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pozemky p.&. st. 494 a 252/138 jak je vedeno na LV 1159 pro k.. a obec Rosice u Brna v
okres Brno - venkov

Ukel posudku: Stanoveni ceny obvyklé podle zikona o ocefiovéni
majetku 151/1997 Sb. ke dni pohlidky- ocenéni stavéjiciho stavu pro udely verejné drazby

Podle stavu ke dni 27.2.2014 odhad vypracoval:

Lubo¥ Simének
Praiskévl 20
267 53 Zebrak

Odhad obsahuje 16 stran textu véetné titulniho listu. Objednateli se pfedava ve 3 vyhotovenich.

V Zebraku, 27.2.2014



A. Nalez

1. Znalecky kol

Pro stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti neexistuje pfedpis, tato hodnota je
definovana v § 1 zakona é. 151/1997 Sb. o oceriovani majetku, ktery upravuje oceriovani
majetku a sluZeb pro uéely stanovené zvlastnimi predpisy v §2. Viz nize.

Zakon & 151/1997 Sb. o oceriovani majetku a o zméné nekterych zakonl

(1) Zakon upravuje zplsoby oceriovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot (dale jen ‘majetek’) a sluZeb pro ucely
stanovené zviastnimi predpisy”. Odkazuji-li tyto pfedpisy na cenovy nebo zvI&stni pfedpis pro ocenéni majetku nebo
sluzby k jinému tcelu neZ pro prodej, rozumi se timto pfedpisem tento zékon. Zakon plati i pro ucely stanovené
zvlastnimi pledpisy uvedenymi v Gasti Stvrté aZ devété tohoto zékona a déle tehdy, stanovi-li tak prislusny organ v ramci

svého oprévnéni nebo dohodnou-li se tak strany.
(2) Zakon se nevztahuje na sjednavani cen? a neplati pro oceriovani piirodnich zdroju.

§2
Zpusoby oceriovani majetku a sluZeb

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

Obvyklou cenou se pro uéely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosaZena pfi prodejich stejného popfipadé obdobného majetku nebo pri
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom 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 viiv zviastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, disledky pfirodnich éi jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

(2) Sluzbou je poskytovéni éinnosti nebo hmotné zachytitelnych vysledku ¢innosti.
(3) Jinym zpusobem oceriovéni stanovenym timto zakonem nebo na jeho zékladé je

a) nakladovy zplsob, ktery vychézi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni predmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu oceneéni skuteéné dosahovaného nebo z
vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (urokové miry),

c) porovnavaci zplsob, ktery vychazi z porovnéni piedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné
souvisejici véci,

d) oceriovéni podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ééstky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo
ktera je jinak zfejma,
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e) oceriovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zpisobii oceriovéni stanovenych na zékladé
predpist o udetnictvi,

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

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

Podle tohoto zakona neni zakon o drazbach zvlastnim pFedpisem.

Na zakladée vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (= obecné, trzni) ceny pouzita
metodika (v souladu se Znaleckym standardem &. VI ,Obecné zasady ocefiovani
majetku” a Znaleckym standardem ¢&. VIl ,Ocefiovani nemovitosti“). Zpravidla se zjidtuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji a koup&mi obdobnych, srovnatelnych vé&ci nebo poskytovanim obdobné, srovnatelné
sluzby v daném misté a Case, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od
statisticky vyznamného souboru dostate¢né porovnatelnych nemovitosti, je tfeba pouzit ndhradni metodiku.
Obvyklou cenu je mozno odhadnout pouze na zékladé analyzy trhu, pokud tam existuje trh nebo se pokusit
odhadnout trzni hodnotu nemovitosti, pokud tam trh neexistuje. V Zadném pfipadé v&ak nelze obvyklou cenu
ani trzni hodnotu stanovit jako néjaké pfesné &islo. Pokud je zjist&no, Ze trh pravé ocefiovanymi
nemovitostmi v danem misté a ¢ase neexistuje nebo jsou trZni ceny nezjistiteiné, zbyva jen odhad trzni
hodnoty pomoci ekonomického zhodnoceni.

METODY OCENOVANI - charakteristika :

METODA STANOVENI VECNE HODNOTY :

Vécna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizena o opotfebeni. Reprodukéni cena odpovida vyai
nakladu, které by bylo nutno v dob& ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné nebo porovnatelné nové véci.
Ocenéni muZe tedy byt i podkladem v rozhodovacim procesu investora (potencialniho kupce), zda je
vyhodnéjsi 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 zjist&no s ohledem na skute&ny
stavebne-technicky stav a moraini zastarani stanovené pomoci né&které ze znamych metod.

