O cené obvyklé objektu bydleni bez &.p. na pozemku p.¢. st. 185/2 s prisluSenstvim a
pozemky jak je vedenona LV 113 pro k.i. a obec Kovalovice v okres Brno- venkov

Objednatel posudku: - JUDr, Lukas Kudera
insolvenéni spravce
Basty 413/2
602 00 Brno
Ucel posudku: ocenéni majetkové podstaty nemovitého majetku

inslolvenénimu spravci dle zdk. ¢.182/2006 Sb., ,o0 tpadku a zpusobech FeSeni”, v jeho
pozdéjSich znéni a podle zdkona o ocenéni majetku podle zikona €.151/1997 Sb. , metodou
srovnavaci a ocenéni obvyklou cenou.

Podle stavu ke dni 20.12.2014 odhad vypracoval:

Lubo$ Siminek
Prazska 120
267 53 Zebrak

Odhad obsahuje 16 stran textu v¢etné titulniho listu. Objednateli se pfedava ve 3 vyhotovenich.

V Zebréku, 22.12.2014



1. Znalecky ukol

Ocenéni je vypracovano pro potreby
Insolvenéniho fizeni

Pro stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti neexistuje predpis, tato hodnota je
definovana v § 1 zakona ¢é. 151/1997 Sbh. o oceriovani majetku, ktery upravuje oceriovani
majetku a sluzeb pro ucely stanovené zvlastnimi predpisy v §2. Viz nize.

Zéakon ¢. 151/1997 Sb. o oceriovani majetku a o zméné nékterych zakonu

(1) Zékon upravuje zptsoby oceriovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot (déle jen “majetek”) a sluZeb pro tucely
stanovené zvlastnimi pfedpisy” . Odkazuji-li tyto predpisy na cenovy nebo zvlastni pfedpis pro ocenéni majetku nebo
sluzby k jinému ucelu neZ pro prodej, rozumi se timto predpisem tento zékon. Zéakon plati i pro tcely stanovené
zvlastnimi predpisy uvedenymi v éésti Gtvrté aZ devété tohoto zékona a déle tehdy, stanovi-li tak pfislusny organ v ramci

svého opravnéni nebo dohodnou-Ii se tak strany.
(2) Zékon se nevztahuje na sjednavani cen” a neplati pro oceriovani prirodnich zdroju.

§2
Zpusoby oceriovani majetku a sluzeb

(1) Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zékon nestanovi jiny zpsob oceriovani.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazZena pfri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na
cenu vliv, avéak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zviastni obliby.
MimoFadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry 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.

(2) Sluzbou je poskytovéni ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledku ¢innosti.
(3) Jinym zpisobem oceriovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zéakladé je

a) nékladovy zpusob, ktery vychéazi z nékladu, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpusob, 'ktery vychézi z vynosu z predmétu ocenéni skute¢né dosahovaného nebo z
vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (urokové miry),

¢) porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
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predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkcéné
souvisejici véci,

d) oceriovéni podle jmenovité hodnoty, které vychézi z ¢astky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo
ktera je jinak ziejma,

e) oceriovani podle ucetni hodnoty, které vychéazi ze zplsob( oceriovani stanovenych na zékladé
predpist o ucetnictvi,

f) oceriovéni podle kurzové hodnoty, které vychdzi z ceny predmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) oceriovéani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednané pii jeho prodeji, popfipadé
cena odvozena ze sjednanych cen.

Na zakladé vyse uvedeného je pro stanoveni obvyklé (= obecné, trzni) ceny pouzita
metodika (v souladu se Znaleckym standardem &. VI ,Obecné z&sady ocefiovani
majetku“ a Znaleckym standardem ¢&. VII ,Ocefiovani nemovitosti*). Zpravidla se zji$tuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji a koup&mi obdobnych, srovnatelnych véci nebo poskytovanim obdobné, srovnatelné
sluzby v daném misté a ¢ase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od
statisticky vyznamného souboru dostate¢né porovnatelnych nemovitostl, je tfeba pouzit nahradni metodiku.
Obvyklou cenu je mozno odhadnout pouze na zakladé analyzy trhu, pokud tam existuje trh nebo se pokusit
odhadnout trzni hodnotu nemovitosti, pokud tam trh neexistuje. V Zadném pfipadé v8ak nelze obvyklou cenu
ani trzni hodnotu stanovit jako néjaké presné &islo. Pokud je zjisténo, Ze trh pravé oceriovanymi
nemovitostmi v daném misté a ¢ase neexistuje nebo jsou trzni ceny nezjistitelné, zbyva jen odhad trzni
hodnoty pomoci ekonomického zhodnoceni.

METODY OCENOVANI - charakteristika :

METODA STANOVENI VECNE HODNOTY :

Vé&cna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizena o opotfebeni. Reprodukéni cena odpovida vysi
nakladu, které by bylo nutno v dobé& ocenéni vynalozit na pofizeni stejné nebo porovnatelné nove véci.
Ocenéni mize tedy byt i podkladem v rozhodovacim procesu investora (potencialniho kupce), zda je
vyhodné&jsi a ekonomicky efektivnéjsi koupit jiz existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou. K
tomuto vysledku je pfi¢tena trzni hodnota pozemku.

