ZNALECKY POSUDEK
¢. 125-38/2013

O cené rodinného domu ¢.p. 135 s pfislusenstvim, na pozemku p.¢. 292 a pozemki p.¢. 292 a 293,
v obci Ur¢ice, katastralni izemi Ur¢ice, okres Prost&jov.

Objednatel znaleckého posudku: PROKONZULTA, a.s.
Kienova 26
602 00 Brno
Ukel znaleckého posudku: Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti pro ti€ely drazby

Dle ziakona 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, dle ocefiovacich standardi, podle stavu ke dni
5.3.2013 posudek vypracoval:

Ing. Lud€k Konecny
Ofechova 14
796 04 Prostéjov

Znalecky posudek obsahuje véetné titulniho listu 16 stran a 6 stran piiloh. Objednateli se predava
ve 2 vyhotovenich.

V Prostéjove dne : 6.3.2013



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Zpracovateli se ukladd, aby stanovil obvyklou cenu této nemovitosti - rodinného domu ¢.p. 135
S ptisluSenstvim, na pozemku p.¢. 292 a pozemki p.¢. 292 a 293, v obci Urcice, katastralni tzemi
Urcice, okres Prostéjov, pro ucely drazby.

Pro stanoveni obvyklé, (trzni, obchodovatelné) ceny neexistuje piedpis, k dispozici je pouze
odborna literatura respektive znalecké standardy.

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

“Znalec ocenuje nemovitost a jeji prislusenstvi a jednotliva prava a zavady s nemovitosti

spojené obvyklou cenou podle zvilastniho predpisu” — déle odkaz na §2 odst.1 zakona

¢.151/1997 Sb.

V §2 odst.1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku je tzv. obvykld cena definovana
nasledujicim zptsobem:

“Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pvi prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vsechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomeérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvilastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ci jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladanda majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.”

Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouzity tyto oceniovaci metody a pristupy:

Cena zjiSténa - (tzv. ,,administrativni cena®) - jedna se o cenu zjisténou dle platného ocenovaciho
predpisu ke dni 5.3.2013, dle platné vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky &. 3/2008 Sb.,
kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., ocenovani majetku, ve znéni
vyhlasky ¢. 456/2008 Sb., vyhlasky ¢. 460/2009 Sb., vyhlasky €.364/2010 Sb., vyhlasky ¢.
387/2011 Sh. a vyhlasky ¢. 450/2012 Sh. Touto metodou jsou podrobné ocenény vSechny stavby
hlavni a pozemky. S ohledem na ucel ocenéni nejsou dle platné vyhlasky ocenény ptipadné vedlejsi
stavby, garaze, studny, trvalé porosty, nebot’ cena zjis§t€éna ma pouze pomocny indikacni charakter
(pokud jsou tyto polozky popsany v odstavci 5. ¢asti ,,Nalez* tohoto znaleckého posudku jsou
zahrnuty do obvyklé ceny jako piislusenstvi k véci hlavni).

Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovnavaci, srovnavaci, komparativni metodou) - v principu se
jednd o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo neddvnou uskute¢nénych
prodejti nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou. Nepiedpoklada se, ze s
ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typl nemovitosti, Ze uskutecnéné
prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt star§i nez 6mésicii. To proto, Ze se predpoklada, ze
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za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost. Srovnani se provadi na zaklad¢ vlastniho
priazkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udaji z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich
kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

2. Zakladni informace

Néazev predmétu ocenéni: RD Ur¢ice €.p. 135
Adresa pfedmétu ocenéni: Ur¢ice 135
798 04 Urcice
Kraj: Olomoucky
Okres: Prostéjov
Obec: Urcice
Katastralni uzemi: Urcice
Pocet obyvatel: 1363

Vychozi cena stavebniho pozemku Cp, = 35 + (& - 1000) * 0,007414 = 37,6913 K&/m?
kde a je pocet obyvatel v obci (pokud je a < 1000, pouzije se a = 1000)
Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. j) :

ZC=C, *2,0=7538 K&m®

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka a zaméteni nemovitosti bylo provedeno dne 5.3.2013 za ptitomnosti soucasnych obyvatel
domu, kteti nam umoznili prohlidku oceniované nemovitosti.