METODA VYNOSOVA :

Zjisti se u nemovitosti z dosazeného ro€niho najemného snizeného o roéni naklady na provoz. Do té&chto
nakladil by se mély zapoditat odpisy, primérna roéni udrZba, sprava nemovitosti, daft z nemovitosti apod.
Vyjadfeni hodnoty nemovitosti pomoci kapitalizaéni miry je nutno provadét diferencované pro kazdou
nemovitost a v jednotlivych faktorech priibb&2né& zohlediiovat vyvoj ekonomiky v CR.

METODA POROVNAVACI :

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zalozena na porovnani piedmétne qemovitosti_s
obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné dobé realizovany na trhu, jsou znamé a ze ziskane informace je
mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby & souboru staveb, tak i hodnotu pozgmku. S mnontv[m a
kvalitou informaci o trhu zakonité roste i pfesnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a.tedy i viiv
jednotlivych parametrli na cenu. Velky viiv na kvalitu dosaZzenych porswnav?ck:h cen ma ové&fena informace
o priib&hu prodeje. Vérohodnost této metody musi byt zaloZena na pritkaznych podkiadech.

APLIKACE METOD :

Kazda z vy$e popsanych metod ma své klady a zapory. Nejpriikazn&jsi z metod je metoda porovnani trznich




ke

cen, jestlize pro pouZiti této metody mame dostate¢nou ¢etnost aktualnich porovnatelnych hodnot (cen z
realizovanych prodeja).

Z vypottovych metod se v soucasné dobé &asto pouzivaji hodnoty vypoétené metodou vynosovou a
metodou stanoveni vécné hodnoty.

Stale vétsi vyznam ma metoda porovndvaci, ktera nejvérnéji zobrazuje situaci na trhu a proto by
neméla chybét v 2adné analyze, ktera 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 ocenénl.

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

Rozsah prace pfi ocenéni nemovitosti vychazi z toho, Ze by mélo byt pfihlédnuto ke v&em viivim, které
mohou jeji trzni hodnotu vyznamné ovlivnit.

Mezi né zejména v tomto pfipadé patii :

Historie a podstata nemovitosti

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

Ekologické zatizenl nemovitosti

Vé&cna bfemena, posouzeni vlivu na hodnotu majetku
Vlastnictvi jednotlivych ¢asti majetku

Ostatni zjisténé vlivy

Analyza ocenéni

Nejlepsi prehled o cenach rodinnych domd dévé metoda porovnavaci, protoZe s rodinngmi domy a domy
uréenymi pro bydleni se béZné obchoduje a je tedy dostateéné mnoZstvi informaci pro jeji vyuZiti. V tomto
pripadé je k dispozici dostateéné mnoistvi obdobnych nemovitosti situovanych v obdobné lokalité jako je
oceriovana a to zejména inzerovanych.

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

Vynosova hodnota je pfevaZné pouZivana 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 divodu,
Ze neni pronajata nemovitost v celém rozsahu, neexistuje dostateéné rozsahly trh pro zji$téni triného
ndjemného, predmétem ocenéni jsou objekty vybudované pro bydleni a ne na zékladé podminek pro
ekonomické ndjemné. A v neposledni radé neni dostatek podkiladi o nékladovych poloZkich 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 zavadou branici radnému zobchodovani nemovitosti, radové snizuju
cenu této nemovitosti na trhu az k jeji neprodejnosti.

V zdvéreéné analyze bude od stanovené obvyklé hodnoty zjiSténé cenovym porovnanim odeétena hodnota
tohoto omezeni viastnického préva a vysledna hodnota by potom méla odpovidat skute¢né obvyklé cené.




2. Informace o nemovitosti

Adresa nemovitosti: objekt bydleni
Rosice u Brna 560/32
665 01 Rosice
tegion: Jihomoravsky

Dkres: Brno-venkov

Katastralni uzemi: Rosice u Brna

Prohlidka a zamé&Feni nemovitosti:

ohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 27.2.2014 za piitomnosti zastupce
sbjednatele.

