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A SITUACE:

1. Zadani posudku:

Objednatelem je v ramci vedeného insolvenéniho fizeni poZzadovano zpracovat
znalecky posudek o obvyklé cené nemovitého majetku specifikovaného dale, ktery je
ve vlastnictvi Upadce spol. OLPE MONEY s.r.0., Kopanky 1232, Maratice, 686 05
Uherské Hradist&, IC: 25381156, a to ke dni provedeni mistniho Setfeni 14.11.2012.

2. Podklady pro zpracovani posudku:

a) Vypis z katastru nemovitosti, LV & 766 pro k.0. Unanov, obec Unanov,
vyhotoveny dalkovym pfistupem dne 25.10.2012 a prokazujici stav evidovany ke
dni 25.10.2012

b) Rozhodnuti - kolaudacni rozhodnuti, kterym se povoluje uzivani novostavby RD,
vydané MU Znojmo, odborem vystavby pod ¢&.. MUZN 101235/2009 dne
3.12.2009

c) Aktualni informace z KN o ocefiovanych nemovitostech, zdroj. www.cuzk.cz

d) Mistni Setfeni provedené dne 14.11.2012 zastupcem znaleckého Ustavu Stavexis,
s.r.o.

e) Fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni
f) Zé&kon &. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v platném znéni

g) Informace z trhu nemovitosti, z vlastni databdze (archiv znalce, realizované
prodeje, znalecké posudky a ocenéni, apod.) a z realitni databaze MOISES

h) Informace z registru UIR-ADR povodnové databaze Kooperativa pojistovny, a.s.
i) http://mwww.obecunanov.cz/

B.NALEZ:

1. Vlastnické a eviden ¢€ni Udaje

Vlastnické pravo: OLPE MONEY s.r.0., IC: 25381156
Kopanky 1232, Maratice, 686 05 Uherské Hradisté

Nemovitosti zapsané na LV &. 766 pro k.U. a obec Unanov, Jihomoravsky kraj:
- rozestavény rodinny dim na pozemku p.¢. St. 548

- pozemek p.¢. St. 548 vedeny v KN jako zastavéna plocha a nadvori

- pozemek p.¢. 2402/2 vedeny v KN jako ovocny sad



2. Dokumentace a skute €énost :

Predmétem znaleckého posudku je rozestavény rodinny dam &.p. 377 (C.p.
pfidéleno dle kolauda¢niho rozhodnuti) na pozemku p.¢. St. 548 s pfisluSenstvim a
pozemky p.¢. St. 548 a p.¢. 2402/2, vSe v k.U. a obci Unanov, Jihomoravsky kraj.

Jednd se o samostatné stojici rodinny dum, podsklepeny s jednim nadzemnim
podlazim a pravdépodobné nedokonenym uzitnym podkrovim. PFisluSenstvi
rodinného domu tvofi pouze dfevéna ptaci voliéra, dvé betonové Sachty (zifejmé
jimka, popf. kontrolni Sachta), oploceni, pfipojky IS a nékolik trvalych porostu.
Soucasti ocenovaného majetku jsou rovnéz pozemky ve funk&nim celku se stavbou,
tedy pozemky p.¢. St. 548 (v KN vedeny jako zastavéna plocha a nadvori) a p.c.
2402/2 (v KN vedeny jako ovocny sad). Rodinny dum byl v prosinci 2009
zkolaudovan, pro uspésSny zapis dokonéené stavby do KN je tedy nutné doloZzit
kolaudaéni rozhodnuti na pfislusny katastralni ufad, ndsledné bude stavba zapséana
j[ako dokonc&ena s jiz pfidélenym &.p. 377.

PFistup a pfijezd k ocefiované nemovitosti je mozny ze zpevnéné pozemni
komunikace na pozemku p.€. 4090/4 (ostatni plocha, ostatni komunikace) ve
vlastnictvi obce Unanov. Dale pak po piijezdové cesté k sousednimu domu &.p. 255
na pozemku p.¢. 2402/1 (ovocny sad) v podilovém spoluvlastnictvi — RGZi¢kova
Maria, Unanov 255, 671 31 Unanov, podil 1083/2930, Ruzickova Monika, Unanov
255, 671 31 Unanov, podil 743/1465 a Svozilova Dagmar, Vsetinska 572/76, 757 01
ValasSské Mezifici, podil 361/2930. Pristup i p Fijezd Kk p Fedm étnym nemovitostem
e tedy mozny pouze p_Fes pozemek v soukromém vlastnictvi t _ Fetich osob. Toto
neni dle p fedlozeného LV nijak FeSeno v écnym b Femenem, ani_jinym
srovnatelnym zp usobem. P Fistup a p Fijezd k oce nované nemovitosti tak neni
z pravniho hlediska zajist _én.

Rodinny dum v sou¢asné dobé pravdépodobné stale uziva plvodni vlastnik
pan Libor RuUzicka, ktery ocenovanou nemovitost na zakladé kupni smlouvy ze dne
26.11.2008 (viz. pfislusné LV) prodal souCasnému vlastnikovi. Z dostupnych
informaci a ziskanych podkladl vyplyva, Ze na ocenovanych nemovitostech
nevaznou zadna najemni prava, resp. nebyla tato zjisténa.

Pro potfebu zpracovani znaleckého posudku bylo, vzhledem k pokusu
zpfistupnéni nemovitosti, svolano mistni Setfeni na den 14.11.2012 v 9.30 hodin. Na
toto mistni Setfeni se ze strany najemce, resp. uZzivatele nemovitosti, nikdo
nedostavil, proto byla provedena prohlidka a zaméfreni nemovitosti pouze z exteriéru,
pfi které byla pofizena také fotodokumentace nemovitosti, jejiz ¢ast tvofi pfilohu €. 1
znaleckého posudku. Nebylo tedy zcela moZné ovéfit technicky stav a uroven
vybaveni interiérovych prostor a jednotlivych konstrukci. Zpracovatel neprebira
zodpovédnost za rozdily a nedostatky ve znaleckém posudku vzniklé v souvislosti
s vySe uvedenymi skute¢nostmi.