Nékteré prvky zejména vnitiniho vybaveni objektu nebyly zjistény, pro potieby tohoto znaleckého
posudku jsou uvazovany jako standardni, jejich stav, staii a dalsi Zivotnost je odhadnuta odbornym
odhadem zpracovatele.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- Vypis z katastru nemovitosti ¢. LV: 436 pro k.t.Ur¢ice, obec Ur¢ice, okres Prost&jov,
vyhotoveny objednavatelem dne 28.1.2013, prostiednictvim dalkového pristupu do katastru
nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.Nahled katastralni mapy,
pro k.u.Ur¢ice, obec Urcice, okres Prostéjov, vyhotoveny dne 27.2. 2013.
- Udaje sdélené objednavatelem.
- Skute€nosti a vyméry zjiSténé na misté¢ samém pii mistnim Setfen.
Pro vyhodnoceni realitniho trhu bylo mimo jiné vyuZzito informaci uvetejnénych na realitnich
serverech www.sreality.cz, Www.nemovitosti.cz, www.reality.cz,
www.realitycechy.cz,www.realitymorava.cz atd.
Ocenéni je provedeno pro piredmét ocenéni obsazeny, nepronajaty.

5. Vlastnické a evidencCni udaje

Vlastnici stavby: FrantiSek Brlica, Urcice 135, 798 04 Urcice, vlastnictvi: SIM
Jolana Brlicova, Urcice 135, 798 04 Urcice, vlastnictvi: SIM
Vlastnici pozemku: FrantiSek Brlica, Uréice 135, 798 04 Urcice, vlastnictvi: SIM
Jolana Brlicova, Urcice 135, 798 04 Urcice, vlastnictvi: SIM

Dle dostupnych tdajti z databaze Ceského ufadu zeméméfi¢ského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické udaje.


../../Public/Documents/Posudky%20a%20Odhady/www.cuzk.cz
http://www.realitycechy.cz/

6. Dokumentace a skute¢nost
Dokumentace nebyla znalci predloZena.

7. Celkovy popis nemovitosti

Obec Urcice lezi administrativné v okrese Prostéjov a nalezi pod Olomoucky kraj. Piislusnou obci s
roz§ifenou plisobnosti je rovnéz okresni mésto Prostéjov. Obec Urcice se rozklada asi Sest kilometrt
jihozapadné od Prostéjova. Tato Cast stfedni Moravy se historicky a etnograficky nazyvd Hana.
Staly pocet obcant této stiedn¢ velké vesnice je asi 1330 obyvatel. Pro skolni déti zde obec zfidila
zékladni Skolu vys§iho stupné a pro predskolni déti je zde matetské Skola. Pro vyuziti volného Casu
je v obci k dispozici sportovni hiisté a dalsi sportovisté. Dale bychom v obci nasli knihovnu, kostel
a hibitov. V obci Ur¢ice méd ordinaci jeden prakticky lékat a jeden zubaf. Z dalSi obCanské
vybavenosti je zde rovnéz policejni stanice a postovni ufad. Mistni obyvatelé mohou vyuzivat
plynofikaci 1 vefejny vodovod. Obec Urcice lezi v primérné vysce 254 metri nad mofem. Prvni
zminku o obci nalezneme v historickych pramenech v roce 1288. Celkova katastralni plocha obce je
1117 ha, z toho orna ptida zabira osmdesatpét procent.

