandard

’ Ostatni

-neni
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5. Napojeni na inZenyrské sité
Objekt ma pripojku elektro, vody, plynu a kanalizace,

b, Stari stavhy, opravy, rekonstrukce:

Dl dochovanych tdaji je puvodni objekt zroku 1672, Pribehem doby proel mnoha
-ekonstrukeemi. V1. 1982 dodlo k vymeéné stiesni krytiny, fasada a &ast vnitfnich omitek, z casti
viména stropni konstrukce a rozvody kanalizace, vody. clektroinstalace. V této dobé byla 1
provedena oprava ¢dsti podlah, oken a dvefi, vyspraven krov a ¢ast zdiva. Dalsi zhodnoceni objektu
bylo v roce 1988, pristavbou koupelny a pokoje v 1. NP, V 2. NP byla pfistavéna terasa, dale
koupelna, WC a spiz. Dal&i tpravy vznikly vletech 1990 a 1998, jednalo se zejména o vnitini
gpravy mensiho charakteru, jako obklad koupelen, WC, modernizace podlah. obklad schodiste,
dvefe, rozvody svislé kanalizace a vodovodu v 2NP. V témze roce byl na zahradé zfizen bazen
s piivodem teplé vody.
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7. K ocenéni:

Vypotel opotfebeni by meél byt spravné proveden analytickou metodou predeviim z duvedu
tastedné rekonstrukee. Z divodu Gcelovosti posudku a zachovini pfiméfené ceny za posudek od
wio metody upoustim a bude proveden odborny odhad stupné opotieheni s vyuzitim tdaju posudku
# roku 2000,

Zatfidéni pro potFeby ocenéni:
Rodinny dim, rekreaéni chalupa nebo domek: typ B

Svisli nosna konstrukee: zdéna

Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepend do poloviny 1.nadz. podlazi
Podkrovi: nema podkrovi

Stiecha: se Sikmou nebo strmou stiechou

Potet nadzemnich podlazi:  se dvéma nadzemnimi podlazimi

Kéd CZ - CC: 111

Obestavény prostor:

spodni stavba: = 193,77 m’
nadezdéni prostor: = 36,18 m’
LNP: = 739,14 m’
LNP: - 792,27 m’
zastfesent: = 587,44 m’
pristavba 1: = 121,50 m'f
pristavba 2. 4.05%3.47%2.4 = 33,73 m’
koupelna: i
piistavba 3 veranda; (2,46%6.27)+(2,78%1,36) = 1921 m’
- Obestavény prostor — celkem: = 252324 m’

Vipodet koeficientu Ky

(§ =standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se.
A = piidana konstrukce. X = nehodnoti se)

Kanstrukee, vybaveni Hodnoceni  Obj. podil Cast Koeficient Upraveny obj.
standardu [“o] [a] podil
1. Ziklady: S 7,10 10000 1,00 7.10
1 Zdive: S 22,30 100.00 1,00 22,30
3, Stropy: 5 8,40 | 00,00 1.00 840
4, Strecha; o} 5.20 100,00 1,00 5,20
5. Kryting: 5 3.20 100,00 |00 3,20
f. Klempifske konstrukee: S 0,84 [0, 00 [.00 {),80
7. Vnitini omitky: 5 6.20 100,00 1,00 6.20
8. Fasadni omitky: S 3,10 100,00 1.00 310
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0, Vnéisi obklady: S va0 OPISuo .00 0,40
10 Vnitini obklady: 5 2.30 [ 00,00 100 2,30
[, Schody: 5 2.40 100,00 L 2.40
|2 Dveie: 5 3.30 100,00 1.00 3,30
13, Okna: 5 5,20 100,00 L.ov 520
14, Podlahy obytnych mistnost; 5 2,20 1 00,00 1,00 2,20
15, Podlahy ostatnich mistnosti: 5 1.10 100,00 1,00 [, 10
16, Vytapeni: b 4.40 100,00 1,08} 4.40
17. Elektroinstalace: 5 4,10 | 00,00 1.00 4,10
{8 Bleskosvod: & .60 100,00 0,00 (.00
19, Rozvod vody: 5 3,00 | 00,00 1.00 3.00
20, Zdroj teplé vody: 5 I.80 100,00 1,00 |80
11, Instalace plynu: 5 0.50 100,00 |00 0,30
22 Kanalizace: 5 2.80 100,00 L0 2.80
23, Vybaveni kuchyne: 5 0,30 [ 00,00 101 .50
24, Vnitini vybaveni: 5 5,10 100,00 1,00 3.10
25, Zichod: ) .44 L0, 00 1.00 0,40
26, Ostatni; ) S 1.60 100,00 1,00 3,60