Vécnou hodnotu staveb je tfeba uréit s pfihlédnutim k opotfebeni, které je zjisténo s ohledem na skute¢ny
stavebné-technicky stav a moralini zastarani stanovené pomoci nékteré ze znamych metod.

METODA VYNOSOVA :

Zjisti se u nemovitosti z dosazeného roéniho najemného snizeného o roéni naklady na provoz. Do téchto
nakladl by se mély zapoditat odpisy, primérna ro¢ni udrzba, sprava nemovitosti, daft z nemovitosti apod.
Vyjadieni hodnoty nemovitosti pomoci kapitalizaéni miry je nutno provadét diferencované pro kaZdou
nemovitost a v jednotlivych faktorech priib&zné zohlediovat vyvoj ekonomiky v CR.

METODA POROVNAVACI :

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZzena na porovnani pfedmétné nemovitosti s
obdobnymi, jejichZz ceny byly v nedavné dobé realizovany na trhu, jsou znamé a ze ziskané informace je
mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby &i souboru staveb, tak i hodnotu pozemku. S mnoZstvim a
kvalitou informaci o trhu zékonité roste i pfesnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy i vliv
jednotlivych parametri na cenu. Velky vliv na kvalitu dosazenych porovnavacich cen ma ovéfena informace
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o prub&hu prodeje. Vérohodnost této metody musi byt zaloZzena na prikaznych podkladech.

APLIKACE METOD :

Kazda z vy$e popsanych metod ma své klady a zapory. Nejprikaznéjsi z metod je metoda porovnani trznich
cen, jestlize pro pouziti této metody mame dostateénou Eetnost aktuainich porovnatelnych hodnot (cen z
realizovanych prodejl).

Z vypo&tovych metod se v souéasné dob& ¢&asto pouzivaji hodnoty vypoétené metodou vynosovou a
metodou stanoveni vécné hodnoty. ",
Stale vétsi vyznam mé metoda porovnéavaci, ktera nejvérnéji zobrazuje situaci na trhu a proto by
neméla chybét v 24dné analyze, kterd ma stanovit trzni hodnotu nemovitosti

Rozsah ocenéni
Stanovit cenu nemovitosti v rozsahu dle objednavky, popis na titulni stran& tohoto znaleckého posudku a
dale v ¢asti ocenéni.

S cenou uvedenych nemovitosti ma byt rovnéz stanovena cena jednotlivych prav a zévad s nemovitostmi
spojenych.

Rozsah prace pii ocenéni nemovitosti vychazi z toho, ze by mélo byt pfihlédnuto ke véem vlivam, které
mohou jeji trzni hodnotu vyznamné ovlivnit.

Mezi né zejména v tomto pfipadé patfi :

Historie a podstata nemovitosti

Obecné ekonomické vyhlidky a specifické podminky nemovitosti
Realizované trzni ceny porovnatelnych nemovitosti

Ekologické zatizeni nemovitosti

Vécna bfemena, posouzeni vlivu na hodnotu majetku

Vlastnictvi jednotlivych ¢asti majetku

Ostatni zjisténé vlivy

Analyza ocenéni

Nejlepsi prehled o cenéch rodinnych domi davd metoda porovnévaci, protoZze s rodinnymi domy a domy
uréenymi pro bydleni se bézné obchoduje a je tedy dostate¢né mnoZstvi informaci pro jeji vyuziti. V tomto
pfipadé je k dispozici dostateéné mnoZstvi obdobnych nemovitosti situovanych v obdobné lokalité jako je
oceriovana a to zejména inzerovanych.

Vécna hodnota nebude pouZzita protoZe zobrazuje zejména stavebné technicky stav nemovitosti, jeji objem, neda
se viak do ni promitnout zejména jeji poloha, pfistupnost a dostupnost, dispozi¢ni reseni, velikost a tvar
souvisejiciho pozemku, vybavenost nemovitosti jako celku a obce a dal$i podstatné faktory majici vliv na cenu
obvyklou. Z téchto divodu neodpovida zjisténa hodnota pomoci vécné hodnoty definici zadani.

Vynosova hodnota je pfevaZné pouZivdna u nemovitosti nesouci trvaly vynos. PrestoZe nékteré rodinné domky
jsou pronajaty a trvaly vynos maji, vysledky neodpovidaji definici obvyklé hodnoty nemovitosti a z to z duvodu,
Ze neni pronajata nemovitost v celém rozsahu, neexistuje dostatecné rozsahly trh pro zjisténi trZného
najemného, predmétem ocenéni jsou objekty vybudované pro bydleni a ne na zakladé podminek pro
ekonomické najemné. A v neposledni Fadé neni dostatek podkladd o nékladovych poloZzkiach majitele
nemovitosti. Nemovitosti tohoto typu jsou béZné zatizeny vysokymi nakladovymi poloZkami udrzby a amortizace
tak, Ze vynosové hodnoty se blizi nule.

Naopak najemni vztah k nemovitosti je zdvadou bréanici FAdnému zobchodovéni nemovitosti, Fadové sniZuju
cenu této nemovitosti na trhu aZ k jeji neprodejnosti.

V zévéreéné analyze bude od stanovené obvyklé hodnoty zjisténé cenovym porovnanim odectena hodnota
tohoto omezeni vlastnického prava a vysledna hodnota by potom méla odpovidat skutecné obvyklé cené.