Obec Unanov je samostatnou katastralni obci, lezi asi 4 km severné od
Znojma. Obci protéka potok Unanovka. Unanov se nachazi v nadmorské vysce 290
m. V soucasné dobé ma obec 1.156 obyvatel. NejvyznamnéjSi kulturni pamatkou
obce je farni kostel sv. Prokopa. V poslednich letech byla vybudovana kanalizace a
CovV, plynofikace, napojeni obce na znojemskou Upravnu vody, biokoridory a
biocentra, opraveny veSkeré komunikace a opravena naves. V roce 2002 bylo




otevieno koupalist¢ POHODA, na které navazal v nasledujicich letech autokemp,
tenisové kurty, hfisté pro plazovy volejbal a prostory pro ostatni sportovni aktivity.
Obec ma bé&Znou obéanskou vybavenost — ZS, zubni ordinace, posta, obchody,
restaurace apod. DalSi SirSi okruh sluzeb je dostupny v rAmci mésta Znojma.

Omezeni vlastnického prava : Na LV &. 766 pro k.4. Unanov je v ¢asti C zapsano:

- zastavni pravo smluvni k zajisténi pohledavek v celkové vysi 2.520.000,- K& s
prisluSenstvim a k zajisténi veSkerych budoucich pohledavek do celkové vyse
2.520.000,- K&, které mohou vzniknout do 31.1.2029, ve prospéch MIDESTA,
s.r.o., Cechyriskd 419/14a, Brno-stfed-Trnitd, 602 00 Brno 2, pravni Gginky
vkladu prava ke dni 16.12.2008, souhlasné prohlaSseni o zméné osoby
zastavniho véfitele postoupenim pohledavky ze dne 25.8.2011.

VySe uvedené omezeni vliastnického prava neni vzhledem k ucelu zpracovani tohoto
posudku ve vysledném navrhu obvyklé ceny jakkoliv zohlednéno.

Z&kres rodinného domu v KM souhlasi se skuteCnym stavem.

Dle vyhledavani adres v registru UIR ADR je adresa ocenované nemovitosti
vedena v databazi Kooperativy pojiStovny, a.s. s kddem zaplavy 1, tedy bez rizika
zaplav.

3. Vyeéet jednotlivych sou ¢asti oce novaného majetku:

3.1. Rozestavény rodinny dam ¢&.p. 377
3.2. PfisluSenstvi

3.3. Pozemky

3.4. Trvalé porosty

4. Popis jednotlivych sou ¢asti oce novaného majetku:

4.1. Rozestav ény rodinny d Um €.p. 377:

Jednéa se o samostatné stojici rozestaveény rodinny dam. Dam je podsklepeny
sjednim nadzemnim podlazim a pravdépodobné nedokonéenym uZitnym
podkrovim. Konstrukéné se jedna o zdény objekt se sedlovou stfechou s ocelovym
krovem.

Konstrukéni a materidlové provedeni jednotlivych stavebnich prvkd je
uvedeno v nasledujici tabulce.

KONSTRUK ENIi RESENI:

zaklady: betonové s izolaci proti zemni vlhkosti

svislé konstrukce: zdéné z CP a pérobetonovych tvarnic, kamenny obklad podezdivky
stropy: pravdépodobné ocelové valcované | profily a keramické vlozky Hurdis
krov, stfecha: ocelovy krov, sedlova stfecha

stfesni krytina: vlaknocementova stfesni krytina — vinkové tabule

klempirské kce: pozinkovany plech

povrchy vnéjsi: ¢astecné pouze hrubé omitky, ¢astec¢né bez povrchové Upravy
povrchy vnitmi: pravdépodobné vapeno-cementova omitka

schodisté: zfejmeé betonové monolitické, venkovni chybi




okna: dfevéna zdvojena

dvere: pravdépodobné dfevéné piné i caste¢né prosklené do ocelovych zarubni, vstupni
drevéné castecné prosklené

podlahy: uvazovany bézné povrchy jako PVC, koberce, laminatové a keramické dlazba

vytapéni: Ustfedni, pravdépodobné na tuha paliva

elektroinstalace: uvazovano 230/400V

bleskosvod: ne

vnit/mi vodovod: ziejmé kompletni rozvody teplé i studené vody

vnit/mi kanalizace: pravdépodobné kompletni odkanalizovani od zafizovacich pfedmétd, jimka

rozvod plynu: HUP na hranici pozemku, rozvody v domé pravdépodobné neprovedeny

zdroj teplé vody: uvazovan el. bojler

hygienické vybaveni: | bézné jako napf. WC, umyvadlo, vana, sprchovy kout

ostatni (EZS, ...): -

7 wrs

Stari, technicky stav :

Dle kolauda¢niho rozhodnuti pro povoleni uZivani novostavby RD, bylo
stavebni povoleni na stavbu pfedmétného rodinného domu vydano 10.10.1988, Ize
tedy uvazovat s poCatkem vystavby na konci 80. let 20. stol. Dne 3.12.2009 bylo
vydano Méstskym Gfadem Znojmo, odborem vystavby, kolaudacni rozhodnuti,
kterym bylo povoleno uzivani stavby. Objekt byl pravdépodobné dokon&en pfiblizné
pred 20 lety a nebyl nasledné zkolaudovan, k tomu doSlo teprve az v roce 2009. Od
ukonc€eni vystavby na domé ziejmé nebyly provadény dalSi stavebni prace ani
rekonstrukce, tedy pfiblizné 20 let. Na domé chybi dokon¢it fasadu, osadit gardzova
vrata, vybudovat venkovni schodist¢ ke vchodovym dvefim, osadit Cast
klempifskych konstrukci a pravdépodobné rovnéz dokoncit podkrovi domu. Stavba
je dokoncena pfiblizné z 90%.

