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A.

NALEZ

Znalecky ukol

Na zaklad¢ usneseni, ze dne 29. 7. 2011 vydané Exekutorskym Ufadem Tabor, Mgr. Predrag
Kohoutek , ¢.j. 152 EX 33/11-171, byl pfibran znalecky ustav a to k ocenéni nemovitosti -
rodinného domu €.p. 562, piislusejici k ¢asti obce Boskovice, na pozemku p.¢. 1078, vcetné
pozemku p.¢. 1078 - zastavénd plocha a nadvoii, v k.. Boskovice, obec Boskovice, okres
Blansko.

Znalci se uklada, aby stanovil obvyklou cenu téchto nemovitosti a jejich ptisluSenstvi. Dale se
znalci uklada, aby stanovil cenu movitych véci, které tvofi ptisluSenstvi vedenych nemovitosti,
a stanovil cenu prav a zavad spojenych s uvedenymi nemovitostmi.

Pro stanoveni obvyklé, (trzni, obchodovateln¢) ceny neexistuje predpis, k dispozici je pouze
odbornd literatura respektive znalecké standardy.

V zakonu ¢.120/2001 Sb. o soudnich exekutorech a exekucni Cinnosti (exekucni fad) a o
zméné dalSich zékont je v § 66 odst.5 uvedeno:

“Znalec ocenuje nemovitost a jeji prisluSenstvi a jednotliva prava a zavady s nemovitosti
spojené obvyklou cenou podle zvlastniho predpisu” — dale odkaz na §2 odst.1 zékona
¢.151/1997 Sb.

V §2 odst.1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku je tzv. obvykla cena definovana
nasledujicim zplisobem:

“Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pr¥i 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, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomeérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajictho nebo kupujiciho, diisledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomery se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.”

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

Cena zjiSténa - (tzv. ,administrativni cena®) - jedna se o cenu zjisténou dle platného
ocetiovacitho predpisu ke dni 12. 8. 2011, dle platné vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 3/2008 Sb., kterou se provadéji n€ktera ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku, ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb., vyhlasky ¢. 460/2009 Sb. a vyhlasky ¢.
364/2010 Sb.. Touto metodou jsou podrobné ocenény vSechny stavby hlavni a pozemky. S
ohledem na ucel ocenéni nejsou dle platné vyhlasky ocenény pripadné vedlejsi stavby, garaze,
studny, trvalé porosty, nebot’ cena zji§téna ma pouze pomocny indikacni charakter (pokud
jsou tyto poloZzky popsany v odstavci 5. €asti ,,Nalez* tohoto znaleckého posudku jsou zahrnuty
do obvyklé ceny jako jako piisluSenstvi k v&ci hlavni).
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Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovnavaci, srovnavaci, komparativni metodou) - v principu
se jedna o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskutecnénych prodejli nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Neptedpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typt
nemovitosti, ze uskute¢néné prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt star$i nez 6
meésici. To proto, ze se piredpoklada, ze za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.
Srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udaja z
denniho 1 odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 12. 8. 2011 za pfitomnosti pracovnika
znaleckého ustavu Ing. Vitézslava Kozu$nika.

Povinny se pifes pisemnou vyzvu mistniho Setfeni nezicastnil a nebyla pracovnikovi
znaleckého tUstavu umoznéna prohlidka ocenovanych nemovitosti. Pro potfeby tohoto
znaleckého posudku bylo provedeno ohleddni a zaméfeni nemovitosti zvenci. Informace
tykajici se vnitiniho vybaveni byly z Casti sdéleny sousedem.

Neékteré prvky zejména vnitiniho vybaveni objektu nebyly zjiStény, pro potieby tohoto
znaleckého posudku jsou uvazovany jako standardni, jejich stav, stafi a dalSi zivotnost
odhadnuta odbornym odhadem zpracovatele.

3. Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 545, pro k.0. Boskovice, obec Boskovice, okres Blansko,
vyhotoveny objednavatelem dne 28.7.2011, prosttednictvim dalkového pfistupu do Katastru
nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz

Kopie katastralni mapy, pro k.. Boskovice, obec Boskovice, okres Blansko, vyhotovena
objednavatelem dne 29.7.2011, prostfednictvim dalkového pfistupu do Katastru nemovitosti,
prostrednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz

Udaje sdélené objednavatelem.

Skutecnosti a vymery zjiSténé na misté¢ samém pii mistnim Setfeni.

Objednavatelem, povinnym, ¢i u€astnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku pfedlozena zadna nijemni, ¢i jind smlouva, na zikladé které by byl

predmét ocenéni uzivan. Ocenéni je provedeno pro predmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.
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4,

Vlastnické a evidenéni udaje

Dle dostupnych tdaji z databaze Ceského Gfadu zeméméti¢ského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické udaje:

Kraj: Jihomoravsky
OKkres: Blansko

Obec: Boskovice
Katastralni izemi: = Boskovice (608327)

List vlastnictvi ¢éislo: 545
Vlastnik:

5.

Grmela Bfetislav
Jobova Lhota 7, Kné€zeves, Jobova Lhota, 679 74

Celkovy popis nemovitosti

Jedna se o pfizemni, nepodsklepeny rodinny dim ze smiSeného zdiva s jednim nadzemnim
podlazim bez vyuzitého podkrovi pod sedlovou stiechou krytou pifevdzné eternitovymi
Sablonami. Objekt je situovany do ptidorysného nepravidelného tvaru a je situovany v
zastavéné, okrajové Casti obce Boskovice, v fadové zastavbé jako fadovy koncovy, leva ¢ast
dvojdomku. Parkovani je mozné na vefejném negarantovaném misté (komunikace). Pozemek
lezi v mirn€ sklonitém terénu a je pfistupny po vetejné zpevnéné komunikaci, na pozemcich
p.6. 6943 - ostatni plocha a p.¢. 6942 - ostatni plocha, které jsou ve vlastnictvi: MESTO
BOSKOVICE, Masarykovo namésti 4/2, Boskovice, 680 18.

Dim je napojen na inZenyrské sité: elektro, hloubkova kanalizace, obecni vodovod. Dle
sd&leni ucastnika mistniho Setieni, informaci CSU je ve mésté Boskovice déle mozné napojeni
na plynové vedeni.

Objekt sestava z jedné bytové jednotky o velikosti 1+1 pravdépodobné s kompletnim
socidlnim zatizenim.

Pivodni stafi objektu je dle dostupnych podkladovych materialti, mistniho Setfeni a dle
sdéleni ucastnika mistniho Setteni cca z roku 1900. Zpracovatelem bylo zjisténo, Ze ocenované
nemovitosti jsou nabizeny realitni kanceldati PROLUX Counsulting Int. s.r.o., inzerci
uvefejnénou na webovych strankach www.sreality.cz. Pro vypracovani tohoto znaleckého
posudku byla pouzita fotodokumentace realitni kancelafe. V prabéhu své celkové Zivotnosti
objekt dale prochazel postupnymi rekonstrukcemi a modernizacemi prvka kratkodobych i
dlouhodobych Zivotnosti, které maji vliv na celkové prodlouzeni zivotnosti objektu. V roce
1950 byla opravena S§titova sténa a v roce 2005 byla zrekonstruovana koupelna rodinného
domu. Celkovy technicky stav a udrzbu lze ke dni ocenéni uvazovan jako - stavba se
zanedbanou udrzbou — (pfedpoklad provedeni mensSich stavebnich uprav). Dle mistniho Setfeni
a odborného odhadu zpracovatele je pro potieby tohoto znaleckého posudku a uréeni indexu I,
(index konstrukce a vybaveni) uvazovano se stafim objektu star$i nez 80 rokti. Podrobny
technicky popis a vnittni vybaveni objektl je patrné z ocenéni.
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6.