Jedna se o zdény castecné podsklepeny fadovy koncovy rodinny dim se dvéma nadzemnimi
podlazimi bez podkrovi pod sedlovou stiechou krytou palenou taSkou. Objekt se nachazi
Vv zastavéné Casti ve stiedu obce Ur€ice. Pfedmét ocenéni se nachazi na adrese Uréice &.p. 135,
obec Urcice, okres Prosté&jov. Pristup je po zpevnéné komunikaci, parkovani je mozné na vefejné
komunikaci pfed domem. Diim je napojen na el.energii, obecni vodovod a zemni plyn, kanalizace je
svedena do vlastni Zumpy ve dvote. Ptipojka plynu je ukoncena na hranici pozemku, objekt na
zemni plyn neni pfipojen. Objekt sestdva z jedné bytové jednotky 3+1 s kompletnim socidlnim
zafizenim a mistnosti v pfizemi uZivané jako kotelna.

J 24

Stari objektu je dle dostupnych podkladovych material, mistniho Setfeni a dle sdéleni obyvatelt
domu cca 110 roki. V pribéhu své celkové zivotnosti objekt prochazel rekonstrukcemi a
modernizacemi prvka kratkodobych zivotnosti ( v roce 1950 — ¢aste¢né opravy, v roce 2007 — nova
koupelna a WC, nova el.instalace a dalsi opravy objektu). Celkovy stavebné - technicky stav a
udrzbu lze ke dni ocenéni uvaZovat jako stavbu se zanedbanou udrzbou s pfedpokladem provedeni
mensich stavebnich Uprav. Podrobny technicky popis a vnitini vybaveni objektu je patrny z
ocenéni.

Pri mistnim Setfeni bylo zjiSténo toto prisluSenstvi stavby hlavni, které je tvoreno témito
venkovnimi upravami:

- studna (nepouzivana a nefunkéni)

- ptipojky IS

Zavady, které prodejem nemovitosti v drazb¢ nezaniknou, jsou vécna bfemena, o nichz to stanovi
zvlastni predpisy, najem bytu a dals$i vécna bfemena a ndjemni prava, u nichz zdjem spolecnosti
vyzaduje, aby nemovitost zatéZzovala i nadéle (§ 336a odst. 1 pism. ¢) o.s.f.). Dle mistniho Seti'eni,
informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych materiali na draZenych
nemovitostech nejsou Zadné zavady, které nezaniknou drazbou.



8. Obsah znaleckého posudku

1) Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Rodinny diim ¢&.p. 135

2. Ocenéni pozemku
2.1. Pozemky p.¢. 292 a 293

2) Ocenéni porovnavaci metodou



B. Znalecky posudek

Popisy objektli, vyméra, hodnoceni

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakont ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb. a ¢. 188/2011 Sb. a vyhlasky MF
CR &. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek &. 456/2008 Sb., &. 460/2009 Sb., &. 364/2010 Sb., &. 387/2011
Sb. a ¢. 450/2012 Sb., kterou se provadeji néktera ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Rodinny diim &.p. 135

Popis:

Stari rodinného domu je dle odborného odhadu znalce vice nez 100 rokii. V objektu se nachazi
jedna bytova jednotka o velikosti 3+1 s kompletnim socialnim zdzemim. Zaklady jsou kamenné bez
izolace proti zemni vlhkosti. Svislé nosné konstrukce jsou ze smisSeného zdiva. Stropy jsou dievéné
s rovnym podhledem (palach). Stiecha je sedlova s krytinou z palené taSky. Klempiiské konstrukce
Jsou z pozinkovaného plechu. Vnitini omitky jsou hladké vapenné, venkovni omitky vapenné do
dvora i do ulice. Dvete jsou hladké plné a prosklené. Okna jsou dfevéna zdvojena. Podlahy —
V chodbé¢, kuchyni a koupeln¢ — keramicka dlazba, v obytnych mistnostech Vv pfizemi a 1.patie -
plovouci podlahy. Vytapéni objektu je Ustiedni s otopnymi télesy — kotel na pevnd paliva umistény
V mistnosti v pfizemi domu. Elektroinstalace je pouze svételna. Bleskosvod neni instalovan. Objekt
je napojen na obecni vodovod, el.energii a zemni plyn. Ptipojka zemniho plynu je ukonéena na
fasad¢ domu, objekt je tedy mozné napojit na zemni plyn, kanalizace je svedena do vlastni zumpy
ve dvofe. Ohfev teplé vody je elektrickym bojlerem. V kuchyni se nachézi standartni kuchynska
linka, elektricky sporak s troubou a digestofi. Socialni zazemi — Vv pfizemi domu se nachazi
koupelna s umyvadlem a rohovou vanou, WC je samostatné. Vzhledem ke svému stati vyZzaduje
nemovitost pribézné provadeéni dalsich mensich stavebnich uprav.