2. Informace o nemovitosti

Adresa nemovitosti: objekt bydleni
Kovalovice bez
664 06 Kovalovice

Region: Jihomoravsky

Okres: Brno-venkov

Katastralni uzemi: Kovalovice

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti:

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 20.12.2014 za piitomnosti bez zajisténi
piistupu.

4. Podklady pro vypracovani odhadu:

Podklady dodané objednatelem

- Vypis z katastru nemovitosti

- Kopie katastralni mapy

- fotodokumentace- puvodni odhad nemovitosti roku 2001
Podklady zajisténé zhotovitelem

- Prohlidka a zaméreni nemovitosti v rozsahu jak bylo umoznéno uzivatelem nemovitosti

- Fotodokumentace v rozsahu jak bylo umoznéno uzivatelem nemovitosti

Nebyl- li umoznén pfistup uzivatelem nemovitosti bylo ocenéni vypracovano na zakladé rozsahu uvedené
prohlidky a na zakladé podkladi dodanych v souladu s § 13, odst. 3 zakona 26/200 Sb.

Omezujici podminky

Zpracovatel neruci za predloZené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dusledky
nepravych dokladi a nepravdivych informaci. Zpracovatel vychazi z toho, Ze informace ziskané z
objednatelem predloZenych podkladu pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly
tudiz z hlediska jejich presnosti a uplnosti ovérovany. Znalec vyhotovil ocenéni podle platnych
oceriovacich predpist a znamych cenovych podminek, za kterych byly obdobné nemovitosti
obchodovany na trhu nemovitosti v dobé, ke které se vztahuje zpracované ocenéni a neodpovida za
pripadné zmény v podminkach prodeje nemovitosti, ke kterym by doslo po predani ocenéni.

5. Pouzita literatura:

- Gfedni oceflovani majetku podle zdkona 151/1997 Sb. vydalo Akademické nakladatelstvi CERM,
s.r.0. Brno - 2003

- teorie ocenovani nemovitosti - Doc. Ing. Albert Brada¢, DrSc - 2010

- nemovitosti - oceflovani a pravni vztahy - Linde Praha , a.s. - 1996

- byty a katastr nemovitosti - Linde Praha, a.s. 1997

- metodika trzniho ocefiovani nemovitosti - CKOM

- zékon €. 151/1997 Sb. (zakon o oceriovani majetku) ve znéni zakona ¢. 121/2000 Sb., 237/2004 Sb. ,
257/2004 Sb. a 296/2007

- vyhlaska ¢.3/2008 Sb. ve znéni vyhlasky 453/2008 SB. o provedeni nékterych ustanoveni zékona ¢.
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151/1997 Sb., 0 ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkonil, ve znéni pozdgjsich pfedpisi
- Doc. Ing. Albert Bradéag, DrSc. — Teorie ocefiovani nemovitosti, VILvydani, Akademické nakladatelstvi

CERM, s.r.0., 2004
- JUDr. Fiala, Doc. Bradag _ Nemovitosti: ocefiovani a pravni vztahy, [V.vydani, Linde Praha a.s., 1996

- Kolektiv autorti — Vécna biemena od A do ZIII. vydani, Linde Praha a.s., 2001
- éasopis’,,Soudm' inzenyrstvi“ vyddvany Ustavem soudniho inZzenyrstvi Vysokého uceni technického
v Brné, Udolni 53, 602 00 Brno; ro¢niky 2008,2009,2010,2011 a 2012

6. Vyjadieni realitnich kancelari:

Jako podklad pro zjiSténi porovnéavaci hodnoty majetku byla pouZito vyjadfeni a informace
realitnich kancelafi v regionu a spolupracujicich odhadct.

Pro zjiténi trzniho najemného byly dale pouzity informace z portalu IRIS, které vychazi z
dostategného poétu statisticky vedenych informaci.

Pro kone¢nou analyzu ceny obvyklé bylo vyuZito informaci o cenovych hladinach obdobnych
nemovitosti v regionu z internu ze stranek realitnich kancelafi a z vlastni databaze odhadce a
informaci ze systému MOISES - Informa&ni systém pro expertni analyzu trhu s nemovitosti s

databézi realizovanych obchodi v tomto regionu

7. Vlastnické a evidenéni udaje:

Vlastnictvi k ocefiované nemovitosti odpovida podle informaci objednatele ocenéni udajum v
Katastru nemovitosti. Ke dni ocenéni byla provedena kontrola vlastnického prava na serveru
CUZK. (Aplikace "NahliZeni do katastru nemovitosti" umoziuje ziskévat nékteré vybrané udaje
tykajici se vlastnictvi parcel, budov a jednotek (byti nebo nebytovych prostor), evidovanych v
katastru nemovitosti a dale informace o stavu ¥izeni zalozenych na katastralnim pracovisti pro ucely
zapisu vlastnickych a jinych prav opravnénych subjektii k nemovitostem v Ceské republice, nebo

pro ugely potvrzovani geometrickych pléni. )

8. Dokumentace a skutec¢nost:

Pro ocenéni nebyla ptedloZena zadna projektova dokumentace & dokumentace skuteéného stavu,
nebyly pfedloZeny stavebni povoleni nebo kolaudaéni rozhodnuti.

Ocenéni je provedeno na zékladé skute¢ného stavu zjisténého znalcem pfi prohlidce nemovitosti.
Nemovitosti jsou zafazeny podle skute¢ného vyuziti.