P¥i mistnim Seti‘eni bylo zjiSténo toto prisluSenstvi stavby hlavni:
a) vedlejsi stavby:

Na obytnou ¢ast rodinného domu, pii jeji horni, levé hranici navazuje ptizemni, zdéna kilna
s pultovou stfechou krytou standardni krytinou. V kulné je moznost parkovéani jednoho
osobniho automobilu.

b) prisluSenstvi, které je tvoreno témito venkovnimi ipravami:
- dfevéna vratka

- ptistupovy chodnik dlazdény

- ptipojky IS

Zavady, které prodejem nemovitosti v drazbé nezaniknou, jsou v&€cna bfemena, o nichZ to
stanovi zvlastni pfedpisy, najem bytu a dal$i vécna bfemena a najemni prava, u nichz zajem
spolecnosti vyzaduje, aby nemovitost zatéZovala 1 nadale (§ 336a odst. 1 pism. ¢) o0.s.f.). Dle
mistniho Setfeni a dle dostupnych podkladovych materialii na draZenych nemovitostech
nejsou Zadné zavady, které nezaniknou drazbou.

Movité véci, které by tvofily pfisluSenstvi k oceiovanym nemovitostem, nejsou a nebyly
zjiStény pi1 mistnim Setieni zpracovatele.

Obsah posudku

1) Objekty

a) Rodinny dim ¢.p. 562

2) Pozemky

a) Pozemky na LV ¢islo 545

3) Ocenéni porovnavaci metodou
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B. POSUDEK

Popis a umisténi objektl, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Podklady pro stanoveni koeficientu K:

OKres: Blansko
Pocet obyvatel: 5001 — 15 000 obyvatel

Ocenéni
1) Objekty
1.a) Vyhlaska 364/2010 Sb.

1.a.1) Rodinny dim ¢.p. 562 — § 26a

Podlazi:
I. NP
Zastavéna plocha:  7,53%7,29 = 54,89 m’
Podlaznost: 54,89 /54,89 =1,00
Obestavény prostor (OP):
Vrchni stavba 7,53%7,29%3,60 = 197,62 m’
ZastifeSeni 7,53%7,29%3,85x%0,50 = 105,67 m’
Obestaveény prostor — celkem: = 303,29 m’
Rodinny diim: typ A
Konstrukce: zdéna
Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz. podlazi
Podlazi: s jednim nadzemnim podlazim
Vybaveni:
Néazev, popis Obj. podil Hodnoceni
1. Zaklady — kamenné 8,20 % Podstandardni
2. Zdivo — smiSené 21,20 % Podstandardni
3. Stropy — dievéné tramové 7,90 % Standardni
4. Stiecha — sedlova 7,30 % Standardni
5. Krytina — eternitové Sablony, taska palena 3,40 % Standardni
6. Klempitské konstrukce — plechové (Zlaby, svody) 0,90 % Podstandardni
7. Vnitini omitky — vapenné hladké 5,80 % Standardni
8. Fasadni omitky — vapenné hrubé 2,80 % Standardni
9. Vn¢jsi obklady — dievéné 0,50 % Podstandardni
10. Vnitini obklady — keramicky obklad (koupelny, WC) 2,30 % Standardni
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11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.

Nazev, popis

Schody

Dvete

Okna — dievéna kastlova

Obj. podil Hodnoceni
1,00 % Nevyskytuje se
3,20 % Standardni
5,20 % Standardni

Podlahy obytnych mistnosti — keramicka dlazba, textilni krytiny 2,20 % Standardni

Podlahy ostatnich mistnosti

1,00 % Standardni

Vytépéni — lokélni vytapéni krbovymi kamny 5,20 % Podstandardni

Elektroinstalace — 240V
Bleskosvod

4,30 % Podstandardni
0,60 % Nevyskytuje se

Rozvod vody — studena i tepla (odpojeno) 3,20 % Podstandardni

Zdroj teplé vody
Instalace plynu

Kanalizace — kompletni odkanalizovani

Vybaveni kuchyné

Vnitini vybaveni — vana, umyvadlo
Zachod — splachovaci WC

Ostatni

1,90 % Standardni
0,50 % Nevyskytuje se
3,10 % Standardni
0,50 % Standardni
4,10 % Standardni
0,30 % Standardni
3,40 % Standardni