’_ Souet upravenych objemovyeh podili; 99,40
Hodnota koeficientu vybaveni Ka: (,9940
Ocenéni:

7akladni cena (dle pfil. &. 6): | 975.- K¢/m'

Koeficient vybaveni stavby Ky (dle vypoctu): b (1,9940
Palohov koeficient Ks (pfil. &. 14 - dle vyznamu obece): * 1.0000
Koeficient zmény cen staveb K, (pfil. & 38): ¢ 2.1730
Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obee a ucelu uziti): ’ 0.9650
7akladni cena upravena = 4 116,62 K&/m’
Pind cena: 2152324m’ * 4 11662 Kem’ = 10387 220.25 K&
Uréeni opotiebeni odbornym odhadem
St objektu: 338 roku
Opotfebeni: 50,000 % - 5193 610,13 K&

. Budova na p.&. st. 35 - zjisténa cena = 5193 610,12 K&

b) Venkovni upravy

b} Zpevnénd plocha - § 10

Vohledem k Géelu vypracovani posudku je ocenéni venkovnich Gprav provedeno zjednodusenym
zpisobem umoznénym ocenovacim predpisem a to podilem ze zjistenc ceny stavby a to ve vy8i 3.5
a2 5,0% - podil se uvazuje z ceny stavhy nebo staveb tvoficich k nim prisludenstvi.

. zide vzhledem  k rozsahu a technickému stavu zvolen podil ve visi 4,5% .

Venkovni upravy tvofi:

Zpevnénéd plochy 289 m’ zamkova dlazba - 12 roku
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Venkavni bazén s cirkulaci a ohfevem vody poFiz, cena 600 000 - K&, stari 12 roku
Venfovni schodisté - montované ocelove na piistavbu verandy
Pripoiky vody, plynn, kanalizace

Zatridéni pro potreby ocenéni:

Venkowvni tprava: 8.3.27. Betonova dlazba zamkova - seda . do 80 mm
Kad CZ - CC: 211

Vyméra: 289,00 m®

Ocenéni:

Zikladni cena (dle piil. & 11 289.00m® * 515-K&m® = 148 835.- K&

Pelohovy koeficient Ks (pfil. . 14 - dle vyznamu obee): ¥ 1.0000

Koeficient zmény cen staveb K, (piil. & 38): * 2.2670

Koeficient prodejnost K, (pril. €. 39 - dle obee a déelu uZiti): % (.9650

Plnd cena: = 32559963 K¢
. Vipotet opotiebeni linedrni metodou

Stafi (8): 12 rok

Predpokladana dalsi zivomost (PDZ): 38 roki

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 roki

Opotfebeni: 100 % * S/ PCZ=100% * 12/ 50 = 24,000 % - 78 143.91 K&

Zpevnéni plocha - zjiSténa cena = _ 247 455,72 K¢

In) Venkovni bazén - § 10

Venkovini hazén s cirkulaci a ohfevem vody poriz. cena 430 (000.- K¢ stari 12 roku. Vehledem k
Vi koeficientu prodefnosti Kp) a inflace je uplainéno sniZeni Kp a snifena vstupni cena, aby se
piedesio naprosto nerealnému vysledku nakladové ceny

Latiidéni pro potieby ocenéni:
Yenkovni tprava: 21, Bazén venkovni nezakryty
. Vyméra; 1.00 m’

