" "'Ocenéni nemovitosti &. 321-3915-2014

O cené obvyklé objektu bydlené &p. 1071 na pozemku p.&. st. 1234 s prisluSenstvim a
pozemky p.& st. 1234, st. 2710, st. 2979 a 1235/8 jak je vedeno na LV 2393 prok.i. a
obec Lipnik nad Be¢vou v okrese Prerov

Objednatel posudku: 1C: 27685098
MIDESTA, s.r.o.
Cechyriska 419/14a
602 00 Brno
Uéel posudku: Prodeje nemovitosti uskuteénéného drazbou na

zakladé zakon 26/2000 Sb, ve znéni pozdéjsich predpist

Podle stavu ke dni 24.5.2014 odhad vypracoval:

Lubo$ Siminek
PraiskéVIZO
267 53 Zebrik

Odhad obsahuje 17 stran textu véetné titulniho listu. Objednateli se pfedava ve 3 vyhotovenich.

V Zebraku, 2.6.2014



A. Nilez

1. Znalecky tkol =L

Ocenéni je vypracovano pro potreby

- Prodeje nemovitosti uskuteénéného drazbou na zakladé zakon 2
pozdéjsich pfedpisi. Ukolem znalce je vypracovani odhadu ceny predme
13 v misté a ¢ase obvyklé za uéelem uvedeni ceny pfedmétu drazby do draze
podle § 20 zakona.

Zakon & 26/2000 Sb. o vefejnych draZbéach, ve znéni zékona ¢. 1 20/2001 Sb., zékona ¢. 517/2002

Sbh., zakona ¢&. 257/2004 Sb., nalezu Ustavniho soudu vyhléseného pod ¢.181/2005 Sb., zdkona C.

377/2005 Sb., zékona ¢. 56/2006 Sb., zakona & 315/2006 Sb., zékona &. 110/2007 Sb., zakona .
296/2007 Sb., zékona &. 7/2009 Sb. a zékona C. 223/2009

§13
Odhad ceny pfedmétu draZby
(1) DraZebnik zajisti odhad ceny piedmétu drazby v misté a &ase obvyklé. Odhad nesmi byt v den konéni draZby starSl Sesti mésicu.
Jde-li 0 nemovitost, podnik,” jeho organizaéni slozku,” nebo o véc prohléSenou za kultumi pamétku,” musi byt cena pfedmétu draZby
zjisténa posudkem znalce.”® Znalec odhadne i zévady, které v dusledku prechodu viastnictvi nezaniknou, a upravi prislusnym
zpusobem odhad ceny.

(2) Osoba, kterd mé pfedmét drazby v drZeni, je povinna po piedchozl vyzvé, v dobé urdené v téfo vyzve, umoZnit provedeni odhadu,
jakoz i prohiidku pfedmétu drazby. Doba prohlidky musi byt ve vyzvé stanovena s pfihlédnutim k charakteru drazené véci, u nemovitosti
zpravidla ti tydny po odeslénl vyzvy.

(3) Pokud osoba, ktera ma pfedmét drazby v dr¥enl, neumozni provedeni odhadu nebo prohlidky pledmétu draZby, Ize odhad provést
na zakladé dostupnych tdajd, které ma draZebnfk k dispozici.

§20
DraZebni vyhléska
(1) Drazebnik vyhlési konénl drazby draZebni vyhladkou, v niZ uvede:
a) %e jde o drazbu dobrovolnou, a jde-li o opakovanou draZbu, i tuto skutecnost,
b) oznadeni drazebnika,
¢) misto, datum a &as zahdjeni dra2by,
d) oznadenl a popis pfedmétu draby a jeho prislusenstvi, prav a zdvazki na pledmétu draZby vaznoucich a s nim spojenych, pokud
podstatnym zptsobem oviiviiuji hodnotu pfedmétu draZby, popis stavu, v némz se predmét drazby nachazl, jeho odhadnutou nebo
zji§ténou cenu, a je-li pfedmétem draZby kulturni pamatka, i tuto skuteénost,

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

7akon & 151/1997 Sb. o oceriovani majetku a o zméné nékterych zékonu

(1) Zékon upravuje zpdsoby oceriovéani véci, prav a jinych majetkovych hodnot (déle jen “majetek”) a sluZeb pro ucely
stanovené zvlastnimi pfedpr‘sy”. Odkazuji-li tyto pfedpisy na cenovy nebo 2viastni predpis pro ocenéni majetku nebo
sluzby k jinému ucelu nez pro prodej, rozumi se timto predpisem tento zékon. Zékon plati i pro ucéely stanovené
zvi4&tnimi predpisy uvedenymi v ¢asti Ctvrié aZ devaté tohoto zakona a déle tehdy, stanovi-li tak pfislusny organ v rémci

svého opravnéni nebo dohodnou-li se tak strany.
(2) Zékon se nevztahuje na sjednavani cen? a neplati pro oceriovani pfirodnich zdroju.