Uréeni zakladni ceny za m® dle p¥ilohy &. 20a, tabulky &. 1:

Kraj: Jihomoravsky
Obec: Boskovice
Pocet obyvatel: 10917

Indexovana pram. cena (IPC):

3167~ K&/m’

Trh s nemovitostmi: ptiloha ¢. 18a, tabulka ¢. 1

Popis znaku

1 Situace na dil¢im (segmentu)
trhu s nemovitostmi

2 Vlastnictvi nemovitosti

3 Vliv pravnich vztahti na
prodejnost (napi. prodej podilu,
pronajem)

3

Index trhu (It =1+ 2, Ti):

i=1

Hodnoceni znaku T;
III. Nabidka odpovida poptavce 0,00
II. Stavba na vlastnim pozemku (ve 0,00
spoluvlastnictvi)
II. Bez vlivu 0,00
1,000

Poloha nemovitosti: ptiloha ¢. 18a, tabulka ¢. 5

Popis znaku
Vyznam obce
Utady v obci

N —

(98]

Poloha nemovitosti v obci

4 QOkolni zastavba a zivotni
prostiedi v okoli

5 Obchod, sluzby, kultura v okoli
nemovitosti

6 Skolstvi a sport v okoli

Hodnoceni znaku P;
I. Bez vétsiho vyznamu 0,00
II. Obecni uiad, popt. méstsky urad se 0,02
stavebnim ufadem nebo banka nebo
policie nebo posta
II. Okrajova tizemi obce -0,01
III. Ptfevazujici objekty pro bydleni 0,00
III. Kompletni sit’ obchodu a sluzeb, 0,05
pohostinské a kulturni zatizeni
III. Zakladni Skola a sportovni zafizeni 0,04
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7

8
9
10
11

12

nemovitosti
Zdravotnické zarizeni v okoli I11.
nemovitosti
Vetejna doprava IV.
Obyvatelstvo IL.

Nezameéstnanost v obci a okoli 11.
Zmény v okoli s vlivem na cenu  III.

nemovitosti

Vlivy neuvedené IL.

12

Index polohy (Ip=1+ > Pi):

i=1

Dobra dostupnost zdravotnické péce

Zastavka hromadné dopravy do 500
Bezproblémové okoli

Priimérna nezaméstnanost

Bez vlivu

Bez dalsich vliva

1,180

Konstrukce a vybaveni nemovitosti: ptiloha ¢. 20a, tabulka ¢. 2

0

A W N —

)]

S O 039

11

12
13

’ Kategorie stavby:

Popis znaku

Typ stavby L.
Druh stavby IL.
Provedeni obvodovych stén L.
Tloustka obvod. stén IL.
Podlaznost I1I.
Napojeni na vefejné sité I1I.
(ptipojky)

Zpusob vytapeni stavby L.
Zakl. prislusenstvi v RD I1I.
Ostatni vybaveni v RD L.
Venkovni upravy I1I.
Vedlejsi stavby tvotici IL.
ptisluSenstvi k RD

Pozemky ve funkénim celku se L.

stavbou
Kriterium jinde neuvedené
Stavebné-technicky stav

Hodnota koeficientu (s) pro upravu V4:

Index konstrukce a vybaveni (Iy = (1 + > Vi) x Vi3):
=1
Index cenového porovnani (I = It x Ip * Iy):
Cena upravena (CU = IPC x I):

12

Urceni porovnavaci hodnoty (OP x CU):

Rodinny dim ¢&.p. 562 — zjisténa cena:

I1I.
I1I.