Uprava koeficientu prodejnosti K,

Uprava koeficientu prodejnosti K, § 44 odst. 11,

Zduvednéni této odehylky je provedeno v popisu objektu (viz vyie).
Pivodni hodnota koeficientu prodejnosti K, 0,9650

Uprava koeficientu prodejnosti o: -25,00 %

Upravena hodnota koeficientu prodejnosti K,: 0,7238

(cenéni:

Zikladni cena (dle piil. €. 11); 1,00 m" * 300 000.- K&/m’ = 300000,- K&
Polohovy koeficient K (piil. €. 14 - dle vyznamu obee): N 1.0000
Koeficient zmény cen staveb K, (piil. & 38): % 2,3190
Koelicient prodejnosti K, (pFil. &, 39 - dle obce a ugelu uziti): i 00,7238

Plna cena: = 303 347,60 K¢
Vipoéet opotiebeni linearni metodou
Stafi (S): 12 roki

I
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Predpokladana dalsi sivotnost (PDZ): 28 roki
Predpoklddand celkova Zivotnost (PCZ): 40 roku

Opotiebeni: 100 % * S/ PC 7= 100% * 12 /40 = 30,000 % - 151 064,30 K&

Venkovni bazén - zjisténd cena = 352 483,36 Ké

by} Venkovni schodisté - § 10

Zatiidéni pro potireby ocenéni:

Venkovni uprava: 35.1. Jing - podet

Poget; 1,00 kpl.

{cenéni:

Zikladni cena (dle pil. & 11): 1,00 kpl. * 15 000,- K&/kpl. = 15 (00.- K&

Koeficient prodejnosti K, (pril. €. 39 - dle obce a ucelu vziti): i 00,9650
’ Plnd cena: = 14 475.- K&

Vinotet opotiebeni linedrni metodou

Stai (S): 2 roky

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 28 rokd

Predpokladana LLILUH Zivotnost {P{_i} 1.(] roku

Opotiebeni: 100 % * S [ PCZ = 100 % /30 = 6,667 % - 965,05 K&

Venkovni schodisté - zjisténi cena = 13 509,95 K¢

vzemky

-

¢;) Pozemky st. 208/1, p.¢. 13, p.&12/2, p.é. 14/3 -§27-§32

I, Vieobecné:
i se tyto pozemky!

[0 S 519 m
| OO b S 116 m
BE s 408 n’
[ 72 S— 18 o’

2 Vyugiti pozemkil, ocenéni :

* Pozemek St. 35, wvedeny jako zastavéna plocha a nadvor, oceni se tedy podle §28 odst.1) jako
stlavebni pozembky.
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¥ Pozemky p.&. 12/2, p.&. 13, p.é. 14/3 - pozemky za rodinnym domenm, vedeny v katastru nemovitosti jako
shrada s vvuzit jako zahrada, Pozemky tvofi jednotny funkéni celek se stavbou a stavebnim pozemkem
ocenénvm podle odstavel | a 6, je cena stanovena podie odstavee 1 - bude ocenen podle §28 odst. (5)
aseeiovaciho pFedpisu.

[nenyrski sfté.
viz bod 2.2. Sirsi vztahy

Konfigurace tereni!

mvinacy

Pfindzky

. na pozemek pro stavbu s komeréni vyuZitelnosti _.....ve vysi 100%
- navyhodnost polohy pozemku v obei covenrs V€ VYT 250%
. zamoimost napojeni na plynovod e, ve vyl 10 %

Ostami srazky a prirazky se neuplatiiufi

Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2:

Nizev Parcelni cislo Vymeéra Jedn. cena Cena
| i _ [m” [Ke/m'] [Kel
ustavénd plocha a nadvori St.33 519,00 117,28 60 868,32
Soucet | 60 868,32
Uprava ceny — priloha ¢. 21:
1.2. vyhodnost polohy z hlediska ticelu uZiti stavby 250 %
1.3, pozemek uréeny pro stavbu s komeréni vyuZitelnosti 150%
- Uprava ceny celkem 400% + 24347328
’ Mezisouget 304 341,60
211, pozemek s moznosti jeho napojeni na rozvod plynu 10 %
Uprava ceny celkem 0% + 3043416
Mezisouget 134 775,76
Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obee a ucelu uziti); * 0.9650
Koeficient zmény cen staveb K, (pril. ¢. 38 - dle hlavni stavby): » 21730
Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2 - celkem 702 006.36

Pozemky zahrad a ostatnich ploch ocenéné dle § 28 odst. 5.
Zikladni cena = 117,28 K&/m”.