§2
Zpusoby oceriovéni majetku a slufeb

(1) Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanowvi jiny zpisob ocefiovini.
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Obvyklou cenou se pro téely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosaZena pii prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na
cenu vliv, avéak do jeji vy$e se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby.
Mimor4dnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, dasledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zvilastni hodnota
pfiklddana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

(2) Sluzbou je poskytovéni &innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkd cinnosti.
(3) Jinym zplsobem oceriovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je

a) nékladovy zpusob, ktery vychézi z nékladd, které by bylo nutno vynaloZit na porizeni pfedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

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

c) porovnavaci zpiisob, ktery vychazi z porovnéni predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim t6Z ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkcné
souvisejici véci,

d) oceriovani podle jmenovité hodnoty, které vychézi z ¢astky, na kterou predmét ocenéni zni nebo
ktera je jinak zfejma,

e) oceriovéni podle adetni hodnoty, které vychazi ze zplsobu oceriovéni stanovenych na zékladé
predpist o ucetnictvi,

f) oceriovani podfe kurzové hodnoty, které vychazi z ceny predmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) oceriovéni sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pii jeho prodeji, popiipadé
cena odvozend ze sjednanych cen.

Podle tohoto zakona neni zakon o drazbach zvla$tnim pfedpisem.

Na zakladé vyse uvedeného je pro stanoveni obvyklé (= obecne, trzni) ceny pouZita
metodika (v souladu se Znaleckym standardem ¢. V| ,Obecné zasady ocefiovani
majetku® a Znaleckym standardem &. VIl ,Ocefiovani nemovitosti*). Zpravidla se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji a koup&mi obdobnych, srovnateinych véci nebo poskytovanim obdobné, srovnateiné
sluzby v daném misté a ¢ase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od
statisticky vyznamného souboru dostate¢né porovnatelnych nemovitosti, je tfeba pouZit nahradni metodiku.
Obvyklou cenu je mozno odhadnout pouze na zakladé analyzy trhu, pokud tam existuje trh nebo se pokusit
odhadnout trzni hodnotu nemovitosti, pokud tam trh neexistuje. V 2adném pfipadé vsak nelze obvyklou cenu
ani trzni hodnotu stanovit jako n&jaké presné &islo. Pokud je zjisténo, Ze trh pravé ocefiovanymi
nemovitostmi v daném misté a &ase neexistuje nebo jsou trzni ceny nezjistitelné, zbyva jen odhad trzni
hodnoty pomoci ekonomického zhodnoceni.

METODY OCENOVANI - charakteristika :

METODA STANOVENi VECNE HODNOTY :
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Vécna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizena o opotfebeni. Reprodukéni cena odpovida vysi
nakladd, které by bylo nutno v dob& ocen&ni vynaloZit na pofizeni stejné nebo porovnatelné nové véci.
Ocenéni mize tedy byt i podkladem v rozhodovacim procesu investora (potencidiniho kupce), zda je
vyhodn&jsi a ekonomicky efektivnéjsi koupit jiz existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou. K
tomuto vysledku je pfigtena trzni hodnota pozemku.

Vécnou hodnotu staveb je tfeba urgit s pfihlédnutim k opotfebeni, které je zjisténo s ohledem na skutecny
stavebn&-technicky stav a moralni zastarani stanovené pomoci nékteré ze znamych metod.

METODA VYNOSOVA :

Zjisti se u nemovitosti z dosazeného ro¢niho najemného snizeného o ro&ni naklady na provoz. Do té&chto
nakladi by se mély zapotitat odpisy, primérna ro¢ni udrzba, sprava nemovitosti, dai z nemovitosti apod.
Viyjadfeni hodnoty nemovitosti pomoci kapitalizacni miry je nutno provadét diferencované pro kazdou
nemovitost a v jednotlivych faktorech priib&zn& zohlediiovat vyvoj ekonomiky v CR.

METODA POROVNAVACI :

Tato metoda pro ocen&ni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZzena na porovnani pfedmétné nemovitosti s
obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné dobé realizovany na trhu, jsou znamé a ze ziskané informace je
mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby & souboru staveb, tak i hodnotu pozemku. S mnozstvim a
kvalitou informaci o trhu zakonité roste i pfesnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy i vliv
jednotlivych parametrii na cenu. Velky viiv na kvalitu dosaZenych porovnavacich cen ma ovéfena informace
o priibé&hu prodeje. V&rohodnost této metody musi byt zaloZzena na prikaznych podkiadech.

APLIKACE METOD :

Kazda z vyse popsanych metod mé své klady a zapory. Nejpritkaznéjsl z metod je metoda porovnani trznich
cen, jestlize pro pouZitl této metody mame dostate¢nou Cetnost aktuélnich porovnatelnych hodnot (cen z
realizovanych prodejh).

Z vypottovych metod se v sout¢asné dobé Casto pouzivaji hodnoty vypodtené metodou vynosovou a
metodou stanoveni vécné hodnoty.

Stale vétsi vyznam mé metoda porovnavaci, ktera nejvérnéji zobrazuje situaci na trhu a proto by
neméla chybét v #4dné analyze, kterd méa stanovit trni hodnotu nemovitosti

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

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

Rozsah prace pii ocen&ni nemovitosti vychazi z toho, Ze by mélo byt pfihlédnuto ke v&em vlivim, které
mohou jeji trzni hodnotu vyznamné ovlivnit.

