ZNALECKY POSUDEK
¢. 2486.61/2013

jako aktualizace znaleckého posudkiu2441.16/2013 ze dne 22. 3. 2018e(chozi znalecky posudek)
0_cer¥_ nemovitosti

stavby rodinného domu ¢. p. 53 v Blansku — Dolni Lhoté umisténé na pozemku parc. ¢. 389 o vymére 209

mZ2 druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofi véetné tohoto pozemku, pozemku parc. ¢. 390 o vymére 279

m2 druhu pozemku zahrada a pozemku parc. ¢. 392/2 o vymére 134 m?2 druhu pozemku zahrada, zapsanych
na listu vlastnictvi ¢islo 536 pro katastralni Gzemi Dolni Lhota, obec a okres Blansko.

Objednatel posudku: PROKONZULTA, a.s., IC 25332953, DIC CZ25332953, Ing. Jaroslav Hradil,
Krenovéa 299/26, 602 00 Brno, zapsana v OR u KS Brno, odd. B, vl. 4298.

Ugel posudku: Zjisténi ceny nemovitosti podle obecné zavazného pravniho predpisu a
odhad obvyklé ceny nemovitosti jako podklad v insolvenénim fizeni
(provedeni vefejné drazby).

Posudek vypracoval: Ing. Vlastimil Filous, 679 02 Réjec - Jestfebi, HoleSin ¢. p. 84, okres Blansko
Tel. 723 842 104, e-mail: v.filous@worldonline.cz

Datum mistniho Setreni: 20.3.2013 a 4. 11. 2013.
Datum, ke kterému je provedeno ocenéni: 4,11. 2013.
Pouzity ocerfiovaci predpis: 1) Z&kon ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku a o0 zméné nékterych

zakon( (zakon o oceriovani majetku), ve znéni zadkona ¢. 121/2000 Sb.,
zakona ¢. 237/2004 Sb., zakona ¢. 257/2004 Sb., zadkona ¢. 296/2007 Sb. a
z4kona €. 188/2011 Sb. a zakona ¢. 350/2012 Sb.

2) VyhlasSka €. 3/2008 Sh. o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢.
151/1997 Sbh., o oceriovani majetku a o0 zméné nékterych zakond (oceriovaci
vyhlaska), ve znéni vyhlasky ¢&. 456/2008 Sb., vyhlasSky ¢. 460/2009 Sb.,
vyhlasky ¢&. 364/2010 Sb., vyhlaSky ¢. 387/2011 Sb. a vyhlasky ¢&. 450/2012
Sh.

V Rajci - Jestrebi, HoleSiné, dne 6. 11. 2013.

Tento znalecky posudek obsahuje 15 stran textu a 3 strany pfiloh a pfedava se v 1 vyhotoveni.
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Objednatel poZzadal dne 1. 11. 2013 o provedeni aktualizace pfedchoziho znaleckého posudku o cené
téchto nemovitosti: stavby rodinného domu €. p. 53 v Blansku — Dolni Lhoté umisténé na pozemku parc. ¢.
389 o vymeére 209 m? druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofi véetné tohoto pozemku, pozemku parc. €.
390 o vymeére 279 m?2 druhu pozemku zahrada a pozemku parc. ¢. 392/2 o vymére 134 m2 druhu pozemku
zahrada, zapsanych na listu vlastnictvi ¢islo 536 pro katastralni Gzemi Dolni Lhota, obec a okres Blansko.

Podle vyjadreni objednatele bude tento znalecky posudek slouzit jako podklad v insolvenénim fizeni
(provedeni verejné drazby). Ocenéni je provedeno podle stavu zjiSténého pfi poslednim mistnim Setfeni (stav
se nezmeénil) a podle obecné zavazného pravniho predpisu U€inného ke dni mistniho Setfeni, kterym je

. zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zadkonu (zakon o ocefiovani majetku),
ve znéni zakona ¢. 121/2000 Sb., zakona €. 237/2004 Sb., zédkona €. 257/2004 Sb., zakona €. 296/2007
Sb. a zékona €. 188/2011 Sh. a zakona ¢. 350/2012 Sb. (dale jen zakon) a

. vyhlaSka €. 3/2008 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
a o zméné nékterych zakonl (ocenovaci vyhlaska), ve znéni vyhlasky €. 456/2008 Sb., vyhlasky ¢.
460/2009 Sh., vyhlasky €. 364/2010 Sb., vyhlasky ¢. 387/2011 Sh. a vyhlasky €. 450/2012 Sh. (dale jen
vyhlaska)

a dale je proveden vypocet vécné hodnoty na zakladé vySe uvedenych obecné zavaznych predpist a odhad
obvyklé ceny nemovitosti ve smyslu § 219 odstavec 5 zakona €. 182/2006 Sb., zakon o Upadku a zplsobech
jeho FeSeni (insolvenéni zakon).



1. NALEZ

1.1. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly kromé skutecnosti zjiSténych pfi mistnim Setfeni dne 20. 3.
2013 a dne 4. 11. 2013, kterych se zuUc€astnil i jeden ze spoluvlastniki nemovitosti, pouzity nasledujici
podklady:

1.1.1. Udaje katastru nemovitosti

vypis z katastru nemovitosti poskytnuty objednatelem a katastralni mapa (www.cuzk.cz), jejichz kopie
(pouze 1. strana LV tykajici se ocenovanych nemovitosti) jsou jako pfiloha sou¢asti tohoto znaleckého
posudku.

1.1.2. Znalecky posudek

ocenéni nemovitosti ¢. 908.164/2004, ktery jsem vypracgval dne 10. 7. 2004 — odhad nominalni
hodnoty zajiStovaciho prostfedku pro Stavebni spofitelnu Ceské spofitelny, a.s.

1.1.3. Znalecky posudek

0 cené nemovitosti €. 2441.16/2013, ktery jsem dne 22. 3. 2013 vypracoval jako podklad pro
insolvenéni fizeni.

1.1.4. Kupni smlouva
ze dne 10. 8. 2004 tykajici se koupé predmétnych nemovitosti sou¢asnymi spoluvlastniky.

1.1.5. Projektova dokumentace

pro stavebni Fizeni tykajici se stavebnich tprav rodinného domu, kterou v roce 2008 vypracoval Ing.
Petr Krejcifik, Na Vétfaku 714, 679 06 Jedovnice.

1.1.6. Zakon

€. 151/1997 Sbh., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonul (zdkon o ocenovani majetku), ve
znéni zdkona €. 121/2000 Sb., zdkona €. 237/2004 Sbh., zdkona €. 257/2004 Sb., zakona €. 296/2007
Sh. a zakona ¢. 188/2011 Sb. a zakona €. 350/2012 Sh. (dale jen zakon).

1.1.7. VyhlaSka

¢ vyhlaska ¢. 3/2008 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sbh., o ocenovani
majetku a o zméné nékterych zakond (oceriovaci vyhlaska), ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb.,
vyhlasky €. 460/2009 Sh., vyhlaSky €. 364/2010 Sb., vyhlasky ¢. 387/2011 Sb. a vyhlasky ¢. 450/2012
Sh. (dale jen vyhlaska).

1.2. Popis oce novaného areéalu

PFfedmétem tohoto znaleckého posudku je ocenéni téchto nemovitosti: stavby rodinného domu ¢&. p.
53 v Blansku — Dolni Lhoté umisténé na pozemku parc. ¢. 389 o vymére 209 m? druhu pozemku zastavéna
plocha a nadvofri véetné tohoto pozemku, pozemku parc. ¢. 390 o vymére 279 m? druhu pozemku zahrada a
pozemku parc. €. 392/2 o vymére 134 m2 druhu pozemku zahrada, zapsanych na listu vlastnictvi ¢islo 536 pro
katastralni zemi Dolni Lhota, obec a okres Blansko.