Ndzev Parcelni ¢islo Vyméra Jedn, cena Cena

[m] Kem’]  [KE]
zhrada 12/2 116,00 117,28 13 604,48
zahrada 13 408,00 117,28 47 850,24
zhrada 14/3 18.00 117,28 2111.04

Soutet 63 365,76
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Uprava ceny - pfiloha ¢. 21; OPIS

1.2 vyhodnost polohy z hlediska tgelu uziti stavby 250 %

1.3, pozemek ureny pro stavbu s komeréni vvuzitelnosti 150 %
Uprava ceny celkem 400 % 1 254 263,04
Mezisoudet 3117 828.80

211, pozemek s moznosti jcho napojeni na rozvod plynu 10 %
Uprava ceny celkem 0% 31 782.88
Mezisoudet 349 611.68
Uprava ceny dle § 28 odst. 5: b (0,4000

J Koeficient prodejnosti K, (piil. €. 39 - dle obee a uéelu uziti): * 0,9630

Kocficient zmény cen staveb K (pfil. & 38 - dle hlavni stavhy): ¥ 21730
Stavebni pozemky ocenéné dle § 28 odst. 5 - celkem 293 246,59
Pozemky st. 208/1, p.¢. 13, p.€.12/2, p.é. 14/3 - zjiiténd cena = 995 252,95 K&

‘ Vysledné ceny:
1) Budova na p.¢. st. 35
b) Venkovni apravy

5193610,]12 KE

bi) Zpevnéna plocha = 247 455,712 K¢

by) Venkovni bazén = 352 483,56 K&

b;) Venkovni schodite = 13 509,95 K¢

¢) Pozemky st. 208/1, p.¢. 13, p.£.12/2, p.&. 14/3 = _ 995 252,95 K¢

| Vislednd cena nemovitosti ¢ini celkem 6 802 312,10 K¢
| il Cena podle platnych cenovych pfb‘ﬂfpfﬂg po zaokrouhleni dle §s‘r“_9 cinf 6 802 310,- K&
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za nemovitosti: Ocenovanému aredlu s bliZi nejvice 1. uvedena nabidka v centru mésta. kde
edpokladat obdobne vyuziti a je porovnatelny charakter ploch. 2. Nabidka se vyslednou relaci
za m2 v podstaté nelidi - pro vypodet porovninim bude tedy pouZita cena na m2 vychazejici
 dvou nabidek po mirném snizeni .

Ibvyklii cena porovadnim po zavkrouhleni 5896 000 - K¢ o

dhad obvvklé ceny nemovitosti

Prehled cen
Administrativni cena celkem 6 802 310,- K&
Vynosovi hodnota primou Kapitalizaci 4940 000,- K¢
Vinosovi hodnota diskontaci s naslednym prodejem 7 008 000,- K¢
Cena porovnanim 5896 000,- K¢

Stanoveni obvyvklé ceny nemaovitosti

iministrativni cena - cena spide informativni. tato &st posudku slou?i  predeviim
podrobnéjsimu technickému popisu aredlu. cena je pak &dsteéné (2 duvodu stafi) vypovidajici
uze pro pofizovaci hodnotu po odetw opoticheni. Odpovidajici relace cen nejsou ani
zemki, zde naopak cena podle nazoru znalce niZéi 1 pfes maximalni vy§i moZnych pfirazek.

mosovd hodnota - zalozena na teoretickych predpokladech, které viak vychazi z redlnych
Jajii trhu, mira kapitalizace i ckonomické udaje stanoveny s dostateénou rezervou — podle
zoru znalce tato cena podstatna pro odhad minimalni obvyklé ceny nemovitosti,

ena parovadnim - pies zjiednodusenou formu je jednoduchym a piehlednym zpisobem odhadu
wyklé ceny.