Dispozice:  4+1 (dle kolaudaéniho rozhodnuti)

Zastav énéa plocha (m ?)

Popis Vypo €et / komenta Poéet m”

Zastavéna plocha 15,75*12,2-0,6*7,24-0,6*4,53 185,09

Zastaveéna plocha celkem : 185 m?

Viykaz vym &r (m® obestav &ného prostoru)

Popis Vypo €et / komenta Vysledek
Spodni stavba 185,09*2,8 518,25
Vrchni stavba 185,09*3,45 638,56
ZastreSeni 185,09*3,53*0,5 326,68
Celkem : 1 483,49 m* obestav &ného prostoru

4.2. Prislusenstvi:

PrisluSenstvi ocefiovaného rodinného domu tvofi pouze dfevéna voliéra pro
chov ptactva, dvé betonové Sachty (zifejmé jimka, popf. kontrolni Sachta), oploceni a
pripojky IS. Jedna se o bézny rozsah prislusenstvi, které je v podstaté samostatné
neobchodovatelné, a jako takové je zahrnuto do celkového vysledného odhadu
obvyklé ceny, pfiCemZ jeho podrobnéjSi hodnotova analyza neni v tomto pfipadé
ucelna.




4.3. Pozemky:

Pfedmétem ocenéni jsou dva pozemky ve funkénim celku se stavbou
rodinného domu ¢&.p. 377. Pozemek p.C. St. 548 je zcela zastavén stavbou
predmétneho rodinného domu. Pozemek p.¢. 2402/2 (v KN vedeny jako ovocny sad)
tvofi zahradu a pozemkové zazemi u domu.

p.&. Druh Vyméra (m?)

St. 548 zastavéna plocha a nadvori 186,00
2402/2 ovocny sad 7 123,00
Celkem 7 309,00

4.4. Trvalé porosty:

Na ocefiovaném pozemku p.C. 2402/2 se nachazi nékolik trvalych porosti
(ovocnych i okrasnych) rlizného druhu a stafi. Trvalé porosty jsou v podstaté
samostatné neprodejné. Existence trvalych porosta je zohlednéna v navrhu obvyklé

ceny ocenovaného majetku.




C.POSUDEK:

Ocenéni majetku je provedeno na zakladé vySe uvedenych podkladu
s vyuzitim informaci zjisténych pfi mistnim Setfeni, a to ke dni provedeni mistniho
Setfeni 14.11.2012.

1. Obecna metodika stanoveni hodnot :

1.1. Stanoveni obvyklé ceny :

Pro stanoveni obvyklé ceny neexistuje zadny zavazny predpis. Obvykla cena
majetku se stanovuje na zakladé vice dilich ocenovacich metod, které jsou realné
pouzitelné v ekonomickych podminkach v CR ke dni ocenéni pro dany charakter
majetku a nejlépe vystihuji jeho obvyklou (trzni) cenu. Obvykla cena je ovliviiovana
mnoha faktory, které se postupné vyvijeji a méni. PouZziti metod a zpusob stanoveni
obvyklé ceny je také ovlivnén i t€elem, pro ktery se zjistuje.

OBVYKLA CENA - "odhadovana &astka", za kterou by mél byt majetek k datu
ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivi mezi dobrovolné kupujicim a
dobrovolné prodavajicim po patficném prazkumu trhu, na némz Uc€astnici jednaji
informované, rozvazné a bez natlaku."

1.2. Metoda stanoveni v écné hodnoty :

Vécna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizend o opotfebeni.
Reprodukéni cena odpovida vySi nakladu, které by bylo nutno v dobé ocenéni
vynalozZit na pofizeni stejné nebo porovnatelné nové véci. Ocenéni mize tedy byt i
podkladem v rozhodovacim procesu investora (potencialniho kupce), zda je
vyhodnéjSi a ekonomicky efektivnéjSi koupit jiz existujici nemovitost nebo vybudovat
nemovitost novou.

Vécnou hodnotu staveb je tfeba urcit s pfihlédnutim k opotfebeni, které s
ohledem na skute¢ny stavebnétechnicky stav a moralni zastarani stanovené pomoci
nékteré ze znamych metod.

Nemovitosti zpravidla délime na:

- stavby
- venkovni Upravy
- pozemky (v€etné vodnich ploch)

PFi stanoveni vécné hodnoty nemovitosti (kromé pozemkl) maji zasadni
vyznam vstupni udaje.

U staveb témito vstupnimi Udaji jsou:

- délka [m]

- zastavéna plocha [m2]

- obestavény prostor [m?]

- vnitfni vyuzitelna (pronajimatelnd) plocha [m2]

- stafi stavby

- reprodukéni pofizovaci cena 1 m? obestavéného prostoru, 1 m? zastavéné
plochy, pfip. 1 m délky

- opotiebeni stavby

Pro vypocet opotiebeni stavby je nutné zjistit pfip. stanovit:



- Stafi stavby a stav bézné udrzby

- technické a moralni opotiebeni

- provedené opravy a vyména jednotlivych konstrukénich prvku
- predpokladanou Zivotnost (dalsi trvani stavby)

- metodu vypoctu opotifebeni a odavodnit jeji pouZziti

U venkovnich Uprav se vychazi z reprodukéni ceny s odpoc¢tem opotfebeni pro
kazdou venkovni Upravu. Je také moZzno stanovit hodnotu venkovnich Gprav
procentnim podilem z hodnoty hlavnich staveb s pfihlédnutim k jejich stavu a
provedeni.

U pozemkl se vychazi z vymér podle vypisu z katastru nemovitosti nebo
geometrického planu, z druhu pozemku (zastavéna plocha, orna puda, atd.). Uvazi
se také umisténi pozemku v dané obci a Udaje z tzemné planovaci dokumentace.
Porovnanim s prodeji pozemku v dané lokalité se stanovi redlna trzni hodnota za 1
m? pozemku. Vzdy se uvedou podklady, na zakladé kterych se tato hodnota
odvodila.