4. Podklady pro vypracovani odhadu:

Podklady dodané objednatelem

= Vypis z katastru nemovitosti
- Kopie katastralni mapy

odklady zajisténé zhotovitelem

- Prohlidka a zaméfeni nemovitosti v rozsahu jak bylo umoZnéno uZivatelem nemovitosti

- Fotodokumentace v rozsahu jak bylo umozZnéno uZivatelem nemovitosti

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

ezujici podminky

acovatel neruéi za pfedloZené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dusledky
spravych dokladi a nepravdivych informaci. Zpracovatel vychazi z toho, Ze informace ziskané z
wbjednatelem predloZenych podkladd pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly
Sudi? z hlediska jejich pfesnosti a Uplnosti ovérovany. Znalec vyhotovil ocenéni podle platnych
woceriovacich predpist a znamych cenovych podminek, za kterych byly obdobné nemovitosti
wbchodovany na trhu nemovitosti v dobé, ke které se vztahuje zpracované ocenéni a neodpovida za
ipadné zmény v podminkach prodeje nemovitosti, ke kterym by dosio po pfedéani ocenéni.

5. Pouzita literatura:

Lfedni ocefiovani majetku podle zdkona 151/1997 Sb. vydalo Akademické nakladatelstvi CERM,
£r.0. Brno - 2003

Teorie oceflovani nemovitosti - Doc. Ing. Albert Brada¢, DrSc - 1995

.emovitosti - ocefiovani a pravni vztahy - Linde Praha , a.s. - 1996

&cna bfemena - Linde Praha a.s. - 2001

3vty a katastr nemovitosti - Linde Praha, a.s. 1997

fetodika trzniho ocefiovéani nemovitosti - CKOM
Zakon o oceflovani majetku ¢. 151/1997 Sb.




6. Vyjadreni realitnich kancelari:

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

Pro zjisténi trZzniho najemného byly déle pouzity informace z portalu IRIS, které vychazi z
dostatedného poctu statisticky vedenych informaci.

Pro kone&nou analyzu ceny obvyklé bylo vyuZito informaci o cenovych hladinich obdobnych
nemovitosti v regionu z internu ze stranek realitnich kancelaii a z vlastni databaze odhadce a
informaci ze systému MOISES - Informaéni systém pro expertni analyzu trhu s nemovitosti s
databazi realizovanych obchodii v tomto regionu

7. Vlastnické a evidenéni tidaje:

Vlastnictvi k ocefiované nemovitosti odpovida podle informaci objednatele ocenéni udajim v
Katastru nemovitosti. Ke dni ocenéni byla provedena kontrola vlastnického prava na serveru
CUZK. (Aplikace "NahliZeni do katastru nemovitosti" umoziiuje ziskdvat nékteré vybrané tdaje
tykajici se vlastnictvi parcel, budov a jednotek (bytl nebo nebytovych prostor), evidovanych v
katastru nemovitosti a dale informace o stavu fizeni zaloZenych na katastralnim pracovisti pro ucely
zapisu vlastnickych a jinych prav opravnénych subjekti k nemovitostem v Ceské republice, nebo
pro U¢ely potvrzovani geometrickych plani. )

8. Dokumentace a skute¢nost:

Pro ocenéni nebyla pfedloZena Zzadna projektova dokumentace ¢i dokumentace skuteCného stavu,
nebyly predloZeny stavebni povoleni nebo kolauda¢ni rozhodnuti.

Ocenéni je provedeno na zakladé skuteného stavu zjisténého znalcem pii prohlidce nemovitosti.
Nemovitosti jsou zafazeny podle skuteéného vyuZiti.

Nemovitost byla p#i prohlidce zamétena, byla provedena prohlidka a posouzeni stavby z hlediska
typu stavebnich konstrukei a  sta¥i stavby, opotiebeni a zavad jednotlivych stavebnich konstrukei.
Rozsah nemovitosti je bran na zéklad® pfedloZenych podkladd a dle informaci majitele ohledné
hranic pozemk, oploceni a smérovych vedenych pfipojek a rozsahu zakrytych tprav a konstrukci
staveb a pfisluSenstvi.

9. Celkovy popis nemovitosti:

Obec Rosice u Brna

Poloha obce a okoli : Obec je situovana zapadné od Brna ve vszdalensoti cca 17 km.
Pocet obyvatel: 5570
Infrastruktura : v obci je posta, $kola, zdravotni zafizeni, policie , banky, fady

Soubor ocefiovanych nemovitosti :

Objekt bydleni &.p. 560 na pozemku p.c. st. 484




Dal3{ objekt : neni
Pozemek p.§. st. 494 - zastavéna plocha a nadvoii - 270m2
Pozemek p.&. 252/138 - zahrada - 425 m2

Poloha v obci:

V okrajové zastavéné Easti obce, pfijezd zpevnénou komunikaci.