¢ru stanovena obecnd cena nemovitosti vvehdzi pak vzhledem k vyse uvedenemu z vynosove
iy nemovitosti a z ceny stanovené porovndnim. Priumér téchto cen je

5 948 000,- K&
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povazuji za dilezité zminit poznatek 7z realizace prodejlt komerénich nemovitosti
tivnim misté se prodej emef vzdy realizuje za ceny vyEsi nez odpovidajici, Obdobna
ost komereniho charakteru (hlavni namésti Velké Mezifiti byla realizovina prodejem za
e vy 0 cea 50% vyS3i nez vypocteni yynosova hodnota diskontaci s naslednym prodejem,
a vice ne? dvojnasobek vynosové hodnoty piimou kapitalizaci

Jou cenu tedy i s ohledem na vyse uvedena fakta stanovuji jako pravdépodobné dosazitelnou
m misté a éase na

bvykl cena = _ 6 000 000,- K& |

festmiliont K&

bici, 12.3.2010

Ing, Zdenék Havelka
Safarikova 12
674 01 Tiebid

nalecka dolozka
cky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajskeho soudu v Brng ze dne
000 & . Spr. 2404/99 pro obor Ekonomika, odvetvi ceny a odhady nemovitosti

cky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 588-22/2010 znaleckého deniku.

a7nam piiloh

is 7 katastru nemovitosti ze dne 8.3.2010
pie katastralni mapy vyhetoveni dne B.3.2010
odokumentace
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ZNALECKY POSUDEK- dodatek &. 1

¢. 588-22/2010

Nemovitosti na parcelach & St 35, 12/2. 13 a 14/3 a pozemky p.£.St 35, 12/2. 13 a 14/3, vie v
k.u. UniGov,

Objednatel posudku:
JUDr. Ivana Kozakova
soudni exekutor Exekutorského (fadu Trebié
Brafova 53
674 01 Trebig

042 Ex 1253/09-54

Ugel posudku: Znalecky posudek je vyhotoven za (éelem
exekuéniho fizeni

Podle stavu ke dni 7.3.2010 posudek vypracoval:

Ing. Zdenék Havelka
Safafikova 12
674 01 Trebic

Dodatek posudku obsahuje véetné titulniho listu 3 stran textu. Objednateli se predava ve 2
vyhotovenich.

V Trebici 8.1.2011
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1.Uvod — zadani

Dodatek je vypracovan na zakladé Zzadosti soudnino exekutora, ve kterém se vychazi ze sdéleni

pavinného  cituji ..............."v oceriované nemovitosti se Z4dné garsonka nenachézi a bytova
Jednotka 5+1 s garazi neni piedmétem najmu [fetim osobam."

Dale povinny uvadi, Ze ......." Tyto prostory uZiva povinny se svoji rodinou a nelze je povazovat za
ravady ,

1.2. K problematice ,.garsonky*

V celkovem popisu nemovitosti (str. 6 posudku) je uvedeno............

INP - zahrnufe predeviim 2 pronajimané prostory smérem do wlice tvofené vidy vétsi mismosti se
samostatnym vehodem a stavebné vyelenénym zdzemim socidiniho zafizeni Provozovmy jsou
vybaveny vykladcem smérem do wlice. Oba prostory jsou dispozicné oddéleny stiedovym prujezdem
ve funkei gardZového stani. Odsud vievo (ma Z stramu sitwovin maly byt v soucasné dobé
nevyuzivany. Byt sestdvd ze vstupni haly bez oken, | mistnosti a koupelny - jednd se tedy o tip
L Earsoniéry ",

Dale musim trvat na tom, Ze prostory se v ocefiované nemaovitosti nachazeji (viz foto v pfiloze),
Posudek dale pouze dopfesfuji faktem, Ze dle sdéleni povinného slouzily diive prostory
k obchodnimu pronadjmu (Udajné provoz kadefnictvi). Podle nazoru znalce je komeréni pronajem
mene pravdépodobny z duvedu nizsiho standardu vybaveni a stavu konstrukci (stara zdvojena
okna, promrzajici sténa nad urovni podlahy, nekvalitni podlahova krytina)

Proto je uvazovano v posudku s prostarem jako s garsonkou’ vhodnou pro Uéely pronajmu.