U vSech pozemku je tfeba vychazet z Uzemné planovaci dokumentace a
dalSich podkladd.

1.3. Metoda vynosova :

Zjisti se u nemovitosti z dosazeného ro¢niho ngjemného snizeného o rocni
naklady na provoz. Do téchto nakladl by se mély zapocitat odpisy, primeérna roc¢ni
adrzba, sprava nemovitosti, dan z nemovitosti apod. Vyjadfeni hodnoty nemovitosti
pomoci kapitalizacni miry je nutno provadét diferencované pro kazdou nemovitost a
v jednotlivych faktorech prib&Zné zohledrovat vyvoj ekonomiky v CR.

Soucasna hodnota nemovitosti je pak uréena podle tohoto schématu:

stanoveni mnoZstvi, spolehlivosti a délky trvani budouciho stabilizovaného
vynosu

stanoveni odpovidajici kapitalizacni miry (skladba faktort rl - r4)

vyuziti kapitalizace, tj. pfevodu budoucich penéz na jejich soucasnou
kvantitativni Groven

Hodnota majetku vyjadifena vynosovou metodou vyplyva ze vzorce

V=100*Z/r,

kde

Vv je vynosova hodnota majetku

Z je Cisty ro¢ni stabilizovany vynos
r je kapitalizacni mira

Kapitaliza¢ni mira je stanovena na zakladé vyhodnoceni soucasné miry
ekonomické vynosnosti bezpecnych investic, vyhodnoceni dalSich ekonomickych
vliva, béznych a specifickych rizik ve vztahu k nemovitosti.

1.4. Metoda porovnavaci :

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZena na
porovnani pfedmétné nemovitosti s obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné dobé (v
dobé blizké rozhodnému datu ocenéni) realizovany na trhu, jsou zndmé a ze ziskané
informace je mozno vyhodnotit hodnotu nemovitosti. VyuZitelné jsou i nabidky
realitniho trhu, s tim, ze k takto ziskanym informacim je tfeba pfistupovat patficné
kriticky, vzhledem k tomu, Ze prvotni nabidkova cena zpravidla postupné klesa ke
skutecné realizované cené. S mnozstvim a kvalitou informaci o trhu z&konité roste i



pfesnost hodnoceni a schopnost odhadce odliSit kvalitu a tedy i vliv jednotlivych
parametrd na cenu. Velky vliv na kvalitu dosaZzenych porovnavacich cen méa ovérena
informace o prabéhu prodeje, pfipadné stavu nabidky.

Cena nemovitosti se utvafi na trhu v konkrétnich podminkéach. Ukolem
odhadce je co nejvérnéji popsat vSechny cenotvorné faktory a jejich pfinos k tvorbé
vysledné trzni hodnoty. Nemovitost je charakterizovana kvalitativnimi parametry jako
napf. vyuzitelny prostor (vyuZzitelnéa plocha), polohou, velikosti apod.

Kvalitativni parametry Ize rozdélit do nékolika Urovni:

a) Zakladni déleni - objekty mohou byt porovnany podle typu, podtypu a
specialni charakteristiky, dale dle materialové charakteristiky, fyzického opotfebeni,
funk&ni a ekonomické zastaralosti a kvality provedeni.

b) Charakteristika prostoru - podrobny popis jednotlivych konstrukci a
vybavenosti. Popsat fyzické opotfebeni, funkéni a ekonomickou zastaralost a kvalitu
jednotlivych konstrukeci.

c) DalSi dulezita charakteristika je poloha:

- Poloha v ramci CR - okres, obec, katastralni Gzemi, poloha v mist&, zéna a
poloha v zéné

- Vybavenost obce /katastralniho Uzemi/ a vybavenost konkrétni lokality, v niz
je nemovitost situovana. Je duleZité sledovat cenotvorné charakteristiky vydavané
statistickym ufadem.

d) Velikost

- UZitny prostor

- Zastavéna plocha

- Obestavény prostor

2. Obvykla cena oce novaného nemovitého majetku :

Kazda z vySe popsanych metod ma své klady a zapory. Nejprakaznéjsi z metod
je metoda porovnani trznich cen, jestlize pro pouZiti této metody mame dostate¢nou
Cetnost aktualnich porovnatelnych hodnot.

Z vypoctovych metod se c¢asto pouZzivaji hodnoty vypocétené metodou
vynosovou a metodou stanoveni vécné hodnoty. Metoda vynosova je pomérné
vyznamna pfi hodnoceni nemovitosti komeréniho charakteru, tedy s urcitym
vynosovym potencialem. Vécna hodnota vystupuje spiSe jako pomocna a umoZznujici
utvoreni prfedstavy o rozsahu a nakladovosti majetku.

V tomto pfipadé bude vzhledem k nejvysSSi vypovidaci schopnosti urena
hodnota porovnavaci (na zakladé srovnavacich nemovitosti Ize s pfipadnymi jistymi
korekcemi stanovit porovnavaci hodnotu) a dale v podstaté pouze pro doplnéni
hodnota vécna. Vynosova hodnota stanovena neni, protoZze dosazitelné nijemné u
této nemovitosti by negenerovalo hodnotu s dobrou vypovidaci schopnosti ke
skutecné reélné obvyklé (prodejni) cené.