Mezi né zejména v tomto pfipade patfi :

Historie a podstata nemovitosti

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

Ekologické zatizenl nemovitosti

V/&cna bfemena, posouzeni viivu na hodnotu majetku
Vlastnictvi jednotlivych ¢asti majetku

Ostatni zjisténé vlivy



Analyza ocenéni

Nejlepsi prehled o cenédch rodinnych domu dava metoda porovnévaci, protoZe s rodinnymi domy a domy
uréenymi pro bydleni se béZné obchoduje a je tedy dostateéné mno3stvi informaci pro jeji vyuZiti. V tomto
pfipadé je k dispozici dostate¢né mnoistvi obdobnych nemovitosti situovanych v obdobné lokalité jako je
ocefiovand a to zejména inzerovanych.

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

Vynosové hodnota je pfevéiné pouzivana u nemovitosti nesouci trvaly vynos. PrestoZe nékteré rodinné domky
jsou pronajaty a trvaly vynos maji, vysledky neodpovidaji definici obvyklé hodnoty nemovitosti a z to z didvodu,
3e neni pronajata nemovitost v celém rozsahu, neexistuje dostateéné rozsahly trh pro zjisténi trzného
néjemného, pfedmétem ocenéni jsou objekty vybudované pro bydleni a ne na zakladé podminek pro
ekonomické najemné. A v neposledni rfadé neni dostatek podkladi o néakladovych poloZkdch majitele
nemovitosti. Nemovitosti tohoto typu jsou bézné zatizeny vysokymi nakladovymi poloZkami udrZzby a amortizace
tak, Ze vynosové hodnoty se blii nule.

2. Informace o nemovitosti

Adresa nemovitosti: objekt bydleni
B. Némcové 1071/32
751 31 Lipnik nad Be¢vou
Region: Olomoucky
Okres: Pterov
Katastralni uzemi: Lipnik nad Be¢vou

3. Prohlidka a zaméFeni nemovitosti:

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 24.5.2014 za pitomnosti bez pfistupu.

4. Podklady pro vypracoviani odhadu:

Podklady dodané objednatelem

- Viypis z katastru nemovitosti
- Kopie katastraini mapy

Podklady zajiSténé zhotovitelem

Prohlidka a zam&Feni nemovitosti v rozsahu jak bylo umoZn&no uZivatelem nemovitosti

- Fotodokumentace v rozsahu jak bylo umoznéno uzivatelem nemovitosti

Nebyl- li umoznén pfistup uZivatelem nemovitosti bylo ocenéni vypracovano na zakladé rozsahu uvedené
prohlidky a na zakladé podkladi dodanych drazebnikem v souladu s § 13, odst. 3 z&kona 26/200 Sh.

Omezujici podminky

Zpracovatel neruéi za pfedloZené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dusledky
nepravych dokladu a nepravdivych informaci. Zpracovatel vychézi z toho, Ze informace ziskané z
objednatelem predlozenych podkladu pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly
tudiz z hlediska jejich pFesnosti a Uplnosti ovérovény. Znalec vyhotovil ocenéni podle platnych
oceriovacich pfedpist a znamych cenovych podminek, za kterych byly obdobné nemovitosti
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obchodovany na trhu nemovitosti v dobé, ke které se vztahuje zpracované ocenéni a neodpovida za
pfipadné zmény v podminkéch prodeje nemovitosti, ke kterym by dos$lo po predéni ocenéni.

5. PouZita literatura:

Utedni ocetiovani majetku podle zdkona 151/1997 Sb. vydalo Akademickeé nakladatelstvi CERM,
s.r.0. Brno - 2003

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

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

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

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

Metodika tr#nfho ocefiovéni nemovitosti - CKOM

Zakon o ocetiovani majetku ¢. 151/1997 Sb.

6. Vyjadreni realitnich kancelari:

Jako podklad pro zjisténi porovmdvaci hodnoty majetku byla pouZito vyjadfeni a informace
realitnich kancela¥ v regionu a spolupracujicich odhadci.

Pro zji§téni trzniho najemného byly dile pouZity informace z portalu IRIS, které vychazi z
dostate&ného poétu statisticky vedenych informaci.

Pro konegnou analyzu ceny obvyklé bylo vyuzito informaci o cenovych hladindch obdobnych
nemovitosti v regionu z internu ze stranek realitnich kanceléti a z vlastni databaze odhadce a
informaci ze systému MOISES - Informa¢ni systém pro expertni analyzu trhu s nemovitosti s
databézi realizovanych obchodi v tomto regionu

7. Vlastnické a evidendéni udaje:

Na zéklad& vypisu z katastru nemovitosti je v oddile A veden jako vlastni:

Jurasek Vlatimil 1/3
JurasSkova Dagmar 2/3

Vyéet rizik nemovitosti

<+ Nemovitost je zapsana v katastru nemovitosti

< Stavba je umist&na na vlastnim pozemku

< Na nemovitosti nevaznou zadna vécna bfemena a jina omezeni

<+ Stavba nevykazuje zjevné technické vady a poruchy ovliviujici jeji Zivotnost a moznost uZivani
<« Stavba je dispozice uréena k bydleni

<+ Nemovitost je v uzivani

<« Stavba je dokonéena



8. Dokumentace a skutecnost:

Pro ocenéni nebyla predloZena Z4dnéa projektova dokumentace ¢i dokumentace skute¢ného stavu,
nebyly ptedloZeny stavebni povoleni nebo kolaudaéni rozhodnuti.

Ocenéni je provedeno na zdkladé skute¢ného stavu zjiSténého znalcem pfi prohlidce nemovitosti.
Nemovitosti jsou zafazeny podle skute¢ného vyuZiti.