Mé&sto Blansko je byvalym okresnim méstem (20 769 obyvatel) na Zelezniéni trati Brno — Ceskéa
Trebova, je pramyslovym, obchodnim, kulturnim a spravnim centrem jizni ¢asti okresu s odpovidajicim
vybavenim. Rodinny diim se nachazi v severni, oddélené &asti zastavéného Uzemi mésta v Dolni Lhoté
vzdalené od centra mésta asi 2 km, v uliéni zastavbé RD v klidnéjSi obytné lokalit¢ mimo hlavni silnici
prochéazejici ¢asti mésta ve sméru do SpeSova. Rodinny dim se nachazi v zapadni ¢asti zastavéného uzemi
Céasti obce, v lokalité starSich vesnickych rodinnych dom v uliéni zastavbé u zpevnéné mistni komunikace.
Praceli rodinného domu je orientovano vychodnim smérem do ulice. Z jizni a severni strany jsou pFistavény
sousedni RD (z pravé strany rekonstruovany RD obdobného charakteru, ktery plvodné patfil pravdépodobné
jednomu vlastnikovi nebo osobam pfibuznym — plvodni dvojdomek, ktery byl pozdéji rozdélen na 2
samostatné RD). Pfed RD je malé prostranstvi — nezastavéna c¢ast stavebniho pozemku, za RD jsou 2
pozemky charakteru dvorku, dfive s vedlejSi stavbou kolny a byvalého chlévu, které byly jiz odstranény a dale
zapadnim smérem svazité pozemky oplocené zahrady s vychodni orientaci (sklonem), které se stavbou RD
tvofi jednotny funkéni celek.



Jedna se o zdény vnitfni fadovy, nepodsklepeny RD, s jednim nadzemnim podlazim a pidnim
prostorem pod sedlovou stfechou s palenou taSkovou krytinou. V 1. NP je chodba vedouci napfi¢ RD, ze které
jsou vlevo pfistupny dvé obytné mistnosti s pfislusenstvim (koupelna a WC) a uzavienym (nedokon&enym)
kuchynskym koutem. V podkrovi RD je pudni prostor. Ve dvorni ¢asti navazovala dfive nepodsklepena vedlejsi
stavba byvalych chlévu a kolny s pultovou stfechou, ktera byla jiz odstranéna.

Zaklady RD jsou pravdépodobné kamenné s jilovym pojivem, pfipadné ¢astecné betonové prolozené
lomovym kamenem bez odpovidajici hydroizolace; svislé nosné konstrukce zdéné ze smiSeného zdiva z
kamene a palenych cihel obvyklé tloustky pro tento druh staveb, stropy dfevéné tramové s rovnym podhledem;
na plUdu je pfistup pouze Zebfikem z ¢asti kde byla odstranéna vedlejSi stavba; krov dfevény sedlového a u
odstranéné vedlejsi stavby navazujiciho pultového tvaru; krytina palena tasSkova, klempifské konstrukce
z pozinkovaného plechu, fasadni a vnitfni omitky jsou vapenné hladké, vnitini obklady keramické (koupelna a
okna drevéna dvojita, do ulice a v kuchyriském koutu novéjsi plastové, dvefe dfevéné piné nebo prosklené,
hlavni dvefe novéjSi plastové, vytapéni lokalnimi plynovymi kamny nebo elektrickymi pfimotopy, v koupelné
elektrické mobilni, chodba je bez vytapéni; vybaveni kuchyné chybi (kuchyriska linka, plynovy sporak,
keramicky obklad, pfivod studené a teplé vody, ostatni zafizovaci pfedméty kuchyné); koupelna a WC
keramické obklady, umyvadlo a vana; elektroinstalace svételna a motorova, rozvod studené a teplé vody;
ohfev teplé vody elektrickym bojlerem. RD ma zfizeny pfipojku elektrické energie, vodovodni pfipojku
z verejného vodovodu, kanalizaéni pfipojku na verfejnou kanalizaci a pfipojku plynu.

Podle vySe uvedenych podkladu a zjisténého stavu byla stavba RD zfizena kolem roku 1880. Pfiblizné
v roce 1994 byla provedena plynofikace objektu. Stavebni Upravy koupelny a zfizeni WC, nékteré keramické
obklady jsou starSi (pfed rokem 1986). Jinak nebyly na stavbé provadény podstatné stavebni UGpravy,
rekonstrukce a modernizace kromé zékladni udrzby. VedlejSi stavba byla stejného stafi jako hlavni stavba
RD, ale byla jiZ odstranéna, plot pfedzahradky z roku 1950 byl také odstranén, plot zahrady je z roku 1984,
pfipojky vody a kanalizace z roku 1960, zpevnénd plocha na dvore z roku 1929, pfed RD z roku 1975 — pokud
nebyly ¢astec¢né odstranény. V pfedchozim znaleckém posudku z roku 1986, ktery byl podkladem pfedchoziho
ocenéni, bylo opotfebeni stavby RD a vedlejSi stavby uvazovano hodnotou 80 % (max. povolenou hodnotou).
Stavebni Gpravy a modernizace a vestavba obytného podkrovi podle vySe uvedené projektové dokumentace
nebyly provedeny (pfedpokladané naklady stavby asi 800 tis. KE — odhad projektanta), kromé nejnutnéjsi
modernizace 2 obytnych mistnosti v 1. NP RD, podlah, ¢aste¢né novych oken a dvefi. Stfecha RD je zadni
Casti z dlvodu odstranéni vedlejsSi stavby Castecné oteviena. V soucasné dobé je rodinny dim uzivan
k trvalému bydleni a je ve zhorSeném stavebné technickém stavu, ktery odpovida uvedenému vysokému stari
stavby, snizené Udrzbé a modernizaci.

Podle skute¢nosti uvedenych v katastru nemovitosti je vlastnické pravo k nemovitostem omezeno
zastavnim pravem a dalSimi omezenimi vlastnického prava tykajicimi se insolvenéniho fizeni. V ocenéni
nebyla tato podstatnd omezeni vlastnického prava dale pfimo uvazovana. Stav nemovitosti se od predchoziho
mistniho Setfeni (bfezen 2013) podle zjiSténého stavu a sdéleni spoluvlastnika nemovitosti nezmeénil.

2. POSUDEK-0Ocenéni nemovitosti

2.1. Rodinny d im - cena zjiSt éna porovnavacim zp Usobem - § 26a vyhlasky

2.1.1. Popis

Jedna se o stavbu, ktera splfiuje podminky rodinného domu ve smyslu § 2 pismeno a) bod 2 vyhlaSky
€. 501/2006 Sh., o obecnych pozadavcich na vyuzivani Gzemi. Jedna se o stavbu pro bydleni, ktera svym
stavebnim uspofadanim odpovida pozadavkim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto G¢elu uréena a v niz
je vice nez polovina podlahové plochy vSech mistnosti a prostort uréena k bydleni. Rodinny diim muaze mit
nejvyse 3 samostatné byty, nejvyse 2 nadzemni podlazi a 1 podzemni podlazi a podkrovi.

Stavba ma velikost obestavéného prostoru do 1100 m3, a proto bylo ocenéni stavby provedeno
porovnavacim zplsobem podle § 26a vyhlasky.