2.1. Vécna hodnota majetku :

Rodinny d a4m
Zastavéna plocha: 185 m? | Obestavény prostor: 1 483,49 m?
Reprodukéni hodnota: 5.637.262,- Ke JC: 3.800,- K&/m?®
Opotrebeni: 30,00 % Rozestavénost: - %
Casové cena stavajici: 3.946.083,- K& Casova cena budouci: - K&

Vedlejsi stavby + venkovni Gpravy:

Casové cena stavajici: 50.000,- K& Casova cena budouci: - K&
Pozemky:
Parcela / vyméra (m?): Jednotkova cena (K&/m?): Celkem (K&):

St. 548 / 186 300,- 55.800,-

2402/2 [ 7.123 100,- 712.300,-
Hodnota pozemku celkem: 768.100,- Ké
Vécna hodnota celkem stavajici: 4.764.183,- K €
Vécnéa hodnota celkem budouci: K €

2.2. Porovnavaci hodnota majetku :

Porovnavaci hodnota ocefiovaného majetku je stanovena s vyuZzitim dale
uvedenych srovnavacich nemovitosti, které byly v minulosti jiz obchodovany nebo
jsou vsoucasné dobé nabizeny na realitnim trhu. Jedna se o do jisté miry
srovnatelné nemovitosti situované v okoli ocefiované nemovitosti. V pfipadé nize
uvedenych nabidkovych cen realitnich kancelafi je pro zohlednéni téchto informaci
zapotiebi uvazovat s jistym poklesem cen, nebot obvykle byvaji nabidky realitnich
kancelafi vyssi, nez pozdéji skuteCné obchodované ceny.