Nemovitost byla pii prohlidce zaméfena, byla provedena prohlidka a posouzeni stavby z hlediska
typu stavebnich konstrukci a  staff stavby, opotfebeni a zdvad jednotlivych stavebnich konstrukei.
Rozsah nemovitosti je bran na zékladé pfedlozenych podkladi a dle poskytnutych informaci a
podkaldii ohledn& hranic pozemkd, oploceni a smérovych vedenych piipojek a rozsahu zakrytych
tiprav a konstrukei staveb a piisluSenstvi.

9, Celkovy popis nemovitosti:

Obec Lipnik nad Bedvou

Poloha obce a okoli : Na silnici Pferov - Hranice
Pocet obyvatel: 5821
Infrastruktura : v obci je posta, $kola, zdravotni zafizeni

Soubor ocefiovanych nemovitosti :

Objekt bydleni &.p. 1071 na pozemku p.¢. st. 1234

Dalsi objekt : bez &.p. na pozemku p.¢. st. 2710 a st. 2979
Pozemek p.&. st. 1234 - zastavéna plocha a nédvoti - 347m2
Pozemek p.&  st. 2710 - zastavéna plocha a nadvofi - 18m2
Pozemek p.&.  st. 2979 - zastavéna plocha a nadvoii - 30m2
Pozemek p.6. 1235/8 - zahrada - 297m?2

Poloha v obci:

V centru zastavéné &asti obce, pifjezd zpevnénou hlavni komunikaci.
Technicky popis nemovitosti :

Hiavni objekt je ptizemni podsklepena obytna budova, stfecha §ikma sedlova.

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

Stav objektu s dobrou udrzbou. Zivotni prostfedi bez zavad.

Pfislugenstvim stavby hlavni jsou tyto venkovni Gpravy - pfipojky siti, oploceni a zpevnéné
plochy, bazén, sklenik a vedlejsi stavby.

Objekt je uzivéan k bydlent, je veden v KN jako objekt bydleni,
spliiuje kritéria rodinného domku ve smyslu vyhl. 137/1998 Sb., o obecnych technickych
podminkéch pro vystavbu a ocefiuje se dle udelu uzivani jako rodinny dim.

Skute¢nosti rozhodné pro ocenéni:

Zavady: starsi objekt
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Klady nemovitosti: poloha v regionu, velmi dobry stav

B. Odhad

Vyméry, hodnoceni a ocenéni objekti:

ZatFidéni pro potfeby ocenéni:

Typ objektu: Rodinny dim
Poloha objektu: Olomoucky kraj - nad 2 000 do 10 000 obyvatel
Stafi stavby: 55 roku

Indexovand priméma cena IPC (piloha & 20a): 3 130.- K&/m®

Zastavéné plochy a vy$ky podlaZi:

suterén: 10,80%9,89 = 106,81 m*
piizemi: = 106,81 m”
krov: 4,80%9,89*0,5 = 23,74 m*
podkrovi: 9,89*6,00 = 59,34 m*
krov: 9,89%6,00%0,5 = 29,67 m’
pistavek: 8,05%6,10 = 49,11 m?
piistavba garaze: 9,89*3,00 = 29,67 m’
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyka
suterén: 106,81 m” 2,50 m
piizemi: 106,81 m? 285m
krov: 23,74 m® 3,70 m
podkrovi: 59,34 m’ 2,78 m
krov: 29,67 m” 3,00 m
pistavek: 49,11 m* 2,74 m
pfistavba garaZe: 29,67 m’ 2,40 m

Obestavény prostor:

[*%]

suterén: (10,80*9,89)*(2,50) = 267,03 m
ptizemi: (106,81)*(2,85) = 304,41 m’
krov: (4,80%9,89*0,5)*(3,70) = 87,82 m’
podkrovi: (9,89%6,00)*(2,78) = 164,97 m’
krov: (9,89%6,00%0,5)*(3,00)-2%6,00%3,00/2*3,40/2 = 58,41 m’
pistavek: (8,05%6,10)*(2,74) = 134,55 m’
pHistavba garaZe:  (9,89*3,00)*(2,40+1,00/2) = 86,04 m’

Obestavény prostor — celkem: = 110323 m’

PodlaZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 185,59 m*

Zastavéna plocha viech podlaZi: ZP = 405,14 m’

Podlaznost ZP/ZP1=2.18




Vypocet indexu cenového porovnani:

Index vybaveni:

Eg ST I T

0. ;Fy;_sfa;i;y-t-f-;o&éki;peny - se Sikmou nebo strmou stfechou

T

1. Druh stavby - Dvojdomek, diim fadovy 11
2. Provedeni obvodovych stén - Cihelné nebo tvarnicové zdivo 11
3. Tloudtka obvod. stén - 45 cm 1l
4, Podlaznost - Hodnota vétsi nez 2 |
5. Napojeni na sit& (ptipojky) - Pfipojka elektro, voda, kanalizace a plyn v
nebo propan butan
6. Zpuisob vytapéni stavby - Ustfedni, etazové, dalkové 111 0,00
7. 74Kl pfislusenstvi v RD - Uplné - standardni provedeni 111 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD - Bez dal3iho vybaveni I 0,00
9. Venkovni Gpravy - Standardniho rozsahu a provedeni 111 0,00
10. Vedlejsi stavby tvotici pFislugenstvi k RD - Bez vedlejsich staveb nebo 1l 0,00
jejich celkové zastavéné ploSe nad 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku _se stavbou - Od 300 m2 do 800 m2 celkem| I 0,00
12. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 111 0,00
13. Stavebné - technicky stav - Stavba v dobrém stavu s pravidelnou tidrzbou| I 1,05