Cena venkovnich Uprav - pfipojky na verejné inzenyrské sité, zpevnéné plochy, apod., tvofici soucasti
a prisluSenstvi oceriovaného RD - je zahrnuta ve smyslu § 26a (5) vyhlaSky v cené RD zjiSténé porovnavacim
zpusobem.

Pfehled mistnosti a prostort RD je uveden v nasledujici tabulce.

Prehled konstrukci a vybaveni RD je uveden v nasledujici tabulce.
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MISTNOSTI A PROSTORY RODINNEHO DOMU
Cést Vyméry pro vypocet (m) Podlahové plocha Poznamka
Rozméry délka Sitka vyska m? m? podlaha
chodba 2,55 11,61 teracova dlazba
obyvaci pokoj 2,55 12,24 laminatova podlaha
1. NP [koupelana a WC 2,55 5,37 49,79  |keramicka dlazba
loZnice 2,55 18,30 laminatova podlaha
kuchyrisky kout 2,55 2,27 beton - neni pristupny
Celkova podlahova plocha 49,79 49,79
Nebytova podlahova plocha 0,00 0,00
Obytn& podlahovéa plocha 49,79 49,79
Konstrukce a vybaveni stavby RD
Poradi Nazev Popis
1 zaklady, zemni prace kamenné nebo ¢aste¢né betonové bez odpovidajici hydroizolace
2 svislé konstrukce zdéné ze smiSeného zdiva z lomového kamene a cihel palenych nebo nepalenych tl. 30 - 70 cm
3 stropy dievéné tramové
4 zastfeSeni mimo krytinu Sikma stfecha sedlového tvaru
5 krytina palend krytina
6 klempifské konstrukce ¢astecné z pozinkovaného plechu, v zadni ¢asti Castecné chybi
7 vnitfni omitky vapenné omitky
8 fasada vapenné omitky, ¢astecné chybi v zadni ¢asti
9 vnéjsi obklady chybi
10 vnitfni obklady keramické v koupelné
11 schody chybi
12 dvere drevéné plné nebo prosklené, plastové
13 okna 1 dievéné a 1 plastové
14 podlahy obytnych mistnosti |keramicka nebo teracova dlazba, laminatova podlaha
15 podlahy ostatnich mistnosti |keramicka nebo teracova dlazba
16 vytapéni elektrické pfimotopy a plynova kamna
17 elektroinstalace 220/380 V
18 bleskosvod chybi
19 rozvod vody studené a teplé, koupelna
20 zdroj teplé vody elektricky bojler
21 instalace plynu chybi
22 kanalizace plastové nebo litinové potrubi z koupelny a WC
23 vybaveni kuchyné chybi
24 vnitfni hygienické vybaveni |koupelna, vana, umyvadlo
25 WC WC
26 ostatni chybi

2.1.2. Vyméry pro ocenéni

Vymeérou pro ocenéni je velikost OP stanoveného podle pfilohy 1 vyhlasky, tedy jako soucet OP spodni
stavby (SS), OP vrchni stavby (VS) a OP zastfeSeni (ZS), pficemz OP zakladl se neuvazuje.

Vypocet obestavéného prostoru
= - P ZP 1. NP 2y _
Cast pocet Vyméry pro vypocet (m) 2 Zp (") oP (m®)
(m?) podlaZnost
Vrehni stavba |1 NP 1 7,73 5,10 3,05 39,42 39,42 120,24
1 7,23 4,70 3,05 33,98 33,98 103,64
ZastreSeni krov 1 7,73 9,80 3,05 0,50 115,52
Zastavéna plocha - 1. NP / celkem 73,40 73,40 -
Obestavény prostor - celkem 339,41
PodlaZnost | 1,00 -




2.1.3. Indexy cenového porovnani

Vypocet index(l cenového porovnani je ve smyslu vyhlasky uveden v nasledujicich tabulkach.

szl - - Priloha 18a
Tabulka 1
Znak Kvalitativni pAsma
Cislo Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota T;
| |Poptavka vyrazné nizsi nez nabidka -0,10
Situace na dil&im (segmentu) Il |Poptavka nizSi nez nabidka -0,05
1 . . Il |Nabidka odpovida poptavce 0,00 -0,100
trhu s nemovitostmi - ! -
IV |Poptavka je vySSi nez nabidka 0,05
V |Poptavka je vyrazné vyssi nez nabidka 0,10
2 |Vlastnictvi nemovitosti | [Stavba na cizim Pozemku - 0,05 0,000
Il [Stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi) 0,00
Vliv pravnich vztahd na I*) |Negativni -0,01 az -0,05
3 |prodejnost (napf. prodej podilu, | 11 [|Bez viivu 0,00 -0,050
pronajem) 111*) |Pozitivni 0,01 az 0,05
Celkem -0,150
Index trhu - I I =1+ SUMAT; 0,850
*) zdGvodnéni zafazeni do kvalitativniho *) V soucasné dobé poptavka snizena s ohledem na zhorSenou ekonomickou situaci,
pasma znaku véetné pozité vyse jeho snizenou dostupnost Gvérd a nejistou budoucnost. Je zifejmy pokles cen srovnatelnych
hodnoty nemovitosti oproti dobé zvySené poptavky v letech asi 2004 - 2009.
*) Omezeni vlastnického prava zastavnim pravem a nafizeni exekuce

Priloha 18a
Index polohy - I,
Tabulka 6
Znak Kvalitativni pasma
Cislo Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota P;
I |Samoty, mimo souvisle zast. Gzemi obce (odlehla poloha) -0,06
1 [|Poloha nemovitosti Il |Okrajova Uzemi obce - oddélené ¢asti obce -0,03 -0,030
Il |Souvisle zastavéné Uzemi obce 0,00
. . . I*) |Nepreferované az -0,08
2 ZZ;';TOEZTE’;V obel, I |Bez viivu 0,00 0,000
' 111*) |Preferované az 0,10
Pramysl. vyrob. objekty s negativ. vlivy na okoli, sousedstvi dalnic, silnic s
I |kamion. a nékladni dopravou, Zeleznic, letisté, skladky odpadkd, lomu, -0,07
zemédéls. vyroby atd.
3 Okolni zastavba a Zivotni Vyrobni objekty, sklady a distribuce bez vyrazné Skodlivych vlivd na okoli, 0.030
prostiedi v okoli nemovitosti I frekventované silnice 0,03 '
Ill | Pfevazujici objekty pro bydleni 0,00
IV |Objekty pro bydleni bez zazemi parkt 0,03
V |Objekty pro bydleni a rekreaci, parky, vyzna¢né pfirodni lokality 0,05
I |Spatna dostupnost centra obce, $patné dopravni spojeni -0,02
4 |Dopravni spojent ™ Il |Dobra dostupnost centra obce, dobré dopravni spojeni 0 0,000
Il |Vyborna dostupnost centra obce, centrum obce, vyborné dopravni spojeni 0,02
5 Parkov'aci moinosti v okoli III g':g(;né -0602 0.000
nemovitosti - !
Il |Vyborné, privatni parkovani 0,02
6 |obyvatelstvo 1*) Konﬂiktm’lskupi’ny v (3ko|n|'ch bytech nebo sousednich RD nebo v okoli -0,01 az -0,40 0,000
Il |Bezproblémové okoli 0,00
1*) |Vyrazné negativni zmény trvalého charakteru -0,06 az -0,10
Zmény v okoli s viivem na 11*) |Negativni zmény -0,01 a7z -0,05
7 . Il |Bez vlivu 0,00 0,000
cenu nemovitosti —
IV*) |Pozitivni zmény 0,01 az 0,05
V*) |Vyrazné pozitivni zmény trvalého charakteru 0,06 az 0,10
1¥) | Vlivy snizujici cenu -0,01 a7 -0,10
8 |Vlivy neuvedené Il |Bez dal3ich vlivl 0,00 -0,100
111*) |Vlivy zvySujici cenu 0,01 az 0,10
Celkem -0,100
Index polohy - I , I, =1+ SUMAP; 0,900