V soucasné dobé je stavba dokoncéena pfiblizné z 90%, chybi dokoncit fasadu
domu, vybudovat venkovni schodisté k hlavnim dvefim, osadit gardzova vrata,
pravdépodobné dokondit i C4st podkrovi a vétSinu venkovnich Gprav. Rodinny dim je
vSak s nejvétSi pravdépodobnosti zcela obyvatelny, dne 3.12.2009 bylo vydano
kolauda¢ni rozhodnuti, kterym se povoluje uZivani stavby. Stanovena bude
porovnavaci hodnota pro soucasny stav, tzn. ke dni provedeného mistniho Setfeni
14.11.2012. V takto stanovené porovnavaci hodnoté bude jiz zohlednéna
skute€nost, Ze dim neni zcela dokon&en.
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Srovnavaci nemovitost €. 1:
'd
Zaznam databaze MOISES i e
k | 18374
Segment ‘ Zakladni charakteristiky nemovitosti
Typ rodinny ddm Samostatné stojici rodinny diim ve velmi dobrém technickém stavu . cely poadsklepeny,
1 s garai. V suterénu objekiu je kotelna s kotlern na plyn, susamna, puw:;ch: kotelnas
W ; byt 3350 ketlem na tuha paliva, sklad dfeva, garaZ a mistnosti slaici pro skladovani. V pizemi
Specialni samost. stojici senachazi obyina fast4+1 se soualmmzcnzenm v patie jsou tfi abyiné mistnosti a
Material char  zdéna z cihel, tvamic, blokd socidlni zafizeni. Na zahradé je kyty pravidelné udrzovan. Doprawni
Fiz. o 1. §etina Sivotnosi mﬁﬁﬁmmuemw Rodirmy dumpnﬁehav ostated né odstupove vzdal i k
Ceny
Cena repradukeni KE
Cenavécna KE
Cena vyrosova KE
Cena adminstrat. KE
- dle cen pfedpisu
Cena administr.|I: KE
- dle cen predpisu ll:
Cena trizni 2600 000,00 K&
Poloha
Ckres N Statut
Chec Wrbover
Katastr. Uzemi Vrbovec
Foiet obyvakel
Zorma Rodinné dony
Poloha v zoné priméma
Adresanenov. Vrbove & p 259 | Gasové U daje
Delka obchodu (mésice): 8
Chechod probehl dne: 59.2011
Zaznam wypracovan dre: 8122
Zaznam piija do databaze dne 16.1.2012
‘ Chisalcdarstiyratee Rozmérové a cenové charakteristiky \
il e Ity e Stavby Popis | Vaha| PP UP | JPP | JCUP
Vodovod ano Skaka ne ohytné 10| 212 8745 0
Kanalzace ano Skaa o garéz'e 05 n 4373 ]
Ayn ne Lekar ano sklepni 05 100 4373 i
Kabel TV ne Prac. pfilez. = ne 0 ]
Zelemnice ne Posta ano ] 0
Autobus ne Celkovy obestavany prostor
Vzdalenost od mésta v km: 5 JC cbestavéného prostoru
Vedalenost od okr. méstav km: b : 9
Celkova cena staveb: 2 387 600,00 Ke
Fok: - e
bwwadel. 0 0 0 Pozemky Popis . :c(é W:T" ;a Lé;(]:
Rod. domy 0 0 0 m;i : R =
Byty 0 0 0 =
Celkova cena pozemkix: 212 400,00 Ke
| Nézor autora zaznamu
Realizovana tZni cema je:  pravd. oplim.
vedena informace o tZni cené  ovéfena jista
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Srovnavaci nemovitost €. 2:
'S
Zaznam databaze MOISES —
k. | 19176
Segment | Zakladni charakteristiky nemovitosti |
Typ rodinny ddm Jd= o sampstatry zdény laZni RD s rovnou stfechou, napojeny na el,, zdrojem
vody je cizi studna, kanalizace svedma do jimky a moznost piipojeni na phyn.
Podtyp 1 byt v
=2 o tje tvofen bytem 3+1 s
Spedalni samost. stojici Chestaveny prostor 634 m3, ZPP 1 Bﬂ m2, pozemky o ploSe B55m2.
Material char.  zdéna z cihel, tvamic, blokd BFésluégnst domu je chlivek, bouda na nafadi a pfistfesek a venkowni tpravy.
: E NI I zZice:
Fyz. opoff. 1. fetina Zivomosti L NP ga®, kdelna, thelna askiee%'
2 NP- Veranth, chodba, ko kuchyfia 3 pokaje.
zd&ny s:anmslamy RD s= 2 rradzenmlm podlaZini a rovnou stfechou, st 32 rokl, s
rutnosti modernizace vniti £ast ]
Nosne kenstrukee zdéné o 145 o, stropy vodorovné keramické, stiecha plocha s
Ceny pech o, fasada ze Skrabaného brizolitu, vniFni vapenné omitky, okna devéra
zdvaena, dvefe Hadké snaterem padizhy F'N-’Ca keram. dizzba. V ech. podii
Cena reprodukéni KE beton. mazanina, rozvod studené ateplé vody, el. bojler, 230/400 WV, bez raevadu phynu,
Cenavécna K¢ || tapeni UTna TP.
Cena vynosova KE
Cena administrat. Ke
- dle cen pfedpisu
Cena administr.]I: Ke
- dle cen predpisu Il
Cena trzni 1248000,00 K&
Poloha
Ckres N Statut obec
Cbec Rozkod
Katastr. dzemi Rozkos
Potet obyvatel 191
Zoma Rodinne domy
Folcha v zoné priméma
Adresanenpv. ép. 169 Casové udaje
32 roki s nutnosti vritini moderniczace. Deélka obchodu (mésice): 2
(bched probehl dne: 042012
Zaznam wypracovan dne: H62012
Zaznam piija do databaze dne N.7.2012
Charakteristiky abce Rozmérové a cenové charakteristiky
s i i - = Stavby Popis | Vaha| PP UP | JPP | JCUP
Vodowvod ne -‘:"kdllﬂ ne abytné 10 180 6458 0
Kanalzace ne Skda e 0 0
Fiyn ne Lekar ne i} 0
Kabel TV re Frac pfilez. e 0 0
Zelemmica ne Podta ne 0 0
Autobus re Celkovy obestavény prostor 4%
Mzdalenost od mésta v km: 0 JC obestzvEného prostoru IETR
Vzddlenost od okr. méstaw km: 0 i =
Celkova cena staveb: 1 162 500,00 Ké
Rok: - m—
Rod. domy 0 0 0 = da W =3 o
Bty q 0 0 oma pl
Celkowva cena pozemkil: 85 500,00 K&
| Nazor autora zaznamu
Realzovana tZnicenaje:  pravd optim.
Lhederd informace o tnicené  ovéfend ista
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Srovnavaci nemovitost €. 3:
"
Zaznam databaze MOISES i
\_ | 19182
Segment ‘ ‘ Zakladni charakteristiky nemovitosti
T odinny dui Jde o sanstatny zdény dvoupodiazni RD s rovnou stfechou, napojeny na razved el
£ ; & vocg lyn a kandizace doji Stafi 32 rekl s nutnosti vnittni modernizace.
nf‘_) - byt i Frislusenstyim je diina s gara2i adruha dilna.
Spedalni samost. stojici Chestavény prostar 650 m3, ZPP 205m2 a pazemky o plo3e 450 mi.
Material. char.  zdéna z cihel, tvamic, bloki Dispozitni reSenic
S Aol tumic T INP- Zidvef,chocka, otelpa, g mc 2 pokcje
Heoped.  L¥din i aNP- chorba kuchyri WC, 3 poko kou
Nosné konstrukce zdéné o 1. 35 e, stropy vodomvne keramicke, strechaplocha,
stieéni kntina plechova, fasada ze Skrabaného bfizolitu, vnitii cnmky vapenné
Stukove a bez keram obkladi, sdwodtl_irfevere padiahy betonové s volné loZenym
kabercem akeram diazby. Wtapén s plyn. kotlem, dvefe hladké s naérem, ckna
Ceny ‘ drevéna zdvojena a v Easti plastova. 220/400 V, rozvod studenéi teple vody el
jler, z wybaveni WC misy a umyvadio. Vybav En:lt fcelryak
Cena repradukeni KE Dilna - pfizemni zdéna stavba, stFi 30 ok, plocha sfecha, knyting piscmva Zast pl
Cenavécna KE 49 niZ a obest. prostor 120 m3.
Conayfiomv @ gi_‘ljr;c:c? ﬁraa prizenmi zdény objekt s plochou stfechou, zast. pl. 85 m2, obest.
Cena adminisirat. K
-dle cen predpisu
Cena administr. [I: Ko
- die cen pledpisu lI:
Cena trzni 1300 000,00 K&
Poloha
Ckres N Statut obec
Chec Bantice
Katastr. tzemi Bantice
Potet obyvakel 164
Zora Rodinné domy
Polcha v zoné pruméma
Adresanenov. p. 18 Casové iutiaje
Stafi objektu :
3Zlet's nutnosti vritini modemizace. Defka obchodu (mésice): 5
Chchod probehl dne: 11.5.2012
Zaznam wpracovan dne: 262012
Zaznam pfija do databdze dne T2
‘ e e Rozmérové a cenové charakteristiky
Hefina oo Sty e Stavby Popis | Vaha| PP UP | XPP | Jcup
Vodovod ano E'i(dka ne cbytné 10 205 6121 0
Kanalzace ano Skda e 0 0
Ayn re Lékar ne 0 0
Kabel TV ne Prac piilez. e 0 ]
Zeleznice ne Posta ne 0 0
Autobus re Celkovy obestarény prostor 650
Vzdalenost od mésta v km: 0 JC obestavéného prostoru 1930
Vzdalenost od okr. méstav km: 0
Celkova cena staveb: 1255 000,00 Ke
Rok: z —
vt 0o g | Peenky [ TS e
Rod. domy 0 a 0 =
Byty 0 a 0
Celkova cena pozemkii: 45 000,00 Ké
| Nazor autora zaznamu
Realzovana téni ceraje:  pravd optim.
Lvedend informace o téni cené  ovéfend jista
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Srovnavaci nemovitost €. 4: Nabidka prodeje rodinného domu 5+1 v obci
Suchohrdly, okres Znojmo. Jedna se o fadovy dum 5+1 s garazi a zahradou, uzitna
plocha domu je 84 m?, celkova plocha pozemku je 139 m?. DUm ma plastova okna a
je podsklepeny. V 1.NP se nachazi kuchyné s jidelnou, obyvaci pokoj, koupelna a
WC. Ve 2.NP jsou 4 mistnosti, koupelna, WC. V suterénu je kotelna, pradelna,
sklep, gardz. Nabidkova cena realitni kancelére je 1.790.000,- K¢&.