Nemovitost byla pfi prohlidce zaméfena, byla provedena prohlidka a posouzeni stavby z hlediska
typu stavebnich konstrukci a stafi stavby, opotfebeni a zavad jednotlivych stavebnich konstrukci.
Rozsah nemovitosti je bran na zakladé predlozenych podkladi a dle informaci majitele ohledn&
hranic pozemkd, oploceni a smérovych vedenych ptipojek a rozsahu zakrytych aprav a konstrukci

staveb a piisluenstvi.

]
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9. Celkovy popis nemovitosti:

Obec Kovalovice

Poloha obce a okoli : Obec je situovana vychodné od Brna ve vzdalenosti cca 10 km.
Pocet obyvatel: 594
Infrastruktura : v obci neni zakladni infrastruktura

Soubor ocefiovanych nemovitosti :

Objekt bydleni bez €.p. na pozemku p.¢. 185/2

Pozemek p.¢. 185/2 - zastavéna plocha a nadvofi - 234m2
Pozemek p.¢. 285/1 - ostatni plocha - 274 m2

Pozemek p.¢. 186 - zahrada- 868 m2

Poloha v obci:

V okrajové zastavéné &asti obce, pifjezd zpevnénou komunikaci. V okoli zemédélské stavby.
Technicky popis nemovitosti :

Hlavni objekt je pfizemni ¢4steéné podsklepena obytna budova, stfecha Sikmé sedlova s
podkrovim.

V objektu je 2* bytova jednotka s pfislusenstvim v suterénu  sklady.

Objekt ma ptipojky elektriky, vody, kanalizace do jimky a plynu.

Hlavni konstrukce zdivo, stropy s rovnym podhledem, krov tesaiského provedeni vaznicové
soustavy. Krytina skladana, klempifské konstrukce kompletni.

Podlahy povlakové krytiny a dlazba. Obklady stén keramické dlazdice.

Vybaveni objektu koupelna s vanou a umyvadlem a samostatné WC. Pfiprava teplé vody
centralni s rozvody.

Vytapéni objektu Gstfedni teplovodni s kotlem na plyn.

Stav objektu s dobrou udrzbou. P¥isluenstvim stavby hlavni jsou tyto venkovni upravy - pfipojky
siti, vedlej$i stavby nevedené na LV.

Objekt je uzivan k bydleni, je veden v KN jako objekt bydleni,

splituje kritéria rodinného domku ve smyslu vyhl. 137/1998 Sb., o obecnych technickych
podminkach pro vystavbu a ocefiuje se dle Gicelu uzivani jako rodinny dim.

Skuteénosti rozhodné pro ocenéni:

Klady nemovitosti:  velmi dobry stav

Zapory : okolni zistavba



B. Odhad

Vyméry, hodnoceni a ocenéni objektii:

Zat¥idéni pro potfeby ocenéni:

Typ objektu: Rodinny dim
Poloha objektu: Jihomoravsky kraj - do 2 000 obyvatel
Stafi stavby: 10 roki

Indexovana primérna cena /PC (pfiloha ¢. 20a): 3 247.- Ké&/m®

Zastavéné plochy a vySky podlazi:

suterén: = 10,50 m*

piizemi: 10,90*%11,40+5,20*18,00 = 217.86 m’

krov: 5,20%18,00 = 93,60 m’

krov: 10,90*11,40 = 124,26 m*

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

suterén: 10,50 m” 2,10m

piizemi: 217,86 m* 3,40 m

krov: 93,60 m* 2,75 m .

krov: 124,26 m’ 4,00 m |

x

Obestavény prostor:

suterén: (10,50)*(2,10) = 22.05 m’

ptizemi: (10,90*11,40+5,20*18.00)*(3,40) = 740,72 m’

krov: (5,20*18,00)*(2,75)/2 = 128,70 m’

krov: (10,90*11,40)*(4,00)/2 = 248,52 m’
Obestavény prostor — celkem: = 1 139,99 m’
Podlaznost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1=217.86 m’
Zastavéna plocha viech podlazi: 7P = 446,22 m’*

Podlaznost ZP/ZP1=2,05

Porovnavaci metoda

Popis ocefiované stavby

Nazev : RD Kovalovice

Druh nemovitosti: Rodinné domy
Konstrukce: zdéné

Pocet podzemnich podlazi: 1
Pocet nadzemnich podlazi: 1
Poloha: samostatné stojici
Podkrovi: ano



Pozemky celkem: 1378 m’

Zastavéna plocha hlavniho objektu: 234 m®
Pomér pozemki celkem k zastavéné plose: 5,89
Vytah: ne

Ptipojky: ptipojky

Technicky stav objektu: dobry

Pfislusenstvi nemovitosti: pfipojky

Garaz: v objektu

Stafi objektu: 10 rokd

Jednotkové mnozstvi ocenované nemovitosti

Jednotka Zkratka Vyméra

Obestavény prostor OP 1 140,00 m’

Zastavéna plocha podlazi celkem ZP 352,00 m”

Podlahové plocha podlazi celkem PP m°

Hruba uzitna plocha PUH m”

Cista uzitna plocha PUC 297,00 m”