1.3. K problematice vyuZiti bytovych prostor a vazbé na obvyklou cenu nemovitosti:

Predevsim je nutno si uvédomit, Ze tvorba obwyklé ceny vychazi sice ze stavajiciho vyuziti
nemovitosti, ale znalec vyhledava tzv. "Nejvyssi (tedy nejlepsi) vyuziti nemovitosti, ze kterého pak
odhaduje OBVYKLOU CENU nemovitosti. Z nejvyssiho vyuziti nemavitosti také vyplyva nejvyssi
mozna (dosaZitelna) cena nemovitost.

V posudku (str. 5 posudku) je uvedeno............

Vihledem k vise uvedenym skuteénostem byl pii ocenéni predmétné nemovitosti zvolen tento
postup:

[V éasti 3.1, provedeno ocenéni podle ocefiovaciho pfedpisu a to ndkladovim zpisobem.

2V dasti 3.2, je proveden odhad cen pomoci vinosové hodnoty vypoctené z dosaiitelného
prondjmu celé nemovitosti ve varianté dlouhodobéhe fixnilo vinosu.

3.V éasti 3.4 je provedeno zjednodusené porovndni pomoci ukazatelii vyehdzejicich z nabidek RK v
soucasnosti a realizovanych prodefu z databdze.

4. Findlni odhad ceny pak na zakladé viise uvedenych vipocii a zavéreéné tivahy znalce
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Vbode 2. vySe je jasné uvedeno, Ze se ve vypoftu vynosové haodnoty wvychazi z
DOSAZITELNEHO najmu nemovitosti - jedna se tedy o simulaci nejlepsiho vyuZiti nemovitosti
s PREDPOKLADEM pronajmu veskerych prostor nemovitosti. To, ze je ve vypoctu v ramci
vynosové hodnoty uveden pronajem bytovych prostor, prostoru ,garsonky' a garaze tedy
neznamena, ze prostory jsou ke dni ocenéni pronajaty, ale pouze pomicku pro jeden ze zplsobu
odhadu obvyklé ceny Vzhledem k pfipominkam povinného ohledné vyse obvyklé ceny také
povazuji za vhodné uvést, Ze pravé vypocet ,\/ynosové hodnoty metodou diskontace s naslednym
prodejem” ved| k zavéreCnemu navySeni obvyklé ceny nemovitosti na cenu 6 000 000,-Ké, kdyz
cena porovnanim s prodeji srovnatelnych nemovitosti vychazi nize.

1.4. Najemni smlouvy:

Kopie najemnich smluv jsou pfilozeny k tomuto dodatku. Pro¢ nebyly pfilohou posudku vysvétluji
tim, Ze povinny nebyl schopen pres veskeré urgence dodat najemni smiouvy v terminu
vypracovani posudku, nakonec poslal téméf necitelné snimky el, postou. Vy$e najemného byla
znalcem ovéfena a Ize uzaviit stim, ze vypoget vynosové hodnoty vychazejici z téchto smluyv
odpovida realité platnych najemnich smiuv .

V Trebiéi, 8.1.2011

Ing. Zdenek Havelka 2 ? 'c _ iEd L’M-"lﬁ

Safarikova 12 [als Sl 3¢ |
674 01 Trebi¢ =8y \gay 37 | M

5. Znalecka dolozka

Dodatek znaleckeho posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Brné ze dne 25.2.2000 ¢.]. Spr. 2404/99 pro obor Ekonomika, odvétvi ceny a adhady nemovitosti

Dodatek znaleckeho posudku neni samostatné zapsan, ale uloZzen u posudku pod pof. & 588-
2212010 znaleckého deniku,

6. Seznam pfiloh

1. Néjemni smlouva "Maodra pyramida®
2. Najemni smiouva "Kooperativa®
3. Fotodokumentace prostoru ,garsonky”
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