Zatridéni pro potireby ocenéni:

Typ objektu: Rodinny diim § 26a porovnavaci metoda
Poloha objektu: do 2 000 obyvatel
Stafi stavby: 110 let

Indexovana priimérna cena IPC (piiloha ¢. 20a): 2 876,- K¢&/m®

Zastavéné plochy a vySky podlazi:

1.PP: = 16,59 m?
1.NP: = 96,00 m?
2.NP: = 96,00 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1.PP: 16,59 m* 1,50 m

1.NP: 96,00 m? 2,65m

2.NP: 96,00 m* 2,65m



Obestavény prostor:

1.PP+1.NP+2.NP+ptdn (10,55+10,35)/2*(5,30+5,00)/2*(5,30+2,30/2) + = 513,88 m®

i prostor: 1,50*2,80*(5,20+1,45/2)+(10,35+10,10)/2*(3,9
0+3,60)/2*(3,40+0,60/2)

Obestaveény prostor - celkem: = 513,88 m°

Podlaznost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 16,59 m?

Zastaveénd plocha vSech podlazi: P = 208,59 m*

Podlaznost: ZP [ ZP1=1257

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni:

Nazev znaku ¢, Vi
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny | typ B

zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou

1. Druh stavby - dvojdomek, dtim fadovy I -0,01

2. Provedeni obvodovych stén - na bazi dievni hmoty nezateplené I -0,08
nebo zdivo smiSené nebo kamenné

3. Tloustka obvod. stén - vice jak 45 cm Il 0,03

4. Podlaznost - hodnota vétsi nez 2 | 0,00

5. Napojeni na sité (pfipojky) - ptipojka elektro, voda a Il 0,00
odkanalizovani RD do Zumpy nebo septiku

6. Zpusob vytapéni stavby - ustfedni, etazové, dalkové Il 0,00

7. Z&Kl. ptislusenstvi v RD - tplné - standardni provedeni i 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD - bez dal$iho vybaveni I 0,00

9. Venkovni upravy - zanedbatelného rozsahu I -0,05

10. Vedlejsi stavby tvoftici ptislusenstvi k RD - bez vedlejsich staveb 1l 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou - bez pozemku (nebo I -0,01
pouze zast. stavbou) nebo do 300 m2

12. Kriterium jinde neuvedené - bez vlivu na cenu "I 0,00

13. Stavebné - technicky stav - stavba se zanedbanou tdrzbou — Il 0,85

(ptedpoklad provedeni menSich stavebnich tprav)
Koeficient staii upraven o + 0,10 pro stavby s nastavbou, pfistavbou ¢i rozsahlejSimi stavebnimi
upravami.
Koeficient pro stari 110 let: 0,70
12
Index vybaveni Iy = (1 + X V;) * V13* 0,70 = 0,524
i=1

Index polohy:

Nazev znaku ¢. P;
1. Vyznam obce - bez vétsiho vyznamu I 0,00
2. Poloha nemovitosti - uvniti souvisle zastavéného tizemi obce Il 0,01
3. Okolni zastavba a Zivotni prostfedi - objekty pro bydleni I 0,00
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4. Obchod, sluzby, kultura v obci - vice obchodii nebo sluzeb, Il 0,03
Rohostinské a kulturni zafizeni
5. Skolstvi a sport - zdkladni Skola a sportovni zatizeni Il 0,03
6. Zdravotni zafizeni - pouze ordinace praktického 1ékare I 0,00
7. Vetejna doprava - omezené dopravni spojeni I 0,00
8. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli I 0,00
9. Nezaméstnanost v obci a okoli - primérnd nezaméestnanost | 0,00
10. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu "I 0,00
11. Vlivy neuvedené - bez dalSich vlivl I 0,00
1
Index polohy Ip = (1 + £ P;) = 1,070
i=1
Index trhu s nemovitostmi:
Nazev znaku ¢é. T;
1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je I -0,10
vyrazné nizsi nez nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve I 0,00
spoluvlastnictvi)
3. Vliv pravnich vztahi na prodejnost - bez vlivu I 0,00
3
Index trhu I+ = (1 + X T;) = 0,900
i=1
Celkovy index I = Iy * Ip * I+ = 0,524 * 1,070 * 0,900 = 0,505
Ocenéni:
Cena upravena CU = IPC * [ =2 876,- K&m® * 0,505 = 1 452,38 K&m®
CP=CU * OP = 1 452,38 K&/m® * 513,88 m® = 746 349,03 K&
Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 746 349,03 K¢

2. Ocenéni pozemkii

2.1. Pozemky p.¢. 292 a 293

Ocenéni:

Stavebni pozemky ocenéné dle § 28 odst. 1 a 2 a pozemKky od této ceny odvozené:

Uprava ceny - piiloha &. 21 - polozka &. 1:

2.3. Neni moZnost napojeni na vefejnou kanalizaci: -1 %

2.11. MoZnost napojeni na plynovod: 10 %
Uprava cen: 3%
Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti) 1,1310
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38 - dle hlavni stavby): 2,1460
Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk:
Zattidéni Zakl. cena  Koef. Ki K, Uprava  Upr. cena

[K&/m?] [%] [K&/m?]




§ 28 odst. 1 a 2 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori

§28 odst. 1 a2 75,38 1,00 2,1460 1,1310 3,00 188,45
§ 28 odst. 5 - stavebni pozemek - zahrada nebo ost. plocha ve funkénim celku
§ 28 odstavec 5 75,38 0,40 2,1460 1,1310 3,00 75,38
Typ Nazev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 28 odst. 1 a2 zastavéna plocha a 292 152,00 188,45 28 644,40
nadvoii
§ 28 odstavec 5 zahrada 293 101,00 75,38 7 613,38
Stavebni pozemky - celkem 36 257,78
Pozemky p.¢. 292 a 293 - zjiSténa cena = 36 257,78 K¢




C. Rekapitulace

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Rodinny diim ¢&.p. 135

1. Ocenéni staveb celkem

2. Ocenéni pozemki
2.1. Pozemky p.¢. 292 a 293

2. Ocenéni pozemkii celkem

Celkem

746 349,- K&
746 349,- K¢

36 257,80 K&
36 257,80 K¢

782 606,80 K¢

Rekapitulace cen bez odpoctu opoti‘ebeni, celkem 782 606,80 K¢
Rekapitulace vyslednych cen
1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Rodinny dtm &.p. 135 746 349,- K¢
1. Ocenéni staveb celkem 746 349,- K¢
2. Ocenéni pozemkii

2.1. Pozemky p.¢. 292 a 293 36 257,80 K¢
2. Ocenéni pozemkii celkem 36 257,80 K¢
Celkem 782 606,80 K&
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 782 606,80 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46: 782 610,- K¢

slovy: SedmsetosmdesatdvatisicSestsetdeset K¢
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2) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v soucasné dobé nejlépe ucelené popsana v
publikaci ,,Porovnavaci hodnota nemovitosti“ vydand nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbynék
Zazvonil.