Hodnoceni objektu dle Kritérii

}Kritéfium“' e A Rozmezi koeficientu |  Hodnota

Min ~ Max |  koeficientu

1. Velikost obce 0,85 1,25 0,850
2. Spravni funkce 0,97 1,03 0,970
3. Poptavka po koupi nemovitosti 0,90 1,10 1,020
4. Ptirodni okoli 0,94 1,06 1,020
5. Obchod a sluzby 0,94 1,06 0,940
6. Skolstvi 0,94 1,06 0,940
7. Zdravotnictvi 0,94 1,06 0,940
8. Kultura, sport 0,94 1,06 0,940
9. Hotely ap. 0,98 1,02 0,980

10. Struktura zaméstnanosti 0,94 1,06 0,980

11. Zivotni prostiedi 0,94 1,06 1,020

12. Poloha vzhledem k centru obce 0,94 1,06 0,980

13. Dopravni podminky 0,94 1,06 1,040

14. Orientace ke svétovym stranam 0,94 1,06 0,990

15. Konfigurace terénu 0,92 1,05 1,000

16. Pievladajici zastavba 0,94 1,06 0,980

17. Parkovaci moznosti v okoli 0.94 1,06 1,000

18. Obyvatelstvo v sousedstvi - 0,94 1,06 1,000

19. Uzemni plan 0,94 1,06 1,060

20. Inzenyrské sité 0,60 1,05 1,050

21. Typ stavby 0,94 1,06 0,950

22. Dostupnost jednotlivych podlazi 0,90 1,05 1,000

23. Regulace najemného 0,90 1,10 1,000

24. Vyskyt radonu 0,93 1,05 1,000

25. Dalsi moZnosti ohrozeni 0,60 1,00 1,000

26. Pfislusenstvi nemovitosti 0,90 1,10 1,020
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7. Moznost dalsiho rozsifeni 0,98 1,02 1,000 |
D8. Technicka hodnota stavby 0,20 1,00 0,900 |
29. Udrzba stavby 0.85 1,10 1,000

30. Pozemky k objektu celkem 0,85 J,13 1,050

31. Nazor odhadce 0,90 1,10 1,000

ysledny koeficient: 0,661

Piehled porovnatelnych nemovitosti

Objekt ¢.: 1 Nazev: Mohelno- MOISES

Adresa Mohelno 395, Mohelno

Popis:

Druh nemovitosti | Rodinné domy [Poloha | fadovy vnitfni

Stafi objektu 80 roki | Stav objektu velmi dobry

Pocet nadz. podlazi 1 Pocet podzemnich podlazi |0

Vyméra pozemku 1150 m” | Zastavéna plocha 123 m°
Garaz | neni Vytah | ne Podkrovi | ano

Svislé konstrukce |zdéné

Piipojky piipojky véetné plynu

Pisludenstvi bez

Pozadovans nebo kupni cena

Pramen zjisténi ceny sdéleni realitni kancelaie

Pozadovani cena_| K& | Koef. Gpravy ceny | | Cena po apravé | 2200 000.- K&
Vyméry a jednotkové ceny

Vyméry objektu Jednotkové ceny | Piepodtené jedn.
(JCS) ceny (SJTC)

Obestavény prostor: 1 056,00 m" 3083.33 K&/m'| 2 354,05 K&/m®
Zastavéna plocha podlazi celkem: 293,00 m’ 7508.53 K&/m?| 8 484,22 K&/m”
Podlahova plocha podlazi celkem m’ K&/m® K&/m’
Hruba uzitna plocha: m’ Ké&/m® Ké&/m”
Cista uzitna plocha: 235,00 m° 0361.70 K&/m2| 10 578,19 K&/m’

Hodnoceni kritérii pro porovnini cen nemovitosti

1. Velikost obce - obyvatel | 1,00| 2. Spravni funkce 0.97 | 3. Poptavka nemovitosti 1,01
4. P¥irodni okoli 1,02| 5.Obchod a sluzby 0,99 6. Skolstvi 1,00
7. Zdravotnictvi 1,00| 8. Kultura a sport 0,99 | 9. Hotely apod. 1,02
10. Struktura zamé&stnanosti 0,99 |11. Zivotni prostiedi 1,01 | 12. Poloha k centru 0,98
13. Dopravni podminky 1,00 | 14. Orientace ke svétovym strandm 1,00
15. Konfigurace terénu 1,01 16. Pievladajici zéstavba 1,02 [ 17. Parkovaci moZnosti 1,00
18. Obyvatelstvo v okoli 1,02 19. Uzemni plan 1,06 | 20. InZenyrské sit& 1,05
21. Typ stavby 1,00 | 22. Dostupnost podlazi 1,00 | 23. Regulace ndgjemného 1,00
24. Vyskyt radonu 1,00 [ 25. Dal3i moznosti ohroZeni 1.00 | 26. Pfisludenstvi nemovitosti 1,00
27 Moznost dalsiho rozsifeni | 0,99 | 28. Technicka hodnota 0,65 | 29. Udrzba stavby 1,05
30. Pozemky k objektu celkem | 1,04 |31. Nazor odhadce 1.10 | Souin dil¢ich koeficienti - Is |0.885
Objekt.&.: 2 Nizev: Hnojice MOISES
Adresa Hnojice, okres Olomouc
Popis:
Druh nemovitosti | Rodinné domy [Poloha | samostatné stojici J
Stafi objektu 90 rokii | Stav objektu dobry l
Poéet nadz. podlazi 0 Pocet podzemnich podlazi ||
Vyméra pozemku 1487 m"” | Zastavéna plocha 140 m”
Gardz | mimo objekt Vytah | ne Podkrovi ano
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Svislé konstrukce |zdéné