*) zdlvodnéni zafazeni do kvalitativhiho
pasma znaku véetné pozité vySe jeho
hodnoty

*) stisnéna poloha malé stavby




Index konstrukce a vybaveni - |, Eiflona 204
Tabulka 2
Znak Kvalitativni pAsma
Cislo Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota V;
I |Nepodsklepeny nebo podsklepeny do 1/2 ZP 1. NP - s Sikmou nebo strmou stfechou A;B;E;;E;F;CH;l;L;M
Il |Dtto - s plochou stfechou A;B;E;;E;F;,CH;l;L;M
0 |Typ stavby — "
1l |Podsklepeny - s Sikmou nebo strmou stfechou C;D;G;H;J;K;N;0
1V _|Dtto - s plochou stfechou C;D;G;H;J;K;N;O0
| |Rekreac¢ni chalupa a rekreacni domek -0,02
1 |Druh stavby Il |Dvojdomek, dim fadovy -0,01 -0,010
11l |Samostatny rodinny ddm 0,00
| |Typ 1 - Na bazi drevni hmoty, nezateplené nebo zdivo smiSené nebo kamenné -0,08
Provedeni obvodovych stén Il |Typ2- Zt_elezopetonové’ne.zateplen_a -0,01
2 |y Il |Typ 3 - Cihelné nebo tvarnicové zdivo 0,00 -0,080
IV _|Typ 4 - Dfevostavby (novostavby) a stavby zateplené 0,04
V |Typ 5 - Ekologické stavby, nizkoenergetické a pasivni domy atd. 0,10
| |Méné jak 45 cm -0,02
3 |Tloustka obvodovych stén Il |45 cm 0 0,030
11l |Vice jak 45 cm 0,03
| |Hodnota vétsi nez 2 0,00
4 |podlaznost ® Il |Hodnota vice jak 1 do 2 véetné 0,01 0,020
11l |Hodnota 1 0,02
| |zadné nebo pouze pripojka elektrické energie -0,10
Napojen na vefejné sité Il |PFipojka elektro, vlastni studna na pozemku -0,05
5 (oFipoiky) Il |Pripojka elektro, voda a odkanalizovani RD do Zumpy nebo septiku 0,00 0,000
IV |Pfipojka elektro, voda, napojeni na verej. kanal. nebo domovni &istirna 0,04
V | Pripojka elektro, voda, kanalizace a plyn nebo propan butan 0,08
| |Lokalni na tuha paliva -0,08
Il |Lokalni vytapéni el. nebo plynem -0,04
6 |ZpUsob vytapéni stavby Il |Ustiedni, etaZové, dalkové 0,00 -0,040
IV |Prevazuijici ¢asti vytapéni podlahové, teplovzdusné 0,05
V |Ostatni druhy vytapéni (napf. solarni, tepelna cerpadla, stén. vytapéni) 0,06 az 0,10
| |Bez z&kladniho pfisluSenstvi nebo pouze suchy zachod, chemické WC -0,10
74 PR P Il |Pouze &astecné ve stavbé nebo Uplné podstandard. nebo mimo stavbu RD -0,05
akladni prislusenstvi v RD — - -
7 o 1l |UpIné - standardni provedeni 0,00 0,000
IV |Uplné - nadstandard. nebo vice z&kl. pfisl. standard. provedeni, pradelna 0,05
V |Vice zakladnich prislusenstvi nadstandardniho provedeni 0,06 az 0,10
8 |Ostatni vybaveni v RD I Bezvdalsmo vybavetnl L P o ; 0’90 0,000
Il |Napr. sauna, central. vysavac¢, zimni zahrad., vifivé vany, vnitfni bazén 0,01 a7 0,25
| |Zanedbatelného rozsahu -0,05
Il |Minimalniho rozsahu -0,03
9 |Venkovni Gpravy Ill_|Standardniho rozsahu a provedeni 0,00 -0,030
IV |VétSiho rozsahu nebo nadstandard. provedeni 0,04
V |Nadstandardni provedeni a rozsah 0,05
i - | |Snizujici hodnotu RD -0,01 az -0,03
10 ngle]s,l stavby tvofici n s dleigich o p A 2 0.00 0,000
prisludenstvi k RD ez vedlejSich staveb nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m g A
IIl_|standardni pfislugenstvi - vedlejsi stavby celkem do 25 m? 0,05 a7 0,10
- I |Bez pozemku (nebo pouze zast. stavbou) nebo do 300 m? -0,01
1 s:ifgllsg;/e funkénim celku 1" |od 300 m? do 800 2 0,00 0,000
IIl_|Nad 800 m®celkem 0,01
| |Vyrazné snizujici cenu -0,06 az -0,10
Il |Mirné snizujici cenu -0,01 az -0,05
12 |Kriterium jinde neuvedené 1l |Bez vlivu na cenu 0,00 0,000
1V [Mirné zvySujici cenu 0,01 az 0,05
V__|Vyznamné zvySujici cenu 0,06 az 0,10
Celkem 1 az 12 -0,110
| |Stavba ve vyborném stavu 1,25*
Il |Stavba v dobrém stavu s pravidelnou Gdrzbou 1,05 *
13 |Stavebné - technicky stav Ill |Stavba se zanedbanou udrzbou - (pfedpoklad provedeni mensich stavebnich tprav) 0,85 * 0,390
IV |Stavba ve Spatném stavu - (pfedpoklad provedeni rozsahlejSich stavebnich Uprav) 0,65 *
V _|Stavba ve Spatném stavu - (nutné rekonstrukce i konstrukci dlouhodobé Zivotnosti) 0,40 *
Index konstrukce a vybaveni - I, I, = (1+ SUMA V;115) X Vi3 0,347
A - pro stavby stafi do 20 let véetné (nebo stavba po celkové rekonstrukci) 1,0
*) Hodnota kvalitativhiho pAsma se B - pro stavby Sta}tl, od 20let do 30 let vzfetn? 0.9
nasobi kosficientem "s" pro|Kategorii C - pro stavby stz?[! od 30 let do 50 let vzv:etn? 0,8
D - pro stavby stafi od 50 let do 80 let véetné 0,7
E - pro stavby starsi nez 80 let 0,6




2.1.4. Vypocet ceny
Vypocet ceny je ve smyslu vyhlasky a pfedchozich skute¢nosti uveden v nasledujici tabulce.

Vypocet ceny rodinného domu § 26a vyhlasky

Veligina | Zkratka | Jednotka Hodnota
Pocet obyvatel obce 20 769

Indexovana primérna cena - priloha 20a IPC K&/m?® 3 779,00
Index trhu - pfiloha 18a It - 0,850
Index polohy - pfiloha 18a Ip - 0,900
Index konstrukce a vybaveni - pfiloha 20a ly - 0,347
Index cenového porovnani I=lxlpXly - 0,266

Cena upravena CU=IPCxI K&/m?® 1 003,44
Obestavény prostor OP m° 339,41

Cena rodinného domu CRD = CU x OP K& 340 575,81

2.2. Rodinny d im - 8 5 vyhlasSky — v_écn& hodnota a zjiSt éna nakladova cena

Pro Gcely tohoto ocenéni bylo provedeno stanoveni dalSich 2 cen stavby rodinného domu podle § 5
vyhlasky, které predstavu;ji

1) zjiSténou cenu stavby RD upravenou koeficientem prodejnosti - Kp (stanovenym vyhlaskou) s jeho
moznou Upravou (snizenim nebo zvySenim az o 30 % podle § 44 odstavec 11 vyhlasky) a

2) vécnou hodnotu stavby RD (bez vlivu koeficientu prodejnosti - Kp).