et o SREAUTY.C -

SE T

Srovnavaci nemovitost €. 5: Nabidka prodeje rodinného domu 6+1 v obci
Pfimétice, ul. Na Z&humenkach, okr. Znojmo. Jedna se o cihlovy dim tfipodlazni s
velkym pozemkem, kulnou. CP pozemku 2.887 m?. Uzitna plocha domu je 200 m?.
Na pozemku se nachazi i studna s uzitkovou vodou. Dum ma velkou garaz, sklepy,
technické mistnosti, kuchyni, pokoje, koupelna v rekonstrukci, dva balkony, uzavieny

dvur a velkou zahradu. Nabidkova cena realitni kancelare je 2.990.000,- K¢&.

Vypo €et a komenta F :

Cena poZadovana Koef. Cena po redukci ana ocefovaného
¢. .| redukee na K1 | K2 [ K3 | K4 | Ko | K6 | KC | majetku odvozend od
resp. zaplacena na pramen ceny .
pramen ceny srovnédvacho
1] 2600000 K& 1,00] 2600000 K¢] 1,00 1,15] 1,20 1,00] 0,90| 1,15| 1,43 1820 346 K&
2| 1248000 K& 1,00{ 1248000 K¢} 0,85] 1,05] 1,10] 0,90] 0,90{ 1,05] 0,83 1494 649 K&
3| 1300000 K& 1,00{ 1300000 K¢| 0,90] 1,05| 1,10] 0,95| 0,85[ 1,07] 0,90 1447 413 K&
4] 1790000 Ké 0,85| 1521500 Ke¢| 1,05 1,10) 1,10/ 0,80 0,80| 1,07] 0,87 1748 773 K&
5] 2990000 K& 0,85 2541500 K¢&J 1,05| 1,15| 1,50| 0,95| 0,95( 1,10} 1,80 1413 422 K&
Celkem pramér 1584 921 K&
Minimum 1413 422 K&
Maximum 1820 346 K&
Porovnavaci hodnota 1584 921 Ké
K1 poloha K3 pfisludenstvi K5  velikost, resp. vliv pozemku
K2 stav a vybaveni K4 velikost domu K6 (vaha znalce

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty ocefiovaného majetku byly vybrany vyse
uvedené srovnavaci nemovitosti. Tyto srovnavaci nemovitosti jsou s ocenovanou
nemovitosti pomé&rné dobfe srovnatelné. Upravnymi koeficienty K1 — K6 jsou pokud
mozno eliminovany rozdily v umisténi nemovitosti, ve stavu a vybaveni, v rozsahu
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prisluSenstvi, ve velikosti domd a pozemkd. Vysledna porovnavaci hodnota je
stanovena ve vySi 1.584.921 - K&.

Rodinny d tm &.p. 377 s pfFisludenstvim a pozemky, vie v k.0. a obci Unanov —
celkem :

[Porovnavaci hodnota | 1584921 - K&|

2.3. Zavérecna analyza (diskuse) obvyklé ceny nemovitosti

Pro navrh obvyklé ceny za podminek trhu v pfisludné lokalit¢ vychazime
predevsim z reflexe trhu se zohlednénim nasledujicich skute¢nosti:

Majetek mé néasledujici silné stranky:

» Velice dobra dopravni dostupnost do Znojma
» Dostate¢na ob¢anska vybavenost v misté
» Pravdépodobné dostate¢na podlahovéa plocha domu

Mezi slabé stranky pat Fi:

» Pristup a p fijezd k domu po komunikaci na cizim pozemku

» DUm neni zcela dokonen — pouze nezbytné vybaveni a konstrukce nutné k
obyvani, chybi vétSina venkovnich Gprav

» Vzhledem k dneSnim standardiim a poZzadavkum na bydleni se jedna v podstaté
jiz o zastaraly dum, lze pfedpokladat nutnost modernizace, pfipadné
rekonstrukce

V souc€asné dobé jedina pristupova cesta k pozemku s pfedmétnym rodinnym
domem leZi na pozemku v soukromém vlastnictvi a dle pfedloZzeného LV neni pfistup
zajistén _vécnym bfemenem, neni tedy vyreSen bezproblémovy pfistup a pfijezd
k nemovitosti. Pfipadné zfizeni jiné pfistupové cesty by bylo zfejmé technicky
obtizné proveditelné a ve vysledku by znamenalo pravdépodobné i nemalou finanéni
zatéz. Jistou variantou by bylo zfizeni vécného bfemene pfistupu a pfijezdu pres
pozemek p.C. 2402/1 pro pfedmétné pozemky (p.€. St. 548 a p.C. 2402/2), tuto
variantu lze ale pouze obtizné prfedpovidat, nebot do znacné miry zavisi pouze na
vzajemné dohodé mezi zuCastnénymi stranami.

Vzhledem kvySe uvedenym skute €énostem je vyslednd obvykla cena
pfedmétného majetku stanovena na zaklad & porovnavaci hodnoty, ovSem je
tato ve vysledku snizena o 40% _ kvuli nedo freSenému p Fijezdu a p Fistupu
k domu, nebo t' se dle naSeho nazoru jedna o takové omezeni, které  muze byt
pfi realizaci (obchodovani) nemovitosti zna  éné limitujici.