Koeficient pro stai{ 55 let: 0,70
12

Index vybaveni Iy = (1 + & Vi) * Vi3 *0,70=0,786
i=1

Index polohy:

1. Vyznam obce - bez vétsiho vjfznu

| 0,00
2. Utady v obci - obecni Gfad, popt. méstsky @ifad se stavebnim Gfadem nebo | II 0,02
banka nebo policie nebo posta
3. Poloha nemovitosti v obci - okrajova izemi obce 11 -0,01
4. Okolni zastavba a Zivotni prostiedi - pfevaZujici objekty pro bydleni 111 0,00
5. Obchod, sluzby, kultura v okoli nemovitosti - zikladni sit’ obchodii a I 0,00
sluzeb, pohostinské a popfipad¢ kulturni zafizeni
6. Skolstvi a sport v okoli nemovitosti - zikladni $kola nebo sportovni 1| 0,00
zafizeni, ptirodni sportovisté
7. Zdravotnické zafizeni v okoli nemovitosti - omezena dostupnost I 0,00
zdravotnické péce
8. Vefejna doprava - zastavka hromadné dopravy od 500 do 1000 m s vice 11 0,00
jak &tyfmi pravidelnymi dennimi spoji
9, Obyvatelstvo - bezproblémové okoli I 0,00
10. Nezaméstnanost v obci a okoli - odpovid priméru v kraji 11 0,00
11. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu 111 0,00
12. Vlivy neuvedené - bez dal3ich vlivii 1 0,00

12

Index polohy Ip = (1 + & P;)=1,010
i=1

Index trhu s nemovitostmi:

T i == i

1. Situace na dil&im (egmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je vyrazné
nizii neZ nabidka

0.10
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2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi)| 1l

0,00

3. Vliv pravnich vztahii na prodejnost - bez vlivu
3

0,00

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

Celkovy index I =1y * Ip * It = 0,786 * 1,010 * 0,900 = 0,714

Ocenéni:

Cena upravena CU =IPC *I1=3 130, K&/m® * 0,714 =2234,82 Kc‘.‘.hn3
Cena zjiténa porovnavacim zpusobem

CP =CU * OP =2 234,82 K&/m’ * 1 103,23 m® =2 465 520,47 K&
Rodinny dim - zji$téna cena =

Indexova metoda

a) Pozemky

a;) Pozemky

Vychozi cena: = 500,- K&/m®
Korekee vychozi ceny:

A - izemni struktura: * 0,80

B - typ stavebniho pozemku: * 1,50

C - t¥ida velikosti obce: * 0,70

D - typ polohy: 5 1,30

E - izemni pfipravenost, infrastruktura: * 1,00

F - specialni charakteristiky: a 1,00

Vychozi cena upravena

Jednotkova cena stavebniho pozemku 546,- Ké&/m?

Oceiiované stavebni pozemky:

zastavénd plocha p.¢. celkem 395 m’
zahrada p.&. 1235/8 297 m*
Vymeéra stavebnich pozemki: 692 m”

692,00 m* 4 546, K&/m” =377 832,- K¢&

Pozemky ocenéné indexovou metodou - celkem =

546,- K&/m”

377 832,- K&

Pozemky - vysledni cena = 377 832.- K&
Rekapitulace ocenéni pozemkii
a) PozemKy = 377 830,- K&

O we r

37@-' Ki
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Porovnavaci metoda

Popis oceflované stavby

Nazev : RED Lipnik nad Be¢vou

Druh nemovitosti: Rodinné domy
Konstrukce: zdéné

Podet podzemnich podlazi: 1

Poéet nadzemnich podlazi: 1

Poloha: fadovy krajovy

Podkrovi: ano

Pozemky celkem: 692 m?

Zastavéna plocha hlavniho objektu: 347 m’
Pomér pozemki celkem k zastavéné ploe: 1,99
Vytah: ne

Pfipojky: ptipojky

Technicky stav objektu: velmi dobry
P#islusenstvi nemovitosti: venkovni upravy
Garaz: v objektu

Stafi objektu: 55 rokt

Jednotkové mnoZstvi ocefiované nemovitosti

Obestavény prostor OP 1 103,00 m

7astavéna plocha podlazi celkem 7P 354,00 m”
Podlahova plocha podlazi celkem PP m”
Hruba uZitna plocha PUH m*
Cista uZitna plocha PUC 201,00 m*

Hodnoceni objektu dle kritérii

1. Velikost obce 0,85 1,25 1,000
2. Spravni funkce 0,97 1,03 1,000
3. Poptavka po koupi nemovitosti 0,90 1,10 1,020
4. Ptirodni okoli 0,94 1,06 1,030
5. Obchod a sluzby 0,94 1,06 1,000
6. Skolstvi 0,94 1,06 1,000
7. Zdravotnictvi 0,94 1,06 1,000
8. Kultura, sport 0,94 1,06 1,000
9. Hotely ap. 0,98 1,02 1,000
10. Struktura zamé&stnanosti 0,94 1,06 0,980
11. Zivotni prostiedi 0,94 1,06 1,030
12. Poloha vzhledem k centru obce 0,94 1,06 0,940
13. Dopravni podminky 0,94 1,06 1,030
14. Orientace ke svétovym strandm 0,94 1,06 1,030
15. Konfigurace terénu 0,92 1,05 1,020
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6. Prevladajici zastavba 1,020
7. Parkovaci moZnosti v okoli 1,010
8. Obyvatelstvo v sousedstvi 1,030
9. Uzemni plén 1,060
20. InZenyrské sité 1,050
1. Typ stavby 1,020