Zakladni cena (ZC) po upravé koeficientem Kvp se dale ve smyslu 8 5 (2) vyhlaSky nasobi koeficienty
K4, K5, Ki a Kp podle vzorce: ZCU = ZC * Kvp * K4 * K5 * Ki * Kp, kde

a) Polohovy koeficient (K5)

e podle pfilohy 14 vyhlasky (pro byvalé okresni mésto): K5 =1,05.
b) Koeficient, vyjadfujici ndklady tc¢elového vyuziti podkrovi (Kvp)

»  podle prilohy 6 vyhlasky: Kvp =1,00.
c) Koeficient zmény cen staveb (Ki)

*  podle prilohy 38 vyhlasky: Ki=2,146.

d) Koeficient prodejnosti (Kp)
e podle pfilohy 39 vyhlasky: Kp =1,0872.

Koeficient prodejnosti (Kp) stanoveny vyhlaSkou ve vysi Kp=1,208 byl v tomto pfipadé snizen o 10 %
na hodnotu Kp=1,0872 podle § 44 odstavec 11 vyhlaSky z davodu vySe popsaného charakteru
nemovitosti.

e) Koeficient vybaveni stavby (K4)
» byl ur€en podle ustanoveni § 5 odstavec 2 vyhlasky. Jeho vypocCet je uveden v nasledujici tabulce.

Soucasti téchto vypoctld ceny stavby rodinného domu je vypocet koeficientu vybaveni stavby — K4 a
vypocet opotiebeni stavby analytickou metodou podle skuteénosti zjiSténych pfi mistnim Setfeni a
predpokladaného (odhadovaného) stavu (zejména stafi jednotlivych konstrukci a vybaveni a pfedpokladané
dalSi zivotnosti). Cena stavby se pfiméfené snizi o opotfebeni vzhledem k jejimu stafi, stavu a predpokladané
dalSi zivotnosti stavby nebo jeji ¢asti. Vypocet opotifebeni se provede metodou linearni nebo analytickou.
Predpokladana Zivotnost tohoto druhu staveb — budov, hal, rodinnych domu, rekrea¢nich chalup a rekreaénich
domku - se pfi bézné adrzbé u staveb se zdénymi, betonovymi a ocelovymi svislymi nosnymi konstrukcemi
uvazuje 100 rokd, u ostatnich druhd konstrukci 80 a méné rok(l. Vypocet téchto 2 parametrd (vybavenosti a
opotfebeni stavby) pro stanoveni téchto 2 cen stavby je uveden v nasledujicich tabulkach. Vypocet cen (vécné

hodnoty a zjisténé ceny s vlivem koeficientu prodejnosti Kp) je uveden v zavérecné tabulce.



Tabulka vypoctu koeficientu K4 Typ A
- 1 2 2a 3 3a 5
1 |zéklady, zemni prace 0,082 0,082 pod 100,00 0,03772 -0,0820
2  |svislé konstrukce 0,212 0,212 S 100,00 0,21200
3 stropy 0,079 0,079 S 100,00 0,07900
4 zastfeSeni mimo krytinu 0,073 0,073 s 100,00 0,07300
5 krytina 0,034 0,034 S 100,00 0,03400
6 klempifské konstrukce 0,009 0,009 pod 100,00 0,00414 -0,0090
7 vnitfni omitky 0,058 0,058 S 100,00 0,05800
8 |fasada 0,028 0,028 S 100,00 0,02800
9 vnéjSi obklady 0,005 0,005 ch 100,00 0,00000 -0,0093
10 |vnitini obklady 0,023 0,023 pod 100,00 0,01058 -0,0230
11 |schody 0,010 0,010 ch 100,00 0,00000 -0,0185
12 |dvefe 0,032 0,032 S 100,00 0,03200
13 |okna 0,052 0,052 S 100,00 0,05200
14 |podlahy obytnych mistnosti 0,022 0,022 s 100,00 0,02200
15 |podlahy ostatnich mistnosti 0,010 0,010 5 100,00 0,01000
16 |vytapéni 0,052 0,052 pod 100,00 0,02392 -0,0520
17 |elektroinstalace 0,043 0,043 5 100,00 0,04300
18 |bleskosvod 0,006 0,006 ch 100,00 0,00000 -0,0111
19 |rozvod vody 0,032 0,032 5 100,00 0,03200
20 ]zdroj teplé vody 0,019 0,019 S 100,00 0,01900
21 [instalace plynu 0,005 0,005 S 100,00 0,00500
22 |kanalizace 0,031 0,031 S 100,00 0,03100
23 |vybaveni kuchyné 0,005 0,005 ch 100,00 0,00000 -0,0093
24 [vnitfni hygienické vybaveni 0,041 0,041 s 100,00 0,04100
25 WC 0,003 0,003 S 100,00 0,00300
26 |ostatni 0,034 0,034 ch 100,00 0,00000 -0,0630
Celkem 1,000 K4 0,85036 -0,2771
K4=1+054xn= 0,85036
Tabulka vypoctu opotfebeni analytickou metodou Typ A
- 1 2 2a 3 3a 4 6 7 8 9 10
1 |zéklady, zemni prace 0,082 | 0,082 | pod 100,00 | 0,03772 0,0444 133 | 153 0,8693 0,0386
2 |svislé konstrukce 0,212 | 0,212 S 100,00 | 0,21200 | 0,2493 | 133 | 153 0,8693 0,2167
3 |stropy 0,079 | 0,079 S 100,00 | 0,07900 | 0,0929 | 133 | 153 0,8693 0,0808
4 |zastfeSeni mimo krytinu 0,073 ] 0,073 S 100,00 | 0,07300 | 0,0858 | 133 | 153 0,8693 0,0746
5 |krytina 0,034 | 0,034 S 100,00 | 0,03400 | 0,0400 50 60 0,8333 0,0333
6 |klempifské konstrukce 0,009 | 0,009 | pod | 100,00 | 0,00414 | 0,0049 40 50 0,8000 0,0039
7 |vnitini omitky 0,058 | 0,058 S 100,00 | 0,05800 | 0,0682 40 55 0,7273 0,0496
8 |fasada 0,028 | 0,028 S 100,00 | 0,02800 | 0,0329 40 50 0,8000 0,0263
9 |vnéjSi obklady 0,005 | 0,005 ch 100,00 | 0,00000 | 0,0000 0 0 0,0000 0,0000
10 |vnitini obklady 0,023 | 0,023 | pod | 100,00 | 0,01058 | 0,0124 28 35 0,8000 0,0100
11 |schody 0,010 | 0,010 ch 100,00 | 0,00000 | 0,0000 0 0 0,0000 0,0000
12 |dvere 0,032 | 0,032 S 100,00 | 0,03200 | 0,0376 30 40 0,7500 0,0282
13 |okna 0,052 | 0,052 S 100,00 | 0,05200 | 0,0612 25 40 0,6250 0,0382
14 |podlahy obytnych mistnosti 0,022 | 0,022 S 100,00 | 0,02200 | 0,0259 15 25 0,6000 0,0155
15 |podlahy ostatnich mistnosti 0,010 | 0,010 S 100,00 | 0,01000 | 0,0118 30 40 0,7500 0,0088
16 |vytapéni 0,052 | 0,052 | pod | 100,00 | 0,02392 | 0,0281 19 25 0,7600 0,0214
17 |elektroinstalace 0,043 | 0,043 S 100,00 | 0,04300 | 0,0506 40 50 0,8000 0,0405
18 |bleskosvod 0,006 | 0,006 ch 100,00 | 0,00000 | 0,0000 0 0 0,0000 0,0000
19 |rozvod vody 0,032 | 0,032 S 100,00 | 0,03200 | 0,0376 53 60 0,8833 0,0332
20 |zdroj teplé vody 0,019 | 0,019 S 100,00 | 0,01900 | 0,0223 10 15 0,6667 0,0149
21 |instalace plynu 0,005 | 0,005 S 100,00 | 0,00500 | 0,0059 19 30 0,6333 0,0037
22 |kanalizace 0,031 ] 0,031 S 100,00 | 0,03100 | 0,0365 53 60 0,8833 0,0322
23 |vybaveni kuchyné 0,005 | 0,005 ch 100,00 | 0,00000 | 0,0000 0 0 0,0000 0,0000
24 |vnitini hygienické vybaveni 0,041 | 0,041 S 100,00 | 0,04100 | 0,0482 28 35 0,8000 0,0386
25 | wC 0,003 | 0,003 S 100,00 | 0,00300 | 0,0035 28 35 0,8000 0,0028
26 |ostatni 0,034 | 0,034 ch 100,00 | 0,00000 | 0,0000 0 0 0,0000 0,0000
Celkem 1,000 K4 0,85036 | 1,0000 Celkem 0,8118
Opotiebeni (%) 81,18