Ptipojky pripojky, véetné plynu
Prislusenstvi gardz

Pozadovana nebo kupni cena

Pramen zjiténi ceny

sdéleni realitni kancelare

Pozadovana cena |

¢| Koef. tipravy ceny |

] Cena po upravé |

Vyméry a jednotkové ceny

1 400 000, K&

Vyméry objektu Jednotkové ceny | Piepoctené jedn.
(JCS)) ceny (SJTC))
Obestavény prostor: 560,00 m’ 2 500,- K&/m’ 6 250,- K&/m’
Zastavéna plocha podlazi celkem: 350,00 m* 4 000,- K¢&/m” 10 000,- K&/m”
Podlahova plocha podlazi celkem m” K¢&/m” K&/m®
Hruba uzitna plocha: m” K¢&/m” K¢&/m”
Cista uzitna plocha: 140,00 m* 10 000,- K&/m® 25 000,- K&/m’

Hodnoceni kritérii pro porovnani cen nemovitosti

1. Velikost obce - obyvatel | 0,85| 2. Spravni funkce 0,97 | 3. Poptavka nemovitosti 0,90
4. Ptirodni okoli 1,02] 5. Obchod a sluzby 0,94 | 6. Skolstvi 0,94
7. Zdravotnictvi 0,94 | 8. Kultura a sport 0,94 | 9. Hotely apod. 0,98
10. Struktura zaméstnanosti 0,98 11. Zivotni prostied{ 1,03 | 12. Poloha k centru 1,00
13. Dopravni podminky 1,02 | 14. Orientace ke svétovym strandm 1,00
15. Konfigurace terénu 1,02 | 16. Prevladajici zastavba 1,00 | 17. Parkovaci moznosti 1,00
18. Obyvatelstvo v okoli 1,00 [ 19. Uzemni plan 1,06 |20. InZzenyrské sité 1,03
21. Typ stavby 1,01 | 22. Dostupnost podlazi 1,00 | 23. Regulace ndjemného 1,00
24. Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dalgi moznosti ohrozeni | 1,00 |26. Ptisludenstvi nemovitosti 1,00
27. Moznost dalsfho rozsifeni | 0,98 | 28. Technicka hodnota 0,58 [29. Udrzba stavby 1,05
30. Pozemky k objektu celkem | 1,00 | 31. Nazor odhadce 1,00 | Souéin dil¢ich koeficientii-Is |0,400
Objekt &:3 | Nazev: RD Téchov Blansko- okres Blansko
Adresa Téchov 122, Blansko
Popis:
Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | samostatné stojici
Stafi objektu 50 roki | Stav objektu dobry
Pocet nadz. podlazi | Pocet podzemnich podlazi |1
Vymeéra pozemku 2534 m" | Zastavéna plocha 385 m°
Garaz | mimo objekt Vytah [ ne Podkrovi | ano
Svislé konstrukce |zdéné
Ptipojky pfipojky
Prislusenstvi vedlejsi stavby, studna
Pozadovana nebo kupni cena

Pramen zjiténi ceny

sdéleni realitni kancelare

Pozadovana cena | K¢& | Koef. apravy ceny | | Cena po upravé | 1640 000,- K&
Vyméry a jednotkové ceny ‘ | 2 ;
Vyméry objektu Jednotkové ceny | Prepoctené jedn.
JCS) ceny (SJTC))
Obestavény prostor: 986,00 m’ 1 663,29 K&/m' | 3300,17 K&m’
Zastavéna plocha podlazi celkem: 342,00 m’ 4 795,32 K&/m” 9 514,53 K&/m®
Podlahova plocha podlazi celkem m’ K&/m” K&/m”
Hruba uzitna plocha: m’ K&/m” K¢&/m”
Cista uzitna plocha: 158,00 m” 10 379,75 K&/m® | 20 594,74 K&/m’

Hodnoceni Kritérii pro porovnani cen nemovitosti

1. Velikost obce - obyvatel | 1,00 2. Spravni funkce 1,00 | 3. Poptdvka nemovitosti 1,02
4. Ptirodni okoli 1,03| 5. Obchod a sluzby 0,94 | 6. Skolstvi 0,94
7. Zdravotnictvi 0,94 | 8. Kultura a sport 0,94 | 9. Hotely apod. 0,98
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ramen zj |§té ceny

10. Struktura zamé&stnanosti 0,98 | 11. Zivotni prostfedi | 1,03 | 12. Poloha k centru 0,94
13. Dopravni podminky 0.98 | 14. Orientace ke svétovym strandm 1,02
15. Konfigurace terénu 1,00 16. Ffi‘evlédajici zastavba 1.01 | 17. Parkovaci moZnosti 0.98
18. Obyvatelstvo v okoli 1,00| 19. Uzemni plan 1,06 | 20. Inzenyrské sité 1,05
21. Typ stavby 0,94 | 22. Dostupnost podlazi 0.90 |23. Regulace ndjemného 1,00
24. Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dalsi moznosti ohroZeni 1.00 |26. Prisludenstvi nemovitosti 1.10
27. Moznost daldfho rozsifeni 1,00 | 28. Technicka hodnota 0.50 [29. Udrzba stavby 1,02
30. Pozemky k objektu celkem | 1,15 |31. Nazor odhadce 1.10 | Soucin dil&ich koeficientd - Is 0,504 |
Objekt &: 4 | Nézev: Objekt bydleni Brno venkov