. Dostupnost jednotlivych podlaZi 0,900
23. Regulace najemného 1,100
24 Vyskyt radonu 1,050
25. Dal$i moZnosti ohroZeni 1,000
26. Ptislusenstvi nemovitosti 1,100
27. MoZnost dal$iho rozsifeni 0,980
28. Technicka hodnota stavby 0,700
29. Udr’ba stavby 1,000
30. Pozemky k objektu celkem 0,850
31. Nazor odhadce 1,100
¥s| 0,953

Adresa Mohelno 393,

Popis:

Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | fadovy vnitini
Stafi objektu 80 rokii | Stav objektu velmi dobry
Pocet nadz. podlazi 1 Podet podzemnich podlazi |0
Vyméra pozemku 1150 m” | Zastavéna plocha 123 m"
Garaz | neni Vytah | ne Podkrovi [ano

Svislé konstrukce |zdéné

Pfipojky piipojky véetné plynu

Prislusenstvi bez

Vyméry ob_]e k Pl‘e'pc;étené‘ Jedrn. .

Jednotkové ceny
(ICS) ceny (SJTC))
Obestavény prostor: 1 056,00 m’ 208333 Ké/m’|  2354,05 K&m’
Zastavéna plocha podlaZi celkem: 293,00 m° 7 508,53 K&/m" 8 484,22 K&/m"
Podlahovi plocha podlazi celkem m’ Ké&/m® K&/m*
Hrub4 uzitna plocha: m” K&/m” K&/m’
Cista uzitnd plocha: . 9361,70 K&m®| 10 578,19 K&/m®

1. Velikost obce - obyvatel 2. Spravni funkce 0,97 | 3. Poptévka nemovitosti

4. Pfirodni okoli 1,02| 5. Obchod a sluzby 0,99 | 6. Skolstvi 1,00

7. Zdravotnictvi 1,00| 8. Kultura a sport 0,99 | 9. Hotely apod. 1,02
10. Struktura zamé&stnanosti 0,99] 11. Zivotni prostiedi 1,01 | 12. Poloha k centru 0,98
13. Dopravni podminky 1,00 | 14. Orientace ke svétovym strandm 1,00
15. Konfigurace terénu 1,01 | 16. Pfevladajici zistavba 1,02 | 17. Parkovaci moZnosti 1,00
18. Obyvatelstvo v okoli 1,02 | 19. Uzemni plan 1,06 | 20. Inzenyrské sitg 1,05
21. Typ stavby 1,00 | 22. Dostupnost podlaZi .1,00 | 23. Regulace najemného 1,00
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% Wiskyt radonu 1,00 | 25. Dalgi moZnosti ohrozeni | 1,00 | 26. Prislusenstvi nemovitosti | 1,00
Modnost dalsiho rozsifeni | 0,99 | 28. Technickd hodnota
Pazemky k objektu celkem | 1,04 | 31. Nazor odhadce

Hnojice, okres Olomouc

Deuh nemovitosti | Rodinné domy [ Poloha | samostatné stojici
s objektu 90 roki | Stav objektu dobry
b=t nadz. podlazi 0 Pocet podzemnich podlazi |1
\ \=éra pozemku 1487 m” | Zastavén4 plocha 140 m”
Car | mimo objekt Vytah | ne Podkrovi ano

Sesié konstrukce | zdéné
piipojky, véetné plynu

1400 000,- K&

HillS

e ! j i
Vyméry objektu Jednotkové ceny | Pfepoétené jedn.
(JCS) ceny (SITC)

=stavény prostor: 560,00 m" 2 500,- K&m’ 6 250,- K&/m’
seavéna plocha podlaZi celkem: 350,00 m” 4 000,- K&/m® 10 000,- K&/m®
Ziahova plocha podlazi celkem m” K&/m* K&/m*
luha uzitna plocha: m’ K&/m” K&m®
: 10 000,- K&/m" 25 000,- K&/m®

)

. Velikost obce - obyvatel | 0,85| 2. Spravni funkce A 3. Poptévka nemovitosti
& Ptirodni okoli 1,02 5. Obchod a sluzby 0,94 | 6. Skolstvi 0,94
~ Zdravotnictvi 0,94| 8. Kultura a sport 0,94 | 9. Hotely apod. 0,98
. Ssruktura zaméstnanosti 0,98 11. Zivotni prostfedi - 1,03 | 12. Poloha k centru 1,00
Dopravni podminky 1,02 | 14. Orientace ke svétovym stranam 1,00
Konfigurace terénu 1,02 | 16. Ptevladajici zastavba 1,00 | 17. Parkovaci moZnosti 1,00
Obyvatelstvo v okoli 1,00 19. Uzemni plén 1,06 |20. InZenyrské sité 1,03