Technicky popis nemovitosti :

Hlavni objekt je ptizemni podkslepend obytna budova, stfecha Sikmé sedlova s podkrovim.
V objektu je 2* bytova jednotka s pfisludesntvim v suterénu kotelnya sklady.

Objekt ma ptipojky elektriky, vody, kanalizace a plynu.

Hlavni konstrukce zdivo, stropy s rovnym podhledem, krov tesafského 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. Ptiprava teplé vody s
rozvody vyrabéna v karmé.

Vytapéni objektu ustfedni teplovodni s kotlem na plyn.

Stav objektu s dobrou tudrzbou. Zivotni prostfedi bez zdvad.

Piislugenstvim stavby hlavni jsou tyto venkovni Gpravy - pfipojky siti, vedlej3i stavby nevedené na
LV.

Objekt je uzivan k bydleni, je veden v KN jako objekt bydleni,
spliiuje kritéria rodinného domku ve smyslu vyhl. 137/1998 Sb., o obecnych technickych
podminkach pro vystavbu a ocetiuje se dle Gcelu uzivani jako rodinny dim.

Skuteénosti rozhodné pro ocenéni:
Zavady: Ocvenéni 1/4 objektu

Klady nemovitosit: poloha v regionu, velmi dobry stav



B. Odhad
Vymeéry, hodnoceni a ocenéni objektii:

Administrativni cena

Rodinny diim -

Zatridéni pro potfeby ocenéni:

Typ objektu: Rodinny dm
Poloha objektu: Jihomoravsky kraj - nad 2 000 do 10 000 obyvatel
Stafi stavby: 23 roku

Indexovana primérna cena IPC (ptiloha & 20a): 3 314,- K&/m’

Zastavéné plochy a vysky podlazi:

suterén: = 33,90 m*
pfizemi: 10,00%9,15+3,15%6,00 = 110,40 m*
krov: = 91,50 m”
Nézev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vygka
suterén: 33,90 m? 2,50 m
pFizemi: 110,40 m* 425m
krov: 91,50 m’ 4,15 m

Obestavény prostor:

suterén: (33.90)*(2,50) = 84,75 m’
piizemi: (10,00%9,15+3,15%6,00)*(4,25) = 469,20 m’
krov: (91,50)*(4,15)/2+8,00%3,05*4,55/2 = 245,37 m’
Obestavény prostor — celkem: = 799,32 m’
Podlaznost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1=110,40 m*
Zastavéna plocha viech podlazi: ZP =235,80 m’

Podlaznost ZP/ZP1=2,14

Vypocet indexu cenového porovnéni:

Index vybaveni:

zev: Znalad s R T e e Ll e Y

0. Typ stavby - Podsklepeny - se $ikmou nebo strmou stiechou 111 typ C
1. Druh stavby - Samostatny rodinny dim 111 0,00
2. Provedeni obvodovych stén - Cihelné nebo tvarnicové zdivo 111 0,00
3. Tloutka obvod. stén - 45 cm 11 0,00
4. Podlaznost - Hodnota vé&t§i nez 2 1 0,00
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provedeni mengich stavebnich uprav)

5. Napojeni na sité (pfipojky) - P¥ipojka elektro, voda, kanalizace a plyn Vv 0,08
nebo propan butan

6. Zpusob vytapéni stavby - Ustfedni, etdzové, dalkové 111 0,00

7. Z4kl. prisluenstvi v RD - Uplné - standardni provedeni 111 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD - Bez dal$iho vybaveni 1 0,00