E - starSi nez 80 let

Hodnoceni znaku

Nepodsklepeny nebo podsklepeny do
poloviny zastavéné plochy 1.NP - se
Sikmou nebo strmou stiechou
Dvojdomek, dim fadovy

Na bazi dfevni hmoty nezateplené nebo
zdivo smisené nebo kamenné

45 cm

Hodnota 1

Ptipojka elektro, voda a odkanalizovani
RD do zumpy nebo septiku

Lokalni na tuha paliva

Uplné - standardni provedeni

Bez dalsiho vybaveni

Standardniho rozsahu a provedeni

Bez vedlejSich staveb nebo jejich celkové
zastavéné plose nad 25 m’

Bez pozemku (nebo pouze zast. stavbou)
nebo do 300 m’

Bez vlivu na cenu

Stavba se zanedbanou udrzbou -
(ptedpoklad provedeni mensich
stavebnich uprav)

0,6
0,428

1,000 x 1,180 x 0,428 =
3167,— x0,505 =

303,29 x 1 599,34 =

0,505
1 599,34 K&/m’

485 063,83 K¢

0,05

0,03
0,00
0,00
0,00

0,00

> <

—0,01
—0,08

0,00
0,02
0,00

—0,08
0,00
0,00
0,00
0,00

—0,01

0,00
0,85

485 063,83 K¢
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2) Pozemky
2.a) Vyhlaska 364/2010 Sb.

2.a.1) Pozemky na LV C¢islo 545 - § 28
Zakladni cena za m’ stavebniho pozemku dle § 28 odst. 1 &ini 108,52 K&.
Cena je urcena podle pism. k): ZC = C, x 1,00, kde C, =35+ (10917 — 1 000) x 0,007414
(zaokrouhleno na dvé desetinnd mista), kde 10 917 je pocet obyvatel v obci.

§ 28 odst. 2 — Zastavéné plochy a nadvori
Uréeni koeficientii pro iipravu zakladni ceny za m* pozemku
Uprava podle ptilohy €. 21, tabulka ¢. 2:

Moznost napojeni na rozvod plynu + 10% x 1,100
Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,169
Koeficient prodejnosti K,:  (Rodinné domy) X 1,173

Jednotkova cena [K&/m?]
Nazev Parc. ¢.  Vyméra [m?] zékladni upravena Cena [K¢]
zastavéna plochaa 1078 95 108,52 303,7107 28 852,52
nadvoii
Pozemky na LV C¢islo 545 — zjiSténa cena: 28 852,52 K¢
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3) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v soucasné dobé nejlépe ucelen¢ popsana v
publikaci ,,Porovnavaci hodnota nemovitosti vydana nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbyn¢k
Zazvonil.

Vybér porovnatelnych vzorkii:

V naSem konkrétnim piipad¢€ je pouZito realitni inzerce na internetu, kterd ma jiz dnes fadu
nastrojli, pomoci nichz Ize velmi dobte sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich prezentace.
Jednak na vétSiné serverech je uvadéno datum uvedeni do prodeje, novinky byvaji zvyrazitovany,
¢asto je upozorilovdno na postupné slevy, jsou avizovany exkluzivity od totoznych inzerci ve vice
kancelafich. Je nutno pocitat 1 s tim, Ze sleva je sjedndna az pfi vlastnim prodeji, takZze konecny
vysledek v inzerci neni podchycen. Protoze vSak tyto cenové zmény jsou co do mista 1 Casu
proménlivé, mél by odhadce vyuzivat internetovych moznosti k sledovani vztahu mezi
nabidkovymi a skutené dosahovanymi cenami a pouzije-li jako vzorek nabizenou nemovitost, pak
musi pfi adjustaci ptipadny rozdil pfiméfené uplatnit, pti¢emz v uvahu ptichazi pouze sniZeni ceny
vzorku.