Adresa Rosice bez

Popis:

Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | samostatné stojici

Stafi objektu 0 roki | Stav objektu vyborny

Pocet nadz. podlazi 1 Pocet podzemnich podlazi |0

Vyméra pozemku 800 m’ | Zastavéna plocha 147 m"
Garaz | neni Vytah | ne Podkrovi ano

Svislé konstrukce | zdéné

Ptipojky pripojky

Ptislusenstvi venkovni Gpravy

Po il pni H!Iﬁ‘u . i

sdéleni realitni kancelare

K¢ | Koef. Gpravy ceny l | Cena po upravé | 4300000.- K&
Vyméry objektu Jednotkové ceny | Prepoctené jedn.
(JCS) ceny (SJTC)
Obestavény prostor: 512,00 m’ §398.44 K&/m' | 402031 K&/m’
Zastavéna plocha podlazi celkem: 255,00 m" 16 862,75 K&/m” 8 072,16 K&/m’
Podlahova plocha podlazi celkem m’ K&/m”  K&/m’
Hruba uzitna plocha: m"” Ké&/m” Ké&/m®
Cista uzitna plocha: 147.00m> | 29251,70 K&/m | 14 002.73 Ké&/m”

Hodnoceni kritérii pro porovnéni cen nemovitosti

1. Velikost obce - obyvatel  |0,99| 2. Spravni funkce 0.97 | 3. Poptéavka nemovitosti 1,10
4. Prirodni okolf 1,06| 5.Obchod a sluzby 0,98 | 6. Skolstvi 0,94
7. Zdravotnictvi 1,00| 8. Kultura a sport 1,00 | 9. Hotely apod. 0,98
10. Struktura zamé&stnanosti 1,06 11. Zivotni prostfedi 1,06 | 12. Poloha k centru 1.00
13. Dopravni podminky 1,04 14. Orientace ke svétovym strandm 1,00
15. Konfigurace terénu 1,03 | 16. Prevladajici zastavba 1.06 | 17. Parkovaci moznosti 0,99
18. Obyvatelstvo v okoli 1,06 | 19. Uzemni plan 1,06 |20. Inzenyrsk€ sité 1,02
21. Typ stavby 1,06 | 22. Dostupnost podlaZi 1,05 | 23. Regulace ndgjemného 1,10
24, Vyskyt radonu 1,05 [ 25. Dal3i moznosti ohroZeni 1.00 |26. Prisluenstvi nemovitosti 1,00
27. Moznost dalsiho rozsifeni | 1,02 |28. Technicka hodnota 1,00 |29. Udrzba stavby 1,10
30. Pozemky k objektu celkem [0,90]31. Nazor odhadce 1.10 | Sougin dil¢ich koeficientti - Is {2.089
Zjisténi jednotkovych cen porovnatelnych objektu
ijekt dislo T Prepodtené jednotkové ceny SJP porovnatelnych objekti
! oP P PP PUH PUC
1. Mohelno- MOISES 2 354,05 8 484,22 10 578,19
2. Hnojice MOISES 6 250,00 10 000,00 25 000,00
3. RD Téchov Blansko- okres 3300,17 9514,53 20 594,74
Blansko
4. Objekt bydleni Brno 4 020,31 8 072,16 14 002,73
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| venkov | |
SJC — minimum 2 354,05 8 072,16 10 578,19
SJC — primér 3 981,00 9 018,00 17 544,00
SJC — maximum 6 250,00( 10 000,00 25 000,00
Index ocetiovaného objektu | 0,661 0,661  0661]  066l] 0661
JCO — minimum 1 556,00 5 336,00 6 992,00
JCO — prumér 2 631,00 5961,00 11 597,00
JCO — maximum 4 131,00 6 610,00 16 525,00
Vyméry oceffované stavby | 1140,00] 35200 | 297,00
CO — minimum 1773840 1878272 2076624
CO — prumér 2999340 2098272 3444309
CO — maximum 4709340 2326720 4907925

Cena objektu zjisténa porovnavaci metodou:

Minimalni: 1773 840,- K&
Primérna: 2 847 307,- K¢
Maximalni: 4 907 925,- K&

Cp = COprﬂmémﬂ - [0,15 * (COmaximéini = COminimaini)] =
=2847307 - [0,15 * (4907925 - 1773840)] =2 377 194,25 K¢&

RD Kovalovice - vysledna cena

2 377 194,25 K¢
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C. Rekapitulace

Porovnavaci cena:
Porovnavaci cena celkem: 2 377 190,- K¢

Obvykla cena:

2 400 000,- K&

slovy: dvamiliony¢tyfistatisic K&

V analyze bylo pfihlédnuto k regionu a stavu trhu v dané oblasti, k rozsahu nemovitosti a k technickému stavu
objektu, byl provedeno zohlednéni cenotvornych prvku, které byly odvozeny z chovani trhu v minulosti a
pfitomnosti a jsou povazovany po dobu prognézovaného éasového obdobi za stalé a trvalé.