9. Venkovni Gipravy - Standardniho rozsahu a provedeni 111 0,00

10. Vedlejii stavby tvorici ptisludenstvi k RD - Standardni pfisluSenstvi - M1 0,05
vedlej3i stavby celkem do 25 m2

11. Pozemky ve funk&nim celku se stavbou - Od 300 m2 do 800 m2 celkem| II 0,00

12. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 111 0,00

13. Stavebné - technicky stav - Stavba se zanedbanou drzbou — (pfedpoklad | II 0,85

Koeficient pro stafi 23 let: 0,90

12

Index vybaveni Iy = (1 + & Vi) * Vi * 0,90 = 0,864
i=1

Index polohy:
1. Vyznam obce - bez vétsiho vyznamu | 0,00
2. Utady v obci - obecni Gfad, popf. méstsky tfad se stavebnim Gfadem nebo | I 0,02
banka nebo policie nebo posta
3. Poloha nemovitosti v obci - okrajova tzemi obce 11 -0,01
4, Okolni zastavba a Zivotni prostiedi - pfevazujici objekty pro bydleni I11 0,00
5. Obchod, sluzby, kultura v okoli nemovitosti - zakladni sit’ obchodi a I 0,00
sluzeb, pohostinské a popiipadé kulturni zafizeni
6. Skolstvi a sport v okoli nemovitosti - zdkladni Skola a sportovni zafizeni 1 0,04
7. Zdravotnické zatizeni v okoli nemovitosti - omezena dostupnost I 0,00
zdravotnické péce
8. Vefejnd doprava - zastdvka hromadné dopravy do 500 m IV 0,03
9. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli 11 0,00
10. Nezam&stnanost v obci a okoli - odpovida priméru v kraji 11 0,00
11. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu 111 0,00
12. Vlivy neuvedené - bez dalich vlivii 11 0,00

12

Index polohy Ip = (1 + & P;)=1,080
i=1

Index trhu s nemovitostmi:

M SR i

A = = = = s L
1. Situace na diléim (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptévka je vyrazné 1
nizsi neZ nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi)| Il 0,00
3. Vliv pravnich vztaht na prodejnost - bez vlivu 11 0,00

3
Index trhu Iy = (1 + & T;) = 0,900
i=1

Celkovy index I = Iy * Iy * Iy = 0,864 * 1,080 * 0,900 = 0,840
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Ocenéni:

Cena upravend CU = IPC * I =3 314,- K&/m’ * 0,840 =2 783,76 K&/m®
Cena zjisténa porovnavacim zpisobem

CP=CU * OP =2 783,76 K&/m® * 799,32 m® = 2 225 115,04 K&

Rodinny dum - zjiStén4d cena - 2225115,04 K
Rekapitulace ocenéni objekti véetné opotiebeni

a) Rodinny dim = 2225 120,- K&
Cena objekti Cini celkem 2 225 120,- K&

Indexova metoda

a) Pozemky

a;) Pozemky

1 800,- K&/m?

Vychozi cena:

Korekce vychozi ceny:

A - izemni struktura:

B - typ stavebniho pozemku:

C - tfida velikosti obce:

D - typ polohy:

E - Gizemni pfipravenost, infrastruktura:
F - specidlni charakteristiky:

1,00
1,50
0,70
1,30
1,00
1,00

2 457,- K&/m?

* X ¥ X % ¥

Vychozi cena upravena
Jednotkova cena stavebniho pozemku: 2 457,- K&/m®

Ocenované stavebni pozemky:
zastaveéna plocha p.¢. 494 270 m*
zahrada p.& 252/138 425 m*

Vyméra stavebnich pozemk: 695 m*
695,00 m* 4 2 457,- K&/m? = 1 707 615,- K&
Pozemky ocenéné indexovou metodou - celkem = 1707 615,- K¢

1707 615,- K&

Pozemky - vysledna cena = 1 15,.-

Cena pozemkii ¢ini celkem 1707 615.- K&
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Porovnavaci metoda — objekt véetné pfisluSenstvi a pozemk

Popis ocefiované stavby

Nazev : RD Rosice

Druh nemovitosti: Rodinné domy
Konstrukce: zdéné

Po&et podzemnich podlaZi: 1

Pocet nadzemnich podlazi: 1

Poloha: samostatné stojici

Podkrovi: ano

Pozemky celkem: 695 m’

Zastavéna plocha hlavniho objektu: 270 m’
Pomér pozemkii celkem k zastavéné plose: 2,57
Vytah: ne

Ptipojky: pfipojky

Technicky stav objektu: dobry
Pislugenstvi nemovitosti: pfipojky

Garaz: neni

Stafi objektu: 23 rokt

Jednotkové mnoistvi ocefiované nemovitosti

Zastavéna plocha podlaZi celkem Zp 234,00 m*
Podlahové plocha podlazi celkem PP m"
Hruba uZitnd plocha PUH m”
Cista uzitna plocha PUC 176,00 m”