Pt1 vybéru vzorkl pro porovndni je potifeba vymezit trzni segmentu trhu coz by mélo zajistit,
aby nemovitosti byly podobné pfedevsim v nésledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro ucastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, centrum, region, ptihrani¢i, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazb¢ na ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi ucastniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specidlni zaméteni apod.),

- velikosti ve vazbé na pfiméfenost potfeb co do rozsahu vyuziti ucastniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti, pro
vEtsi spolecnosti apod.),

- stavu ve vazbé na operativni moZnosti vyuziti U€astniky trhu (okamzit¢ ¢i podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuZitim, s moznosti dal§iho rozvoje, variabilni
apod.),

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

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

- fadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoctovym omezenim poptavajicich a predstavam
nabizejicich (naptiklad 1 mil. K¢, do 3 mil. K¢, do 10 mil K¢ atd)

1) RD Boskovice, okr. Blansko

Radovy rodinny diim velikosti 2+1 s moZnosti ptidni vestavby nachézejici se v okrajové ¢asti mésta.
Jedna se o prizemni, podsklepenou, pirevazné zdénou nemovitost z roku 1930. Dim byl v posledni
dob¢ vyuzivan pievazné k rekreaci (v blizkosti les, koupalisté, tenisové kurty, méstské lazn€ apod.).
Rodinny diim vyZaduje upravy - modernizaci.

Nabidkova CENA: 600.000,- K¢
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2) RD Chrudichromy, okr. Blansko

Rodinny diim o velikosti 4+2 k rekonstrukci v klidné ¢asti obce. Dim je pfizemni s jednou
mistnosti v podkrovi, topeni a ohiev vody je plynové s moznosti prepnuti na kotel na tuha paliva. V
piizemi se nachazi ti1 pokoje, dvakrat kuchyn, koupelna, a samostatné WC, vstupni schody do
sklepa kde je u mistén kotel na tuhd paliva a zasobnik na teplou vodu. Celkové obytna plocha domu
je 129 m2 a celkova plocha pozemku €ini 384 m2. V domé je elekttina 220/380V, voda, plyn a
kanalizace formou tii komorového septiku s pfepadem. U domu je dilna a stodola s moznosti
parkovani nebo je moZzno parkovat ve dvoie pred stodolou. V obci je obchod se zdkladnimi
potravinami a do ndkupnich center v Boskovicich je 5 min. cesta vozem nebo 10 min. autobusovym
spojem.

Nabidkova CENA: 600.000,- K¢

3) RD Sudice, okr. Blansko

Rodinny diim s uzavienym dvorem, stodolou a zahradou 3 km od Boskovic. Jedna se o polofadovou
pfevazné zdénou nemovitost se zapocatou rekonstrukci.

Nabidkova CENA: 690.000,- K¢

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veli€iny, jejichz prostifednictvim se porovnavani provadi. Ve vétsSing
piipadl jsou zndmé ceny vzorki vyjaddieny jako dosazené, dohodnuté ¢i navrhované financni ¢astky
za porovnavané nemovitosti jako za celky, tedy ve form¢ K&/ks. Protoze 1 hledand porovnavaci
hodnota posuzovanych nemovitosti je pozadovana jako cena za celek, je nejjednodussim feSenim za
jednotku porovnani zvolit pravé Kc/celek, resp. Ké/ks, a ptfipadné cenové tpravy vzhledem
k jednotlivym rozdilnostem, eventualné¢ kvalitativni hierarchické uspotfadani vzorkid, provadét
v téchto jednotkach. Vyhody tohoto zpiisobu spocivaji v jeho transparentnostech, jednoduchosti a

snadné srozumitelnosti pro vSechny tcastniky trhu.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a ocenovanym subjektem se snaZi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smer jejich predpokladané kontribuce a nasledné je vyuZzit pro cenové upravy ve form¢ srazek
a ptirdzek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim neznamou porovnavaci hodnotu
ocenovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny zndmé ceny vzorkii, a upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu.

Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako vzajemné ptizplisobovani cen, jejich vyrovnavani,
»sefizovani® ¢i ,,vyladovani®, proto v odborné literatuie je pro tento proces obvykle pouzivan
termin adjustace (adjustment)

Adjustace je zaloZena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovnadvané nemovitosti, u nichZz je prodejni cena zndma, horsi nei nemovitosti
oceniované, lze predpokladat, ze ocefiované nemovitosti maji vy§$i cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

- jsou-li porovndvané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, lepsi nei nemovitosti
oceniované, lze predpokladat, ze oceflované nemovitosti maji niZ§i cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

stranka ¢. 11



ZNALECKY POSUDEK ¢&. 3193-1073/2011

Kladné stranky oceriovanych nemovitosti:
- dopravni dostupnost obce je zajiSténa autobusovou i vlakovou dopravou
- dostate¢né moZnosti parkovani na vetejné komunikaci pred objektem
- moznost napojeni na kompletni IS
- obcanska vybavenost mésta na dobré tirovni
- moznost rozsifeni obytnych prostor do podkrovi

Zaporné stranky ocefiovanych nemovitosti:
- udrzba a stavebné technicky stav na horsi trovni
- pouze lokélni vytapéni objektu
- maly pozemek (2. 95m2 )
- nebyla umoZnéna prohlidka oceflovanych nemovitosti
- celkova stagnace realitniho trhu v tomto segmentu

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. rodinny dam, uvedené velikosti, vybaveni, resp.
zjisténému technickému stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych nemovitosti je poptavka v souladu
s nabidkou. Proto s prihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu technickému stavu, vybaveni
a zpusobu vyuZiti, jsem nazoru, Ze ocefiovana nemovitost je obchodovatelna.

Seznam porovnavanych objekti:

RD Boskovice, okr. Blansko
Vychozi cena (VC): 600 000,— K¢
Mnozstvi (M): 1,00 celek
Kpolohy: 1,00
Kvybavem’ : 1 ,00
Kobjektivizacni: 1,10
Kkonstrukce: 1 ,00
Kpozemku: 1 ,00
Ktechnického stavu- 0395
Jednotkova cena (JC): 574 162,68 K¢
Viéha (V): 1,0
RD Chrudichromy, okr. Blansko
Vychozi cena (VC): 600 000,— K¢
Mnozstvi (M): 1,05 celek
Kpolohy: 0,95
Kvybavem’ . 1 ,00
Kobjektivizatni: 1,05
Kkonstrukce: 1 ,00
Kpozemku: 1 ,05
Ktechnického stavu- 0395
Jednotkova cena (JC): 574 296,46 K¢
Viéha (V): 1,0
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RD Sudice, okr. Blansko

Vychozi cena (VC): 690 000,— K¢
Mnozstvi (M): 1,00 celek
Kpolohy: 0,95
Kvybavem’ . 1 ,00
Kobjektivizatni: 1,10
Kkonstrukce: 1 ,00
I<pozemku: 1 , 15
Ktechnického stavu- 1305
Jednotkova cena (JC): 546 821,60 K¢
Viéha (V): 1,0

kde JC = (VC / M) / (Kpolohy x Kvybavem’ x Kobjektivizaém’ x Kkonstrukce x I<pozemku x Ktechnického stavu)

Minimalni jednotkova cena za celek:

Priamérna jednotkova cena za celek (2> (JC x V) / 2 V):

Maximalni jednotkova cena za celek:

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena za celek:

Mnozstvi:
Porovnavaci hodnota:

546 821,60 K¢
565 093,58 K¢
574 296,46 K¢

570 000,— K¢
1,00 celek

570 000,— K¢
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C. REKAPITULACE

Obvykla cena (trzni, obecnd) - je to cena aktualniho trhu, cena zpenézitelna tzn. Cena, za kterou lze
véc vdaném misté a Case prodat nebo koupit. Jednd se o kratkodobou platnost obvyklé ceny v
zéavislosti na podminkach vné 1 uvnitt oceniovaného systému. Je ddna konkrétnim vztahem nabidky
a poptavky.