Zavady nemovitosti:

Na nemovitosti nevaznou 2adna prava omezujici pravo vlastnické ani jina prava ktera by nezanikla pfiklepem.
Nedokonéena stavba bez &asti stavebnich konstrukci, nezkolaudovano a uzivano vrozporu s legislativou.
Stavebni povoleni z roku 2014 s ukon&enou platnosti. Nebylo predloZzeno prodlouzeni stavebniho povoleni.

V Zebraku, 22.12.2014

Lubo$ Simdnek
Prazska 120
267 53 Zebrak

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Praze ze dne 15. 4. 1996 &. j. Spr. 4141/95 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, se zvlastni specializaci pro odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod por. . 684 -3953-2014 znaleckého deniku.
Znaleéné a nahradu nékladt Gétuji dokladem ¢&. 684-2014
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Prilohy:

Soucasna nabidka nemovitosti v regionu

Prodej rodinného domu 87 m2 Pozofice, okres Brno-venkov

3100 000 K&
Prodej RD 3+1 v obci Pozofice, okres Brno-venkov. Nemovitost dfive slouzila jako statek. Dim je suchy, napojen na
veskeré sité, aviak vzhledem ke svému stafi je idealni rekonstrukce, nebo jeho strzeni. Ve dvornim traktu jsou chlévy
ve §patném technickém stavu (rekonstrukce mozna) a zdény, klenbovy sklep. Celkova plocha pozemku je 2320 m2,
zahrada ma 1365 m2, diim 87 m2. Obec Pozofice je velmi dobfe dostupna z Brna (IDS), v obci je veskerd infrastruktura
(obchody Skola, 8kolka, lékaf)

Celkova cena: 3 100 000 K¢& za nemovitost, + provize RK, v&etné poplatki, véetné pravniho servisu

ID zakazky: 1 1350002

Aktualizace: 16.12.2014

Stavba: SmiSena

Stav objektu: Pfed rekonstrukci

Typ domu: Pfizemni

Uzitna plocha: 87 m’

Plocha pozemku: 2320 m’

Sklep:

Parkovani:

/u

Prodej rodinného domu 31 m2 Vini¢né Sumice, okres Brno-venkov

; 1 590 000 K¢
vou. Exkluzivné vam nabizime prodej rodinného domu 2+1 ve Viniénych Sumicich (okr. Brno - venkov). Jedna se o
prizemni fadovy rodinny diim s plochou obytnych mistnosti 31 m2, kterou lze rozsifit o ptidni vestavbu. Déim pro3el
¢aste¢nou rekonstrukei (plastova okna a dvefe do ulice, interiérové dvefe, odpady, bojler). Vytapéni je feSeno pomoci
plynového kotle, vodu ohiiva plynovy bojler. Samoziejmosti je pripojeni na viechny inZenyrské sité (plyn, vodovod,
kanalizace, elektfina). Za domem se nachézi byvalé hospodarské staveni a sklep. Oplocena zahrada, kterd k domu
pi‘mélezi je svazita.
Celkova cena: 1 590 000 K¢& za nemovitost
Poznamka k cen&: Exkluzivné. Bez provize. Financovani zajistime.
ID zakazky: E1143BM026
Aktualizace: 10.12.2014
Stavba: Smiena
- Stav objektu: Velmi dobry
uv - Poloha domu: Radovy
y a - Typ domu: Pfizemni
- Podlazi: 1
- Plocha zastavéna: 100 m’
| - Uzitna plocha: 31 m’
- Plocha podlahova: 31 m’
Plocha pozemku: 254 m’
Voda: Dédlkovy vodovod
Topeni: Ustfedni plynové
Plyn: Plynovod
Odpad: Verejna kanalizace
Elektfina: 230V
Doprava: Silnice, Autobus

4




Prodej rodinného domu 150 m2 Vini¢né Sumice, okres Brno-venkov

2350 000 K&
Prodej RD 2,5+kk v obci Vini¢né Sumice 15km od Brna. RD je po rekonstrukci obytné &asti. Pristavky ve dvornim
traktu jsou bez rekonstrukce. Vhodné pro bydleni i podnikéani, moznost rozsifeni obytné plochy jak do podkrovi, tak
pristavbou nebo opravou dvorniho traktu. Nové rozvody, omitky, podlahy koupelna s wc, kuchyng s novou kuchyfiskou
linkou, okna nova dfevénd, dvefe, vestavné skfing, topeni s novym plynovym kotlem s moznosti vyuziti kotle na tuha
paliva, napojeného téZ na ustfedni topeni. Ohtev vody plynovym bojlerem. Garaz priijezdna do dvora s novymi vraty.
Ve dvorni &asti hospodéfské pfistavky napojené téZ na vodu elekttinu i plyn. Klenuty sklep, za domem svahovita
zahrada. v zadni &asti v roving, pifjezd i ze zadni &asti pozemku. Cely pozemek je veden izemnim planem jako
pozemek uréeny pro vystavbu RD.
. Celkové cena: 2 350 000 K& za nemovitost, + provize RK

ID zakazky: ML 427 .

Aktualizace: 15.12.2014

Stavba: Smi3ené

Stav objektu: Velmi dobry

Typ domu: Pfizemni

Plocha zastavéna: 370 m’

Uzitna plocha: 150 m’

Plocha podlahova: 75 m’

Plocha pozemku: 1650 m’

Plocha zahrady: 1300 m’

Sklep: 15 m’

Garaz: 30
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