Hodnoceni objektu dle kritérii

bee

ikost 0
2. Spravni funkce 0,97 1,03 1,000
3. Poptavka po koupi nemovitosti 0,90 1,10 1,020
4. Piirodni okoli 0,94 1,06 1,030
5. Obchod a sluzby 0,94 1,06 1,040
6. Skolstvi 0,94 1,06 1,000
7. Zdravotnictvi 0,94 1,06 1,000
8. Kultura, sport 0,94 1,06 1,000
9. Hotely ap. 0,98 1,02 1,000
10. Struktura zamé&stnanosti 0,94 1,06 1,000
11. Zivotni prostiedi 0,94 1,06 1,030
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 1,020
15. Konfigurace terénu 0,92 1,05 1,000
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16. Prevladajici zdstavba 0,94 1,06 1,030
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. InZzenyrské sité 0,60 1,05 1,050
21. Typ stavby 0,94 1,06 1,010
22. Dostupnost jednotlivych podlaZi 0,90 1,05 1,050
23. Regulace ndjemného 0,90 1,10 1,100
24. Vyskyt radonu 0,93 1,05 1,000
5. Dalsi moZnosti ohrozeni 0,60 1,00 1,000
6. PHslugenstvi nemovitosti 0,90 1,10 1,040
7. Moznost dalifho rozsifeni 0,98 1,02 1,000
D8. Technicka hodnota stavby 0,20 1,00 0,800
29. Udrzba stavby 0,85 1,10 1,000
30. Pozemky k objektu celkem 0,85 115 1,000

1. Nazor odhadce 0,90 1,10 1,100

: S 1,432

Piehled porovnatelnych nemovitosti

Adresa Mohelno 395, Mohelno

Popis:

Druh nemovitosti | Rodinné domy [Poloha | tadovy vnitini

Staii objektu 80 rokil | Stav objektu velmi dobry

Podet nadz. podlaZzi 1 Podet podzemnich podlazi |0

Vyméra pozemku 1150 m’ | Zastavéna plocha 123 m*
Garaz | neni Vytah | ne Podkrovi | ano

Svislé konstrukce | zdéné

Piipojky ptipojky véetné plynu

Prisludenstvi

o

P

sdgleni realitni kancelafe
K 0 f. U en

Vyméry objektu Piepoétené jedn.
(JCS) ceny (S8JTC))
Obestavény prostor: 1 056,00 m* 208333 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" K&/m® K&/m’
ista uzitna plocha: 235,00 m” 9361,70 K&/m’ | 10 578,19 K&/m’
J 1 i : e Sl e =
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 prostredi 1,01 | 12. Poloha k centru 0,98
13. Dopravni podminky 1,00 | 14. Orientace ke svétovym stranam 1,00
15. Konfigurace terénu 1,01 | 16. Ptevladajici zastavba 1,02 | 17. Parkovaci moZnosti 1,00
18. Obyvatelstvo v okoli 1,02]19. Uzemni plan 1,06 | 20. Inzenyrské sité 1,05
21. Typ stavby 1,00 | 22. Dostupnost podlaZi 1,00 | 23. Regulace najemného 1,00
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24. Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dal3i moZnosti ohroZeni | 1,00 |26. Ptislugenstvi nemovitosti 1,00
37. MoZnost daléfho rozgiteni | 0,99 | 28. Technicka hodnota 0,65 | 29. Udrzb 1,05
30. Pozemky k objektu celkem | 1,04 [31. Nazor odhadce 1,10 | Soutin d 0,885

Popis:

Druh nemovitosti | Rodinné domy [Poloha | samostatné stojici

Stafi objektu 90 rokii | Stav objektu dobry

Podet nadz. podlaZi 0 Podet podzemnich podlazi |1

Vyméra pozemku 1487 m’ | Zastavéna plocha 140 m*
Gara? [ mimo objekt Vytah [ ne Podkrovi ano