Vybér porovnatelnych vzorkii:

V nasem konkrétnim piipad€ je pouzito realitni inzerce na internetu, kterd ma jiz dnes fadu nastroju,
pomoci nichz lze velmi dobfe sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich prezentace. Jednak
na veétsing serverech je uvadéno datum uvedeni do prodeje, novinky byvaji zvyrazinovany, casto je
upozoriiovano na postupné slevy, jsou avizovany exkluzivity od totoznych inzerci ve vice
kancelafich. Je nutno pocitat i s tim, Ze sleva je sjedndna az pfti vlastnim prodeji, takze konecny
vysledek v inzerci neni podchycen. ProtoZze vSak tyto cenové zmény jsou co do mista i ¢asu
proménlivé, mél by odhadce vyuzivat internetovych moznosti k sledovani vztahu mezi
nabidkovymi a skute¢né dosahovanymi cenami a pouzije-li jako vzorek nabizenou nemovitost, pak
musi pii adjustaci pfipadny rozdil pfimétené uplatnit, pfi¢emz v uvahu piichazi pouze sniZeni ceny
vzorku.

Pfi vybéru vzorkl pro porovnani je potfeba vymezit trzni segmentu trhu coz by mélo zajistit, aby
nemovitosti byly podobné pfedevsim v nasledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro Gc¢astniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,

pfedmésti, mésto, centrum, region, pii hranici, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazbé na ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi tcastniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specidlni zaméfeni apod.),

- velikosti ve vazb¢ na ptiméfenost potteb co do rozsahu vyuziti Gcastniky trhu (napf. jednobytové,
vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti, pro vétsi spolecnosti
apod.),

- stavu ve vazbé na operativni moznosti vyuZziti G€astniky trhu (okamzité ¢i podminéné

vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuzitim, s moznosti dal§iho rozvoje, variabilni a pod.),

- kvality ve vazbé& na zpusob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu

k ptfedstavam jednotlivych UcCastniki trhu (napt. podiadné, bézné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

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

- fadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpocCtovym omezenim poptéavajicich a predstavam
nabizejicich (napfiklad 1 mil. K¢, do 3 mil. K¢, do 10 mil K¢ atd.)

1) RD Ur¢ice, okres Prostéjov

Zdény patrovy rodinny dim umistény uprostied obce. V domé jsou 2 bytové jednotky 2 x 3+1,
prijezd, dvojgaraz, terasa, dvlr se zahradou. Piistup do kazdé bytové jednotky zvlast. Byt v 1.
patie po rekonstrukci, nova koupelna, podlahy - parkety. Bytova jednotka v pfizemi v pivodnim
stavu, pouze nové plynové etazové topeni - kotel. Elektfina 220/380 V - 2 elektroméry, kanalizace
do zumpy, obecni vodovod, plyn - 2 plynoméry. Vytapéni Ustfedni plynové v ptizemi, vytdpéni
ustfedni na pevna paliva v 1. patie, ohfev teplé vody el. bojlerem. Na dvofe dilna, kiilna, sklep, za
domem neoplocend zahrada. Dim v dobrém technickém stavu. Zastavéna plocha vcetné dvora 382
m2, zahrada 84 m2.

Nabidkova CENA: 1 090 000,- K¢.
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2) RD Détkovice, okres Prostéjov

Rodinny dim 3+1 v Détkovicich. K domu nalezi zahradka a maly sklipek. Vytapéni na tuha paliva
nebo elektrickymi pfimotopy. Dim se nachazi v klidné ¢asti obce. Vhodny k bydleni i k rekreaci.
Celkova plocha pozemku je 280 m?, zastavéna plocha 135 m?.

Nabidkova CENA: 800 000,- K¢&.