V tabulce vypoctu koeficientu K4 a tabulce vypoétu opotfebeni predstavuji jednotlivé sloupce
Sloupec Popis
1 konstrukce a vybaveni domu
2 vyhlaSkou stanovené objemové (cenové) podily konstrukci a vybaveni uvedenych ve sloupci 1
pomocny sloupec pro rozdéleni konstrukci nebo vybaveni podle charakteru (s - standard, pod - podstandard,
2a nad - nadstandard, ch - chybéjici, nav - navic), pfipadné podle stafi pro vypocet opotfebeni analytickou metodou
3 charakter jednotlivych konstrukci a vybaveni podle pfilohy 6 vyhlaSky s ohledem na skute¢né zjistény stav (s -
standard, p - podstandard, nad - nadstandard, ch - chybéjici, nav - navic)
pomocny sloupec pro rozdéleni konstrukci nebo vybaveni podle charakteru (s - standard, pod - podstandard,
3a nad - nadstandard, ch - chybéjici, nav - navic), pfipadné podle stafi pro vypocet opotfebeni analytickou metodou
v %
4 Uprava sloupce 2 pro vypocet koeficientu K4 a analyticky vypocet opotfebeni
5 Uprava sloupce 2 pro vypocet koeficientu K4 podle vyhlaSky
6 pfepoctené podily sloupce 4 na soucet 1,00
uvazovaneé ,stafi“ konstrukce nebo vybaveni s ohledem na zjiStény technicky stav a skute¢nosti uvedené
7 vlastnikem nemovitosti nebo z dolozenych dokladl (opravy, pfistavby, rekonstrukce) a s ohledem na dalSi
uvazovanou Zzivotnost konstrukce nebo vybaveni
uvazovand predpokladanéa celkové Zivotnost konstrukce nebo prvku podle vyhlasky s ohledem na skute¢nosti
8 uvedené v bodé 7; pokud stafi jednotlivych konstrukci nelze pfesné zjistit, bylo odhadnuto vzhledem ke skute¢né
zjiSténému stavu, pfipadné byl odhadnut pfimo pomér B/C podle pfilohy 14 vyhlaSky
9 opotfebeni konstrukce nebo prvku
10 pfepoctené opotfebeni konstrukce nebo prvku ke svému objemovému (cenovému) podilu
Vypo&et ceny RD Typ | A
Pocet obyvatel obce 20 769 Vypocet ceny
Veliina Zkratka Jednotka| podle § 5 vyhlasky vécna hodnota
Zakladni cena ZC Ke/m® 2 290,00 2 290,00
Koeficient vyuziti podkrovi Kvp - 1,00 1,00
Koeficient vybaveni stavby K4 - 0,85036 0,85036
Polohovy koeficient K5 - 1,05 1,05
Koeficient inflace Ki - 2,146 2,146
Koeficient prodejnosti Kp - 1,0872 1,000
Zakladni cena upravena ZCU K&/m® 4 770,53 4 387,91
Obestavény prostor OP m® 339,41 339,41
Cena nové Veci CN =ZCU * OP Ké 1619 152,02 1 489 286,26
Dokoné&enost stavby D % 100,00 100,00
Dokoncenost stavby D K¢é 1619 152,02 1 489 286,26
Opotiebeni 0] % 81,18 81,18
Opotiebeni ©) K& 1 314 501,90 1209 070,92
Cena stavby Ké 304 650,12 280 215,34
2.3. Stavebni pozemky - § 28 vyhlaSky

Podle vySe uvedenych podkladd se jedna o

pozemek parc. ¢. 389 o vymeérfe 209 m? druhu pozemku zastavéna plocha a nadvori

ktery je zastavén stavbou RD, a ktery se oceni podle § 28 (1) vyhlaSky a

které se oceni podle 8 28 (5) vyhlasky, nebot se svtavbou RD a pozemkem zastavéné plochy tvori
jednotny funkéni celek. Mésto Blansko, které podle udaju Ceského statistického Gfadu — Maly lexikon obci
2012 ma celkem 20 769 obyvatel nema stanoveny ceny stavebnich pozemku v cenové mapé. Vypocet ceny

pozemk je

pozemek parc. ¢. 390 o vymére 279 m?2 druhu pozemku zahrada a

pozemek parc. ¢. 392/2 o vymeére 134 m?2 druhu pozemku zahrada,

uveden v nasledujici tabulce.
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Vypocet ceny stavebnich pozemku

Popis Pozemek
Okres Blansko
Obec Blansko
Katastralni Gzemi Dolni Lhota
Parcelni Gislo 389 390 392/2
Cislo popisné, evidenéni 53 - -
Vyméra pozemku podle katastru nemovitosti (m?) 209 279 134
Druh pozemku podle katastru nemovitosti zastavéna plocha a nadvori zahrada
Zplsob vyuziti rodinny diim -
Pocet obyvatel obce 20 769
Vzorec pro vypocet ceny pozemku (Cp) Cp =35+ (a - 1000) x 0,007414
Pouziti vzorce nepouZije se
ZC - § 28 (1) pismeno i) vyhlasky ZC=Cpx1,00
ZC (K&/m?) - § 28 (1) pismeno i) vyhlasky 400,00
Ocenéno podle ustanoveni vyhlasky §28 (1) | § 28 (5)
Uprava ZC podle pfilohy 21 vyhlaSky -
pol. 1.2.3 - vyhodnost polohy pozemku - srazka 40 % -0,40
Prirazky a srazky celkem -0,40
ZCU1 (K&/m?) 240,00
pol. 2.11 - moznost napojeni na plynovod - pfirazka 10 % 0,10
Prirazky a srazky celkem 0,10
ZCU2 (K&/m?) 264,00
Ki - pfiloha €. 38 vyhlasky 2,146
Kp - pfiloha ¢. 39 vyhlaSky 1,0872
Koeficient § 28 (5) vyhlasky - 0,4000
ZCU (K&/m?) 615,95 246,38
Cena pozemku (K¢&) 128 732,85 68 739,64 | 33014,74
Celkova cena pozemki (K¢) 230 487,23

3. Odhad obvyklé ceny nemovitosti

3.1. Obvykla cena

Obvykla cena prestavuje cenu, za kterou je mozno véc v daném misté a ¢ase prodat nebo koupit.
Podle ustanoveni § 2 (1) zakona o ocefiovani majetku plati, ze:

,Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zadkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pri prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pA poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZzuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv,
avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, ddsledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvIastni
hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.*

VétSinou se obvykla cena zjiStuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych véci
v daném misté a ¢ase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od statisticky
vyznamného souboru dostate¢né porovnatelnych nemovitosti, pouzije se nékladovy, pfipadné vynosovy
pFistup. Pfitom zavazna metodika pro stanoveni obvyklé ceny neexistuje. Vlastni skuteéna trzni cena se vSak
tvofi az pfi konkrétnim prodeji a koupi a maze se od takto zjiSténé obvyklé ceny i vyrazné liSit; neni mozno ji
pfesné stanovit.