Vypodet: 1.584.921,- K& * (1 - 0,4) = 950.953,- Ké&

Rodinny d tm &.p. 377 s pfFisluSenstvim a pozemky, v3e v k.(. a obci Unanov —
celkem :

Obvykla cena 950.000,- Ké
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D.ZAVER:

Obvyklou cenu nemovitosti Upadce, a to rozestavéného rodinného domu (dle
kolaudacniho rozhodnuti pfifazeno ¢&.p. 377) na pozemku p.C. St. 548
s pfisludenstvim a pozemky p.¢. St. 548 a p.6. 2402/2, v3e v k.(. a obci Unanov,
Jihomoravsky kraj odhadujeme ve vysi:

950.000,- Ké

Slovy: Devétsetpadesattisic korun ceskych

V Brné dne 20.11.2012

Seznam pfiloh :
1. Fotodokumentace
2. Situacni mapy
3. VypiszKN —LV &. 766
4. Vyfez z katastralni mapy

Posudek byl vyhotoven ve tfech stejnopisech, obsahuje celkem 27 stran textu,
vCetné titulniho listu, znalecké dolozky a pfiloh. Ve dvou vyhotovenich byl pfedan
objednavateli a jedno vyhotoveni zUstava v archivu kancelare (znaleckého ustavu).
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek proveden znaleckym ustavem ve smyslu
821, odst.1, zak.¢. 36/67 Sb., o znalcich a tlumocnicich ve
znéni pozdéjSich  predpisd, zapsanym do prvniho oddilu
seznamu Ustavd, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v
oborech ekonomika a stavebnictvi, s rozsahem znaleckého
opravnéni pro vlastnosti stavebnich hmot a vyrobkd, stavby
obytné a prumyslové, tepelnou techniku, ceny a odhady
nemovitosti, trzni oceriovani majetku a trzni oceriovani podnikd
rozhodnutim Ministerstva spravedinosti Ceské republiky &.j.701/
92-O0D ze dne 7.12.1992 a ¢.J. 230/97 - OOD ze dne
4.3.1998.

Znalecky posudek zapsan pod ¢islem 273/12 v seznamu
znaleckych posudkd, vypracovanych znaleckou kancelari
(ustavem).

Odména uctovana phlozenou fakturou.

Ing. Vitézslav Drkal
zodpovédny zpracovatel

Prof. Ing. Rostislav Drochytka, CSc.
vedouci znaleckého Ustavu
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Priloha €. 1

FOTODOKUMENTACE ze dne 14.11.2012

18



Foto &. 6 : PFislugenstvi —jda ze Sachet na
pozemku p.¢. 2402/2

Foto &. 5 : PrisluSenstvi — ptaci voliéra
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Foto &. 10: Pfijezdova cesta k domu

Foto &. 9: Pozemek vedle domu
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Priloha €. 2

SITUACNI MAPY
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Priloha €. 3

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI — LV &. 766

23



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.10.2012 23:35:02

Okres: CZ0647 Znojmo Obec: 595021 Unanov

List vlastnictvi: 766
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach

Kat.lizemi: 774308 Unanov

(st. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny oprdvnény
Vlastnické prdvo

OLPE MONEY s.r.o., Kopanky 1232, Maratice, 686 05 25381156
Uherské Hradisté 5

Identifikdtor Podil

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela vyméra [m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zpiisob ochrany
st. 548 186 zastavéna plocha a
nadvori
2402/2 7123 ovocny sad zemédélsky pudni
fond
Stavby
Typ stavby
&4st obce, &. budovy Zplsob vyuZilli Zpisob ochrany Na parcele
rozestav. st. 548
Bl Jind prdva - Bez zapisu .
e Omezeni vlastnického prdva ¥

Typ vztahu

Oprdvnénl pro Povinnost k

© Zastavni prévo smluvni

= k zajisténi pohledavek v celkové vysi K& 2.520.000,00 s pfislulenstvim
- k zajisténi veékerych budoucich pohledavek do celkové vyZe K& 2.520.000,00,
které mohou vzniknout do 31.01.2029
MIDESTA, s.r.o., Cechynska 419/14a, Stavba: rozestav. na parc.
Brno-stfed - Trnita, 602 00 Brno 2, St. 548

RC/ICO: 27685098 Parcela: St. 548 z-13244/2011-713
Parcela: 2402/2 Z-13244/2011-713

IListina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle cb&.z. &. 0343746189-2ZN2 ze dne
15.12.2008. Pravni Géinky vkladu préava ke dni 16.12.2008.

Z-13244/2011-713

v-7525/2008-713
Listina Souhlasné prohlédseni o zméné oscby zastavniho véfitele postoupenim pohledavky ze
dne 25.08.2011.

Z-13244/2011-713

D Jiné zdpisy - Bez zaApisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Smlouva kupni ze dne 26.11.2008. Pravni Géinky vkladu prava ke dni 04.12.2008.

v-7155/2008-713

Pro: OLPE MONEY s.r.o., Kopanky 1232, Mafatice, 686 05 Uherské RE/ICO: 25381156
Hradisté 5
F Vztah bonitovanych piidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam
Parcela BPEJ Vyméra [m2]
2402/2 21200 2584

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statnl spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracoviit®& Znojmo, kéd: 713.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.10.2012 23:35:02

Okres: CEO0647 Znojmo Obec: 595021 Unanov
Kal.lzemi: 774308 Unanov List vlastnictvi: 766
V kat. fazemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych #adich (8t. = stavebni parcela)
- 20840 4539

Pokud je vyméra bonitnich dilil parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovin

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve klerém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracoviité Znojmo, kéd: 713.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 25.10.2012 23:47:59

Cesky lfad zeméméficky a katastralni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pFfistupem Bimemt=Bilcs o wobonm e o oo,

Podpis, razitko:

Nemovilostl jsou v Ozemnim obvodu, ve kterém vykondvd Sté&tnl sSpravu katastru nemovitostli CR
Kataastralnl ofad pro Jibomoravsky kraj, Katastralni pracoviaté Znojmo, kéd: 713,
albrana 2
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Priloha €. 4

VYREZ Z KATASTRALNI MAPY
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