Svislé konstrukce | zdéné

Pfipojky piipojky, véetné plynu

Pislufenstvi garaz

1 400 000,- K&

Jednotkové ceny | Pfepoltené 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”
Podlahové plocha podlazi celkem m° K&/m® K&/m®
Hruba uZitna plocha: m’ Ké&/m' K&/m”
Cist4 uZitna plocha: 140,00 m’ 10 000,- K&/m’| 25 000,- K&/m®
ﬁ_ { \ pr : Tl NEMC St 0 u_—} < e ? ; e "‘
1. Velikost obce - obyvatel | 0,85 2. Spravni funkce 3. Poptavka nemovitosti
4, Ptirodni okoli 1,02| 5. Obchod a sluzby 6. Skolstvi
7. Zdravotnictvi 0,94| 8. Kultura a sport 9. Hotely apod.
10. Struktura zam&stnanosti 0,98 | 11. Zivotni prostfedi 12, Poloha k centru
13. Dopravni podminky 1,02 | 14. Orientace ke sv8tovym strandm
15. Konfigurace terénu 1,02 | 16. P¥evladajici zéstavba 1,00 | 17. Parkovaci moZnosti
18. Obyvatelstvo v okoli 1,00 19. Uzemni plan 1,06 | 20. InZenyrské sit&
21. Typ stavby 1,01 | 22. Dostupnost podlaZi 1,00 |23. Regulace ndjemného
24, Vyskyt radonu 1,00 | 25. Daldi moimnosti ohroZeni | 1,00 |26. Prislugenstvi nemovitosti
27. Moznost dalétho roziifeni | 0,98 | 28. Technickéd hodnota 0,58 [29. UdrZba stavb:
30. Pozemky k objektu celkem | 1,00 | 31. Nazor odhadce 1,00 [Sougin diléich koeficien

Pramen zji§téni ceny

i

sdéleni realitni kancelafe

Adresa Téchov 122, Blansko

Popis:

Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | samostatné stojici

Stafi objektu 50 roku | Stav objektu dobry

Pocet nadz. podlazi 1 Podet podzemnich podlazi |1

Vymeéra pozemku 2534 m’ | Zastavéna plocha 385 m”
Garaz | mimo objekt Vytah | ne Podkrovi ano

Svislé konstrukce | zdéné

Pfipojky ptipojky

Piislusenstvi vedlejii stavby, studna

Pozadovan4 cena |

K¢

Koef. Gipravy ceny

| Cena po tiprave [

1 640 000,- K&
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Vymeéry objektu Jednotkové ceny | Pfepoétené jedn.
(JCS)) ceny (SJTC)
Obestavény prostor: 986,00 m’ 1 663,29 K&/m’ 3 300,17 Ké&/m
Zastavéna plocha podlazi celkem: 342,00 m" 4795,32 K&/m" 9 514,53 K&/m”
Podlahové plocha podlazi celkem m’ K&/m” Ké&/m”
Hruba uZitna plocha: m’ K&/m* K&/m®
Cista uzitnd plocha: 158,00m® | 10379,75 K&/m”[ 20 594,74 K¢/m’
‘Hodnoceni kritérii pro porovns emovitosti L= e
1. Velikost obce - obyvatel 1,00| 2. Spravni funkce 1,00 | 3. Poptavka nemovitosti 1,02
4. Ptirodni okoli 1,03] 5. Obchod a sluzby 0,94 | 6. Skolstvi 0,94
7. Zdravotnictvi 094 8. HKultura a sport 0,94 | 9. Hotely apod. 0,98
10. Struktura zaméstnanosti 0,98 | 11. Zivotni prostfedi 1,03 | 12. Poloha k centru 0,94
13. Dopravni podminky 0,98 | 14. Orientace ke svétovym stranam 1,02
15. Konfigurace terénu 1,00 | 16. Pfevlddajici 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. Dal3f moZnosti ohroZenif | 1,00 |26. PfisluSenstvi nemovitosti 1,10
27. Moznost daldiho rozéifeni | 1,00 |28. Technickd hodnota 0,50 |29. Udrzba stavby 1,02
30. Pozemky k objektu celkem | 1,15 |31. Nazor odhadce 1,10 | Sougin dil&ich koeficienti - Is | 0,504
Objekt &: 4 i
Adresa R051ce bez
Popis:
Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | samostatné stojici
Stafi objektu 0 rokii | Stav objektu vyborny
Podet nadz. podlazi 1 Pocet podzemnich podlazi |0
Vyméra pozemku 800 m" | Zastavéna plocha 147 m’
Garaz | neni Vytah [ ne Podkrovi ano
Svislé konstrukce |zdéné
Pripojky pfipojky
Prlslu§enstv1 venkovm upravy