Zjisténi obvyklé ceny se provadi na zékladé 3 pfistupl:

e porovnavaci pfistup - zaloZeny na trZznim principu srovnani hodnoty ocenované nemovitosti
s cenami obdobnych nemovitosti, které byly realizovany v nedavné dobé na trhu. Jeho vysledkem
je porovnavaci hodnota, rovnajici se cené podobné nemovitosti dosazené na volném trhu se
zohlednénim pfipadnych odliSnosti a ¢asového odstupu.

* vynosovy pristup — je zaloZzen pfevazné na ekonomickém pohledu na nemovitost, preferuje uzitné
hledisko a jeho vysledkem je vynosova hodnota, rovnajici se souctu vSech predpokladanych
budoucich vynos(i z nemovitosti po dobu existence téchto vynost, pfepoctenych na soucasnou
hodnotu pomoci kapitalizace (diskontovani).

11



» nakladovy pfistup — je zaloZen na pfevazné technickém pohledu na nemovitost a jeho vysledkem
je vécné hodnota, pfedstavujici sou¢asné naklady na vybudovani nemovitosti véetné ceny pozemku
snizené o pfipadné opotfebeni.

Porovnavaci zptsob ocenéni jednim ze zpusobu zjiSténi obvyklé ceny a vychézi z porovnani pfedmétu
ocenéni s obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji podle podstatnych hledisek. V tomto
pfipadé predstavuje nejvhodnéjsi pfistup, nebot s nemovitostmi obdobného charakteru (rodinné domy jako
stavby pro bydleni) se v misté a okoli bézné obchoduje a Udaje o cenach a ostatnich kritériich Ize zjistit a
vyhodnotit. Vynosovy pfistup neni v tomto pfipadé pouzitelny, nebot nemovitosti nebyly zfizeny a nejsou
uzivany za Uc€elem dosazeni zisku, napf. z prondjmu. Nékladovy pfistup pfedstavujici vécnou hodnotu
nemovitosti (a tuto cenu s Upravou koeficientem prodejnosti Kp) je uveden v pfedchozi ¢asti a jeho vysledky
jsou uvedeny v rekapitulaci.

PFi uziti pojmu je tfeba rozliSovat mezi pojmy ,hodnota“ a ,cena“. Cena je pojem pouzivany pro
pozadovanou, nabizenou nebo skuteéné zaplacenou penézni ¢astku za nemovitost. Tato cena je nebo neni
zvefejnéna, zlstava vSak historickym faktem, a mGze nebo nemusi mit vztah k hodnoté. Hodnota neni
skuteéné zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka kategorie, vyjadfujici v
penézich uzitek, prospéch vlastnika nemovitosti k dobé, k niz se odhad hodnoty provadi. Existuje fada hodnot
podle toho, jak jsou definovany (napf. vécna hodnota, vynosova hodnota, stfedni hodnota, trzni hodnota, atd.),
pficemz kazda z nich maze byt vyjadfena zcela jinym €islem. Ekonomika (hospodéfstvi) statu mé své cykly s
obdobimi recese a konjunktury, a dosahovana cena nemovitosti jako véci dlouhodobéjSiho charakteru, muze
byt v jistych €asovych obdobich i velmi odliSna od jejich hodnoty.

3.2. Zjist éni obvyklé ceny p Fimym porovnanim

Odhad obvyklé ceny nemovitosti areadlu RD byl proveden na porovnavacim principu pfimym
porovnanim (kvantitativni parova analyza) s obdobnymi nemovitostmi prodanymi v Blansku a na okrese
Blansko v posledni dobé. Zdrojem dat srovnavacich objektl byla cenova databaze nemovitosti MOISES
(www.reaia.cz). Oproti pfedchozimu znaleckému posudku bylo provedeno rozsifeni poc¢tu srovnatelnych
nemovitosti pfedevsim z posledni doby. Pfehled porovnani je uveden v nasledujici rozdélené tabulce.

Poznamka:

Podrobny popis a fotografie srovnatelnych nemovitosti nejsou z davodu vyplyvajicich ze zakona ¢&.
36/1967 Sbh., o znalcich a tlumocnicich (ml€enlivost znalce) a zakona ¢. 101/2000 Sb., o ochrané osobnich
Gdaji v tomto pisemném vyhotoveni uvedeny.

Porovnani bylo provedeno podle téchto zakladnich kritérii:

. poloha nemovitosti s ohledem na obec (velikost, Zivotni prostfedi, dostupnost) a umisténi v obci

. velikost stavby podle obestavéného prostoru nebo uzitné podlahové plochy

. stavebné technicky stav nemovitosti

. vybaveni nemovitosti

. vliv pozemku

. ostatni vlivy podle Gvahy zpracovatele ocenéni (napf. neobydlena nemovitost, nutnost odstranéni zavad,
apod.).

Mésto Blansko a trh se vyznacuji predevSim témito skuteénostmi majicimi podstatny vliv na trh se
srovnatelnymi nemovitostmi

. trh se srovnatelnymi nemovitostmi v misté a okoli existuje

. mésto ma dobrou polohu a velmi dobrou dostupnost silnici a Zeleznici

. dobré Zzivotni prostfedi v okoli mésta (blizka Drahanska vrchovina a Moravsky kras)

. pfiméfena moznost zaméstnanosti v misté a okoli (Blansko, Brno)

. sniZila se dostupnost Uvért poskytovanych bankami pro pofizeni staveb pro bydleni a trh s nemovitostmi

podstatné poklesl v porovnani s pfedchozim obdobim let 2005 — 2009.
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Ocenované nemovitosti se dale vyznacuji pfedevsim témito skute€nostmi majicimi podstatny vliv na
jejich prodejnost na trhu se srovnatelnymi nemovitostmi:

. poloha v oddélené ¢asti mésta Dolni Lhota asi 2 km od centra mésta v lokalité zastavéné prevazné
starSimi (i rekonstruovanymi) rodinnymi domy v fadové zastavbé s pfistupem a pfijezdem po mistni
zpevnéné komunikaci, moznost parkovani pouze na mistni vefejné komunikaci u RD, chybéjici garaz

. stavba velmi malého rodinného domu vysokého stafi uzivaného k trvalému bydleni a v souvislosti se
stisnénymi poméry méné vhodného dispoziéniho uspofadani mistnosti RD

. podstandardni vybaveni stavby a nutnost provedeni vétSich a nakladnéjSich (s ohledem na moznosti
spoluvlastnikl) stavebnich Gprav a modernizace RD a rozSifeni obytné plochy (napf. podle vySe
uvedené projektové dokumentace zfizenim obytného podkrovi nebo i zadni pfistavby na misté byvalé
vedlejSi stavby) za G¢elem bezproblémového rodinného bydleni

. ne pfilis velky a ¢aste€né svazity pozemek zahrady za RD pfistupny pouze z RD
. omezeni vlastnického prava zastavnimi pravy a nafizenim exekuce.
POROVNANI NEMOVITOSTI JAKO CELKU - DATABAZE MOISES 1. dast
Cislo Obec Ulice Objekt Stafi OP (m3) PP (m?)
RD s 1 NP, nepodsklepeny, s S=1880,
Ocenovany objekt Blansko Dolni Lhota |Sikmou stfechou, bez obytného pozdéjsi 339 50
podk rovi rekonstruk ce
Zaznam . Stavebné technicky stav a .