_ Typ stavby 1,01 [ 22. Dostupnost podlaZi 1,00 | 23. Regulace ndjemngho 1,00
Wvskyt radonu 1,00 | 25. Dal3i moznosti ohroZeni | 1,00 | 26. P¥islufenstvi nemovitosti 1,00
' Monost daldiho roziifeni | 0,98 | 28. Technickd hodnota 0,58 ¢

29. UdrZba stavb 7 1,05

Pozemky k objektu celkem | 1,00 | 31. Nédzor odhadce 1,00

fh ||| I%‘{L o
e

Lipova, Lipové - okr Jesenik

nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | samostatné stojici
j 85 rokii | Stav objektu dobry
b2t nadz. podlazi 1 Podet podzemnich podlazi |1
sra pozemku 1738 m" | Zastavéna plocha 191 m*
; | v objektu Vytah | ano Podkrovi | ano
wslé konstrukce | zdéné
vetné plynu

| [ Cena po tipravé | 500 000 -:_

Koef. Gpravy ceny
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\ LAy el . - .
Vyméry objektu Jednotkové ceny | PFepoctené jedn.
(JCS)) ceny (SJTC))
vény prostor: 430,10 m’ 1 162,52 K&/m’ 4 744,98 K¢/m’
véna plocha podlazi celkem: 145,00 m” 344828 K&/m’| 14 074,60 K&/m”
ové plocha podlazi celkem m’ Ké&/m" K&/m’
A uzitna plocha: m2 K&/m” K&/m’
4 uzitna plocha: 58 00 m’ 8 620,69 K&/m” | 35 186,49 K&/m’
1. Velikost obce - obyvatel 1,00 2. Spravm funkce 1,00 | 3. Poptdvka nemovitosti 1,05
4. Ptirodni okoli 1,04] 5. Obchod a sluzby 1,02 | 6. Skolstvi 1,00
7. Zdravotnictvi 1,03| 8. Kultura a sport 1,03 | 9. Hotely apod. 1,02
10. Struktura zamé&stnanosti 1,00 11. Zivotni prostredi 1,02 | 12. Poloha k centru 0,98
13. Dopravni podminky 0,97 | 14. Orientace ke sv&tovym strandm 1,00
15. Konfigurace terénu 1,00 | 16. Pfevladajici zastavba 1,00 | 17. Parkovaci moZnosti 1,00
18. Obyvatelstvo v okoli 1,00] 19. Uzemni plan 1,00 | 20. InZenyrské sit& 1,05
21. Typ stavby 0,94 | 22. Dostupnost podlazi 0,90 | 23. Regulace ndjemného 1,00
24. Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dalsi moZnosti ohrozeni | 0,60 |26. PfisluSenstvi nemovitosti 0,90
77. Moznost dalétho roziiteni | 0,98 | 28. Technickd hodnota 0,55 29 Uerba stavby 0,90
30. Pozemky k objektu celkem | 1,00 | 31. Nézor odhadce 0,90 | So ¢ich koeficienti -Is | 0,245

Morawcany 36

Adresa Morav:cany

Popis:

Druh nemovitosti | Rodinné domy |Poloha | samostatng stojici

Stari objektu 100 roki | Stav objektu velmi dobry

Podet nadz. podlazi 1 Poéet podzemnich podlazi |1

Vyméra pozemku 1685 m" | Zastavéna plocha 619 m’
Garaz | v objektu Vytah [ ne Podkrovi | ano

Svislé konstrukce |zd&éné

Piipojky pripojky

Ptislugenstvi venkovm 0

Vymery objektu Jednotkové ceny | Prepoctené jedn.
(JCS) ceny (SJTC;)

Obestavény prostor: 2 055,00 m’ 1615,57 K&/m’ 2 597,38 K&/m’
Zastavéna plocha podlazi celkem: 380,00 m’ 8 736,84 K&/m* | 14 046,37 K&/m"
Podlahova plocha podlazi celkem m’ K&/m" K&/m®
Hrub4 uZitna plocha: m’ Ké&/m’ K&/m”
Cisté uZitna plocha: 312,00m” | 10641.,03 Kc/m 17 107,76 Kc/m
E , . ; : A - =
1. Velikost obce - obyvatel | 1,00 2. Sprévui funkce 1, 00 3. Poptavka nemovitosti 1, 02
4. Pfirodni okoli 1,03| 5. Obchod a sluzby 1,00 | 6. Skolstvi 1,00
7. Zdravotnictvi 1,00| 8. Kultura a sport 1,00 | 9. Hotely apod. 1,00
10. Struktura zamé&stnanosti 0,98 | 11. Zivotni prostfedi 1,03 | 12. Poloha k centru 1,00
13. Dopravni podminky 1,03 | 14. Orientace ke sv&tovym stranim 0,99
15. Konfigurace terénu 1,02 | 16. P'i‘evlédaj fci z4stavba 1,01 | 17. Parkovaci moZnosti 1,00
18. Obyvatelstvo v okoli 1,00] 19. Uzemni plén 1,06 | 20. InZenyrské sité 1,05
21. Typ stavby 1,02 | 22. Dostupnost podlaZi 0,90 |23. Regulace ndjemného 1,00
24. Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dalgi moZnosti ohroZeni | 1,00 | 26. PHislusenstvi nemovitosti 1,00
27. MoZnost daliho rozgi¥eni | 0,98 | 28. Technické hodnota 0,62 | 29. UdrZba stavby 1,00
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dreé; T Téchov 122 Blansko