3) RD Vvsovice, okres Prostéjov

Rodinny dim 3+kk po ¢astecné modernizaci. RD je suchy, fadovy, koncovy, se zahradkou a
dvorkem ve VySovicich, 7 km od Prostéjova. Moznost dokonceni plidni vestavby s terasou a garaze.
Dim je napojen na el. energii (240 V), hloubkovou obecni kanalizaci, obecni vodovod a plyn.
Vytapéni lokdlni plynové (WAF), ohfev vody elektrickym bojlerem. Dim je po castecné
rekonstrukci v roce 2010 (plastova okna, koupelna, WC, nova kuchynskd linka). Dim lezi v
okrajové Casti obce, autobusova zastavka 100 m. Celkova plocha pozemku je 191 m?, zastavéna
plocha 103 m2.

Nabidkova CENA: 960 000,- K¢.

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veli¢iny, jejichZ prostfednictvim se porovnavani provadi. Ve vétSiné
ptipadl jsou zndmé ceny vzorki vyjadireny jako dosazené, dohodnuté ¢i navrhované financni ¢astky
za porovnavané nemovitosti jako za celky, tedy ve form& K¢&/ks. Protoze 1 hledana porovnavaci
hodnota posuzovanych nemovitosti je pozadovéana jako cena za celek, je nejjednodussim feSenim za
jednotku porovnani zvolit pravé Kc/celek, resp. Kc/ks, a ptipadné cenové upravy vzhledem k
jednotlivym rozdilnostem, eventudlné kvalitativni hierarchické uspofadani vzorkl, provadét v
téchto jednotkach. Vyhody tohoto zplsobu spocivaji v jeho transparentnostech, jednoduchosti a
snadné srozumitelnosti pro vSechny ucastniky trhu.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, ze jednotlivé diference mezi vybranymi

vzorky a oceflovanym subjektem se snaZi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smér jejich predpokladané kontribuce a nasledné je vyuzit pro cenové Upravy ve formé srazek
a prirdzek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim nezndmou porovnévaci hodnotu
oceniovan¢ho subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny zndmé ceny vzorki, a upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zékladu. Tyto cenové upravy lze charakterizovat jako
vzajemné piizpusobovani cen, jejich vyrovndvani, sefizovani“ ¢i ,,vyladovani®, proto v odborné
literatufe je pro tento proces obvykle pouzivan termin adjustace (adjustment).

Adjustace je zalozena na nasledujicich predpokladech:

- Jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, hor§i nei nemovitosti
oceriované, lze piedpokladat, Ze ocefiované nemovitosti maji wp$§i cenu neZ nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)
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- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, lep$§i nei nemovitosti
oceniované, lze predpokladat, Ze ocenované nemovitosti maji niZ§i cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

Kladné stranky oceriovanych nemovitosti:

- moznost parkovani pfed vlastnim domem

- dobré dochazkova vzdalenost do centra obce
- lokalita vhodna k bydleni

Zaporné stranky ocennovanych nemovitosti:

- udrzba a stavebné technicky stav na primérné tirovni
- vytapéni objektu kotlem na pevna paliva

- celkova stagnace realitniho trhu v tomto segmentu

- neni moznost napojeni na vetejnou kanalizaci

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. rodinny dam, uvedené velikosti, vybaveni, resp. zjisténému
technickému stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych nemovitosti je poptdvka vyrazné nizsi nez
nabidka. Proto s pFihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu technickému stavu, vybaveni a
zpusobu vyuZiti jsem nazoru, Ze predmét ocenéni je obchodovatelny.

Seznam porovnavanych objekti:

RD Ur¢ice, okres Prostéjov

Vychozi cena (VC): 1 090 000,— K¢.
Mnozstvi (M): 1,00 celek
Kredukce: 0,85

Cena po redukci (C) 926 500,- K¢.
Kpolohy: 1,00

Kvybaveni: 1,00
Kobjektivizaéni . 1, 10

Kkonstrukce: 1,00

Kpozemku: 0,95

K technického stavu: 1,00
Jednotkova cena (JC): 886 602,90 K¢.
Vaha (V): 1,0

RD Détkovice, okres Prostéjov

Vychozi cena (VC): 800 000,— K¢.
Mnozstvi (M): 1,00 celek
Kredukce: 0,85

Cena po redukci (C) 680 000,- K¢&.
Kpolohyi 1,00

Kvybaveni: 1,00
Kobjektivizaéni: 1,10
Kkonstrukce: 1,00

Kpozemku: 0,95
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K technického stavu: 1 s 00