‘Pramen zjidténi ceny sdéleni realitni kancelafe
Poiadovana na | K¢ Koef upravy ceny ] lCena po uprave L 4 300 000 Kc
Vymery objektu Jednotkove ceny Pi‘epoétene _]edn
(JCS) ceny (SJTC))
Obestavény prostor: 512,00 m’ 839844 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” Ké&m® K&/m”
Hruba uZitna plocha: m” K&/m® K¢&/m”
Cist4 uzitna glocha 147.00 m2 29251,70 K&/m® | 14 002,73 K&/m’
1. Vellkost obce obyvatel 0, 99 2 q,pravm funkce 0,97 | 3. Poptavka nemovitosti 1,10
4., Pirodni okoli 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 stranim 1,00
15. Konfigurace terénu 1,03 | 16. Pievladajici zistavba 1,06 | 17. Parkovaci moZnosti 0,99
18. Obyvatelstvo v okoli 1,06 | 19. Uzemni pléan 1,06 |20. InZenyrské sité 1,02
21. Typ stavby 1,06 | 22. Dostupnost podlazi 1,05 | 23. Regulace ndgjemného 1,10
24. Vyskyt radonu 1,05 [ 25. Dalsi moZnosti ohroZeni | 1,00 | 26. P¥isluSenstvi nemovitosti 1,00
27. MoZnost daliiho roziiteni | 1,02 | 28. Technicka hodnota 1,00 | 29. UdrZba stavby 1,10




| 30. Pozemky k objektu celkem | 0,90 | 31. Nazor odhadce
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1. Mohelno- MOISES

Zjisténi jednotkovych cen porovnatelnych objekti

848422|

2 354,05 10 578,19
2. Hnojice MOISES 6 250,00( 10 000,00 25 000,00
3. RD Téchov Blansko- okres 3 300,17 9514,53 20 594,74
Blansko
4. Objekt bydleni Brno 4 020,31 8 072,16 14 002,73
venkov
SJC — minimum 2 354,05 8 072,16 10 578,19
SJC — primér 3 981,00 5 018,00 17 544,00

SJC — maximum 6 250,00

25 000,00

it .
JCO — minimum 3371,000 11 559,00 15 148,00
JCO — primér 5701,00] 12 914,00 25 123,00
JCO — maximum 8 950,00 14 320,00 35 800,00
CO — minim 2693429 2704806 2666048
CO - primér 4555099 3021876 4421648
CO — maximum 7151050 3350880 6300800
Cena objektu zjiSténa porovnivaci metodou:
Minimalni: 2 666 048,- K¢
Primérna: 3 999 541,- K¢
Maximalni: 7 151 050,- K¢
Cp = Coprﬁmémé = [0515 * (Comaximélni = COm'mimélni)] =

=13999541 - [0,15 * (7151050 - 2666048)] = 3 326 790,70 K&

RD Rosice - vysledni cena = 3326 790,70 K¢

C. Rekapitulace

Administrativni cena:

Administrativni cena objekti:
Administrativni cena celkem:

Vécna hodnota:
Vécna hodnota pozemku:

Stanovena vécna hodnota celkem:

2225 120,- K&
2225 120,- K¢

1 024 570,- K¢

1 024 570,- K¢
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Porovnavaci cena:
Porovndvaci cena celkem: 3326 790,- K¢

Obvykla cena:

330 000,- K¢

slovy: tfistatficettisic 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 chovéni trhu v minulosti a
pfitomnosti a jsou povaZovéany po dobu prognézovaného &asového obdobi za stélé a trvalé.

Predmé&tem ocenéni je podil ve vysi 1/4 ktery je pfedmétem drazby. S ohledem na sniZzenou prodejnost podilu
nemovitosti ve spoluvlastnictvi a problémového rozdéleni a pfipadného spoluuzivani nemovitosti je pouzit
koeficient korekce ve vysi 0,4.

Zavady nemovitosti:

Na nemovitosti nevaznou zadna prava omezujici pravo viastnické ani jina prava ktera by nezanikla pfiklep.

V Zebréku, 27.2.2014

Lubog Simiinek
Prazska 120 f
267 53 Zebrak X

D. Znalecka dolozka <l
Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze ze dh’e"-ﬂ&'#?-‘ 996 ¢. j. Spr.
4141/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zviastni specializaci pro odhady nemovitosti. )

Znalecky posudek byl zapsan pod por: ¢. 165 -3888-2014 znaleckého deniku. ///,_‘
Znaleéné a nédhradu naklad( uétuji dokladem €. 185-2014

{ 4
V Zebréku, 27.2.2014 £/

Lubog Simiinek |
Prazska 120 | |
267 53 Zebrak G