Popis:

Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha  |samostatné stojici

Stafi objektu 50 roki | Stav objektu dobry

Poéet nadz. podlazi 1 Polet podzemnich podlazi |1

Vyméra pozemku 2534 m’ | Zastavéna plocha 385 m’

Garaz | mimo objekt Vytah [ ne Podkrovi ano

Svislé konstrukce |zdéné

Ptipojky pfipojky

Pi‘lslusenstw vedlejsi stavby, studna

Pramen zpétem ceny

Pozadované cena -Ké

Vymery ob_]ektu Jednotkové ceny Pi‘epoétene Jedn
JCS) ceny (SITCy)

Obestavény prostor: 986,00 m’ 166329K&m°|  3300,17 K&m’

Zastavéna plocha podlazi celkem: 342,00 m° 479532 K&m?|  9514,53 K¢m®

Podlahova plocha podlaZi celkem m’ Ké&/m® Ké&/m”

Hruba uzitna plocha: m’ K&/m” K¢&/m’

Clsta uZitn4 plocha: 158,00m™ | 10379, 75 K&/m’| 20 594,74 K&/m®
1 Vellkost obce - obyvatel 1,00 2. Sprévni funkce 1,00 . Poptz’wka nemovitosti 1,02
4. P¥irodni okoli 1,03] 5. Obchod a sluzby 0,94 | 6. Skolstvi 0,94
7. Zdravotnictvi 0,94 8. _Kultura a sport 0,94 | 9. Hotely apod. 0,98

10. Struktura zamé&stnanosti 0,98 | 11. Zivotni prostfedi 1,03 | 12. Poloha k centru 0,94

13. Dopravni podminky 0,98 | 14. Orientace ke svétovym stranam 1,02

15. Konfigurace terénu 1,00 16. F:i‘evlédajici zastavba 1,01 | 17. Parkovaci moZnosti 0,98

18. Obyvatelstvo v okoli 1,00 | 19. Uzemni plan 1,06 | 20. InZenyrské sité 1,05

21. Typ stavby 0,94 | 22. Dostupnost podlazi 0,90 [23. Regulace ndjemného 1,00

24. Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dal3f moZnosti ohrozeni | 1,00 | 26. Pﬁsluﬁenstvi nemovitosti 1,10

27. Moznost dalgiho rozsiteni | 1,00| 28. Technicka hodnota 0,50

30. Pozemky k objektu celkem | 1,15 [ 31. Nazor odhadce 1,10 |8

ZJ|§tém jednotkovych cen porovnatelnich ob]ektu

T : :

1. Mohelno- MOISES 2 354,05 8 484,22 ' 10 578,19
2. Hnojice MOISES 6250,00{ 10 000,00 25 000,00
3. Lipova Lazn€ MOISES 4744.98| 14 074,60 35 186.49
4. Objekt lesniho 2597,38| 14 046,37 17 107,76
hospodaistvi - Motavi¢any

5. RD Téchov Blansko- okres| 3 300,17| 9514,53 20 594,74
Blansko

SJC — minimum 2 354,05 8 484,22 10 578,19
SJC — primér 384900 11224,00 21 693,00
SJC — maximum 6250,00| 14 074,60 35 186.49
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B ess
10 081,00

8 085,00

2 243,00
JCO — primér 3668,00] 10 696,00 20 673,00
JCO imum 5956,00| 13 413,00 33 533,00

CO=minimum 2474029| 2862090 2026281

CO — primér 4045804| 3786384 4155273
CO — maximum 6569468 | 4748202 6740133

Cena objektu zjisténa porovnavaci metodou:

Minimalni: 2 026 281,- K¢&
Primérna: 3 995 820,- K¢
Maximalni: 6 740 133,- K¢

sz Coprﬂmérné - [0,15 * (COmaximaini = COminimaini)] =
=3995820 - [0,15 * (6740133 - 2026281)] =3 288 742,20 K¢&

RED Lipnik nad Beévou - vysledna cena = 3288 742,20 K¢

C. Rekapitulace

Administrativni cena:

Administrativni cena objekti: 2465 520,- K&
Administrativni cena celkem: 2 465 520,- K¢
Vécnd hodnota:
Vécna hodnota pozemkii: 377 830,- K&
Stanovena vécna hodnota celkem: 377 830,- K¢

Porovnavaci cena:
Porovnavaci cena celkem: 3288 740,- K¢

Obvykla cena:

3 300 000,- K¢

slovy: tfimilionytfistatisic K¢
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V analyze bylo pfihlédnuto k regionu a stavu trhu v dané oblasti, k rozsahu nemovitosti a k technickému stavu
objektl, byl provedeno zohlednéni cenotvornych prvki, které byly odvozeny z chovéani trhu v minulosti a
pfitomnosti a jsou povazovany po dobu prognézovaného asového obdobi za stilé a trvalé.

Zavady nemovitosti:
Na nemovitosti nevaznou 2adnéa prava ktera by nezanikla priklepem.

V Zebraku, 2.6.2014

Lubo Simlnek
Prazska 120
267 53 Zebrak

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského squdulv Praze ze dne154 '1996 ¢. j. Spr.
4141/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlastni specializaci pro odhady nemovitosti.

A

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. 321 -3915-2014 znaleckého deniku.
Znalecné a nahradu nakladd Gétuji dokladem &. 321-2014 L