Odhad trzni hodnoty je proveden na zakladé odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pii tomto
posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které
nemohou byt postizeny matematickym vypoctem, které vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
hodnotu majetku. Nejvétsi duraz je ptitom kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu
nabidky a poptavky s pfedpokladanym vyhledem na nékolik rokti, dale na vnéjsi i vnitini vlivy, t;.
napi. technicky stav, fyzické opotiebeni, moralni opotiebeni, umisténi lokality, obcanska
vybavenost, demografick¢é podminky, stabilita tzemi ve vztahu kGzemnimu planu, Zivotni
prostiedi, atd.

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecné poptivka po obdobnych nemovitostech
srovnatelnd s nabidkou. Cetnost realizovanych obchodi je na pramérné trovni. V obdobnych
lokalitdch je na trhu pomérné Sirok4 nabidka obdobnych nemovitosti. Z hlediska lukrativnosti
polohy se jednd o polohu primérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v nize uvedenych cenovych
relacich lze pfedmétnou nemovitost povazovat za primérné obchodovatelnou.

Zpracovatelem bylo zjiSténo, Ze oceflované nemovitosti jsou nabizeny realitni kancelati PROLUX
Counsulting Int. s.r.o, a to za nabidkovou cenu 586 000,- K¢, kterou v daném misté a Case
povazujeme za realizovatelnou.

Situaci na trhu s nemovitostmi nejlépe vystihuje hodnota stanovena metodou porovnavaci a
proto v pripadé odhadu obvyklé hodnoty oceniovanvch nemovitosti (jako celku) tuto
povazujeme za obvyklou.

REKAPITULACE
Ceny podle cenového predpisu
Cena objektt 485 060,— K¢
Cena pozemku 28 850,— K¢
Celkova cena podle cenového piedpisu 513 910,— K¢
Cena zjiSténa porovnavacim zpiisobem 570 000,— K¢
Vécné biremeno 0~ K¢
Ostatni movité véci 0~ K¢
Prava a zavady, které nezaniknou drazbou 0,— K¢
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Obvykla (obecna, trzni) cena predmétu ocenéni podle odborného odhadu ¢ini

570 000,— K¢

Cena slovy: pétsetsedmdesattisic K¢

Zpracovatelé posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. Stépan Oralek
Ing. Vitézslav Kozusnik
Jaroslav Suchdnek

Osoba opravnéna podavat vysvétleni: Ing. Tomas Vingralek

V Prerové, dne 29. 8. 2011

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.
znalecky tstav

Ing. Tomas Vingralek
jednatel
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek je podan znaleckym Ustavem, zapsanym dle ustanoveni §21, odst. 3 zdkona
36/1967., o znalcich a tlumoc¢nicich a ustanoveni §6 odst.1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., pod ¢&.j.:
264/2008-OD-ZN/5 do prvniho oddilu seznamu ustavl kvalifikovanych pro znaleckou Cinnost v
oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti, ceny a odhady
véci movitych - spotiebni elektroniky, vypocetni a kanceldiské techniky, nabytku, vybaveni a
zafizeni domdcnosti, ocenovani stroji a zafizeni, ocenovani vozidel, zemédélské a manipulacni
techniky, ceny a odhady podnikii a jeho Casti, a to zejména: ceny a odhady finan¢niho majetku,
ceny a odhady nehmotné¢ho majetku a majetkovych prav, ceny a odhady pohledavek a zavazki,
ceny a odhady hodnoty obchodnich podili a cennych papirti, ceny a odhady fizi a akvizic, ceny a
odhady podnikovych investic.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 3193-1073/2011 samostatné evidence znaleckého tstavu.

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.

znalecky ustav

sidlo: Vaclavské namésti 832/19, 110 00 Praha
kancelar: SuSilova 1938/26, 750 02 Prerov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com
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E. SEZNAM PRILOH

Fotodokumentace
Vypis z katastru nemovitosti
Kopie katastralni mapy
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