Jednotkova cena (JC): 650 717,70 K¢.
Véha (V): 1,0

RD Vysovice, okres Prostéjov

Vychozi cena (VC): 960 000,— K¢&.
Mnozstvi (M): 1,00 celek
Kredukee: 0,85

Cena po redukci (C) 816 000,- K¢.
Kpolohy: 1,00

Kvybaveni: 1, 00
Kobjektivizaéni: 1,10

Kkonstrukce: 1,00

Kpozemku: 0,95

K technického stavu: 1,00
Jednotkova cena (JC): 780 861,20 K¢.
Véha (V): 1,0

kde JC = (C/ M) / (Kpolohy>< KvybaveniX KobjektivizaeniX KkonstrukceX KpozemkuX Ktechnického stavu)

Minimalni jednotkové cena za celek: 650 717,70 K¢&.
Primérna jednotkova cena za celek (3(JC x V) /Y V): 772 727,30 K¢.
Maximalni jednotkové cena za celek: 886 602,90 K¢.
Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena za celek: 800 000,— K¢.
Mnozstvi: x 1,00 celek
Porovnavaci hodnota: = 800 000,- Kc¢.
D. ZAVER

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

Odhad trzni hodnoty je proveden na zakladé odborného posouzeni zjiSt€nych hodnot. Pfi tomto
posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které
nemohou byt postizeny matematickym vypoctem, které vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
hodnotu majetku. Nejvétsi duraz je pfitom kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu
napf. technicky stav, fyzické opotiebeni, moralni opotiebeni, umisténi lokality, obcanska
vybavenost, demografické podminky, stabilita uzemi ve vztahu k uzemnimu planu, zivotni
prostiedi, atd.

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecné poptavka po obdobnych nemovitostech vyrazné
niz§i neZ nabidka. Cetnost realizovanych obchodi je na praimérné arovni. V obdobnych lokalitach
je na trhu pomérné Siroka nabidka obdobnych nemovitosti. Z hlediska lukrativnosti polohy se jedna
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o polohu primérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v nize uvedenych cenovych relacich lze
predmétnou nemovitost povazovat za priimérné obchodovatelnou.

Situaci na trhu s nemovitostmi nejlépe vystihuje hodnota stanovena metodou porovnavaci, a
proto v pripadé odhadu obvyklé hodnoty ocenovanych nemovitosti tuto povazujeme za
obvyklou.

Cena podle cenového piedpisu:

Cena objektu 782 610,— K¢.
Celkova cena podle cenového predpisu 782 610,— K¢.
Cena zjiSténa porovnavacim zpisobem 800 000,- K¢.
Vécné bremeno 0,— K¢.
Ostatni movité véci 0,— K¢.
Prava a zavady, které nezaniknou drazbou 0,— K¢.

Obvykla (obecna, trzni) cena predmétu ocenéni podle odborného
odhadu cini:

800 000,- K¢.

Cena slovy: osmsettisic korun ¢eskych
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Znalecky posudek vypracoval: Ing. Lud¢€k Konecny
Oftechova 14
796 04 Prostcjov

V Prostéjove dne: 6.3.2013

E. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brné€ ze dne
13.1.2012, €.J.Spr 344/2011 — 34 pro zékladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady se
specializaci nemovitosti, a ddle v oboru stavebnictvi, pro odvétvi stavby obytné, stavby primyslové.

Znalecky ukon je zapsan pod pof. ¢is. 125-38/2012 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladt G¢tuji podle piipojené likvidace na zakladé dokladu ¢is. 38/2012.

F.SEZNAM PRILOH

Fotodokumentace
Vypis z katastru nemovitosti
Kopie katastralni mapy
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