: databaze Obec Ulice dokonéenost stavby Rok prodeje OP (m’) PP ()
1 20 826 |Drnovice - S=1910, R=1970 Z4fi 13 396 90
2 20 882 |Letovice Nova S=1910, R=1963, 1993 cerven 13 654 111
3 20 818 |Letovice Jirdskova S=1900, R=1965, 2008 cerven 13 456 76
4 20 783 |Cerna Hora Partyzanska |S=1932, R=2009 ¢erven 13 421 78
5 20 781 |Blansko Zborovce S=1922 srpen 13 241 57
6 20 473 |Letovice Dolni Smrzov |S=1900, R - prubézna ¢erven 13 381 62
7 20 472 |Boskovice Dukelska S=1900, R - prabézna cerven 13 388 71
8 19 954 |Doubravice Klemov S=1860, R=1957, 1995 zafi 12 280 48
9 19 939 |Kunstat U Lipky S=1920, R - prabézna z&f 12 - 66
10 19 405 |Borotin - S=1860, R=1960, 1998, 2007 duben 12 401 54
11 19 227 |Ujezd u Boskovic |- S=1880, R=1970, 1996, 2007 srpen 12 427 67
12 19 151 |Sebrov - S=1915, R=1987, 1993 bfezen 12 402 68
13 18 693 |Rajec-Jestiebi Horni S=1910, R=1990 prosinec 11 337 62
14 18 192 |Blansko Lazanky S=1900, R=1960 zar 11 - 83
15 16 642 |Blansko Lazanky S=1910 ¢erven 10 233 44
16 12 926 |Blansko Lazanky S=1925, R=1975, 2003 ¢erven 08 520 68
17 11 990 |Blansko Gellhornova S=1900, R - prabézna prosinec 07 521 137
18 11550 |Blansko Husova S=1940, R=1970 anor 06 239 45
19 10 949 |Blansko Lazanky S=1920, R=2007 kvéten 07 465 79
20 10 779 |Blansko Havi¢kova S=1926 fijen 05 405 73
21 10 719 |Blansko Dolni Palava |S=1920 prosinec 06 282 55
22 10 321 |Blansko Lazanky S=1924 prosinec 06 339 102
23 8587 [Blansko Masarykova |S=1911 zafi 05 167 45
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POROVNANI NEMOVITOSTI JAKO CELKU - DATABAZE MOISES 2. &ast
Cena srownavaciho Koeficienty Celklovy . Clena .
ohjektIIKE) sronavaci sroyna\anerjo
K1 K2 K3 K4 K5 K6 koeficient objektu (K¢)
K¢ poloha velikost stav wbawveni | pozemek | ostatni - K¢é
SROVNAVACI OBJEKTY

580 000 1,05 0,55 1,00 0,98 1,000 1,00 0,569 330 174
600 000 1,05 0,45 1,05 1,05 1,100 1,00 0,571 342 713
750 000 1,05 0,66 1,00 1,00 1,100 1,00 0,757 567 508
600 000 1,03 0,64 0,90 0,95 1,100 1,00 0,618 371018
700 000 1,00 0,87 1,05 1,05 1,000 1,00 0,963 674 130
300 000 1,15 0,80 1,08 1,05 1,000 1,00 1,047 314 183
500 000 1,00 0,70 1,00 1,08 1,100 1,00 0,833 416 553
499 000 1,05 1,04 1,00 1,00 0,950 1,00 1,035 516 315
800 000 1,00 0,75 1,00 0,95 0,900 1,00 0,645 516 005
450 000 1,10 0,92 1,00 1,00 1,050 1,00 1,065 479 229
400 000 1,10 0,74 1,00 1,05 0,950 1,10 0,897 358 778
750 000 1,00 0,73 0,98 0,98 1,000 1,00 0,703 527 408
600 000 1,00 0,80 1,00 1,00 1,100 1,00 0,883 530 023
730 000 1,00 0,60 1,00 1,00 1,100 1,00 0,660 481 703
590 000 1,00 1,13 1,00 1,00 1,050 1,00 1,188 701 021
500 000 1,00 0,73 1,00 1,05 1,080 1,00 0,830 415 161
950 000 1,10 0,36 1,00 1,00 0,900 1,10 0,396 375 987
600 000 0,98 1,11 1,00 1,00 1,020 1,00 1,106 663 601
700 000 1,00 0,63 0,95 0,95 1,000 1,00 0,569 398 162
800 000 0,95 0,68 0,95 0,95 1,050 1,00 0,614 491 212
650 000 1,00 0,91 1,00 1,00 1,050 1,00 0,951 617 849
700 000 1,00 1,00 0,95 0,95 1,050 0,95 0,901 630 927
600 000 0,95 1,11 1,00 1,05 1,050 1,00 1,159 695 317
623 870 PRUMER 0,824 496 303
950 000 Maximum 1,188 701 021
300 000 Minimum 0,396 314 183
Odhad obwklé ceny (K¢) 500 000
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4. REKAPITULACE

REKAPITULACE
Cena z!'iété’né Celna zjiétféné "}/?Cr’lé hodnota, Odhad obwklé ceny

L L porovnavacim nékladowm zjiSténé nakladowm L L -

Poradi Druh nemovitosti zpusobem zptisobem zpsobem primym porovnanim
Ke Ké Ké Ke
Ustanoveni whlasky § 26a 85 §5 =

1 |Rodinny dim 340 575,81 304 650,12 280 215,34 500 000,00

2 |Stavebni pozemky 230 487,23 230 487,23 230 487,23
Celkem 571 063,04 535 137,35 510 702,57 500 000,00
Celkem po zaokrouhleni: § 46 whlasky 571 060,00 535 140,00 510 700,00 500 000,00

Obvyklou celkovou cenu nemovitosti, které jsou pfedmétem ocenéni v tomto znaleckém posudku, odhaduji
na zakladé tohoto znaleckého posudku a svého odborného posouzeni, ve vysi

500 000,- K&, slovy: pét set tisic_korun ¢eskych.

V Rajci - Jestfebi, HoleSiné, dne 6. 11. 2013.

Ing. Vlastimil Filous

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany pfedsedou Krajského soudu v Brné dne 8. 10.
1997, ¢&. j. Spr 1290/97 pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady, se specializaci nemovitosti
a pro zakladni obor stavebnictvi, pro odvétvi stavby obytné a stavby pramyslové.

Znalecky uUkon je zapsan pod por. ¢is. 2486.61/2013 znaleckého deniku. Znale¢né a nahradu nakladd
Uctuji podle prfipojené likvidace.

V Rajci - Jestfebi, HoleSiné, dne 6. 11. 2013.

Ing. Vlastimil Filous
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