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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského titadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 1526/13-144 je tieba stanovit
obvyklou cenu nemovitych véci ve vlastnictvi povinné Evy Dostalové. Obvykla cena je
stanovena k datu mistniho Setfenti, t.j. k datu 1. dubna 2020.

Ukolem podepsaného znalce je provést ocendni nemovité véci obvyklou (= obecnou, trzni,
obchodovatelnou) cenou. Pro jeji stanoveni neexistuje predpis, k dispozici je pouze odborna
literatura respektive znalecké standardy.

Ukolem podepsaného znalce je provést ocendni nemovité véci obvyklou (= obecnou, trzni,
obchodovatelnou) cenou. Pro jeji stanoveni neexistuje predpis, k dispozici je pouze odborna
literatura, respektive znalecké standardy.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecné cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, se pro tcely tohoto zakona rozumi cena,
kterd by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pfi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoiadnymi okolnostmi se rozumé¢ji naptiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozumé&ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standard IVSC je definovéana trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivl
mezi dobrovoln€ kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patiicném prizkumu trhu, na némz
ucastnici jednaji informované, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

TrZni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujici sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafistvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéni. Pouziti metod a zplsob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i1 G€elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Na zakladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (trZni) ceny pouzita nasledujici
metodika (v souladu se Znaleckym standardem ¢. VI ,,Obecné zasady ocenovani majetku“
a Znaleckym standardem ¢. VII ,,Ocefiovani nemovitosti®):

1. Ocenéni ¢asovou cenou - zjisti se ndklady na pofizeni staveb v soucasné cenové Grovni
(snizené¢ o pfiméfené opotiebeni vzhledem ke staii, stavu a predpokladané zbyvajici
zivotnosti) plus cena pozemkl. Vzhledem k tomu, ze vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. pouziva
koeficienty zmény cen staveb, jez pfiméfené upravuji zdkladni cenovou uroven 1994 na
uroven soucasnou, pouZzije se zpravidla cena zjiSténa podle této vyhlasky, bez koeficientu
upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu.

2. Ocenéni porovnavacim zpusobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych
prodeji obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na ocefilovanou nemovitost.

3. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné ivahy znalce, na zakladé zvazeni
vSech okolnosti a vySe vypoctenych cen.



1.  Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptij¢eny ptipadné podepsanym znalcem
opatfeny nasledujici podklady:

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 121 vyhotoveny dne 27.2.2020 pro k.. Borotin u
Boskovic:

A: Vlastnik:

Dostalova Eva, Husova 165/5, Staré Brno, 602 00 Podil 1/2

Ostatni vlastnici dle LV ¢. 121 v piiloze posudku

B: Nemovitosti: pozemek parc. & St. 66 — 488 m” zastavéna plocha a nadvofi,
Soucasti pozemku je stavba: Borotin ¢.p. 25, rod. dim
pozemek parc. &. 68 — 1410 m? zahrada

C: Omezeni vlastnického prava: Bez zapisu

D: Poznamky a dalsi obdobné udaje:
Zahdjeni exekuce
Natizeni exekuce

Podrobnosti viz piiloha posudku.

1.1.2 Vyrez z katastralni mapy
Vyftez z katastralni mapy pro k.u. Borotin u Boskovic z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Mistni Setreni

Mistni Setieni spojené s obhlidkou, méfenim a fotodokumentaci nemovitosti bylo provedeno
dne 1. 4. 2020. Obhlidka nemovitosti byla provedena zvenci, ¢aste€né zevnitF, protoze
povinna Eva Doostalova nereagovala na zasilku s informacemi o mistnim Setfeni.

1.1.4 Predpisy a metodiky pro ocenéni

— Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v platném znéni.

— Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o oceflovani majetku, ve znéni vyhlasky
€. 199/2014 Sb. a ¢. 345/2015 Sb. A vyhlasky 443/2016 Sb. a 457/2017 Sb.

— Znalecky standard ¢. VI - Obecné zasady ocenovani majetku. Vysoké uceni technické
v Bmné - Ustav soudniho inzenyrstvi, 1998.

— Znalecky standard ¢. VII - Ocenovani nemovitosti. Vysoké uceni technické v Brné -
Ustav soudniho inzenyrstvi, 1998.

— Znalecké standardy AZO, Asociace znalcti a odhadcii CR, o.s. 2013 (www.azoposn.cz).

1.1.5 Vypocetni programy
Program pro ocefiovani nemovitosti ABN.Autor: Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc., Brno.

1.1.6 Porovnavaci databaze cen nemovitosti

Pro cenové porovnani byly pouzity nasledujici databaze:
- Vlastni databaze znalce: Databaze je ulozena formou tabulek v textovém editoru, obsahuje
informace o zrealizovanych cenéch a popisy porovnavacich nemovitosti.



- Realitni internetové stranky: Pro porovnani nemovitosti byly pouzity nabizené prodeje
nemovitosti podobného typu na internetovych strankdch www.sreality.cz.

1.2 Situace ocenované nemovité veéci
Predmétem ocenéni jsou nemovitosti, obsahujici nasledujici objekty:

e Pozemek parc. &. St. 66 - 488 m? zastavéna plocha a nadvoii, souc¢asti pozemku je
stavba Borotin ¢.p. 25, rodinny dim

e Pozemek parc. & 68 - 1410 m? zahrada

e Venkovni upravy na pozemku parc. ¢. St 66 a parc. €. 68

Nemovitost se nachazi v obci Borotin, v okrese Blansko cca 15 km severovychodné od
Letovic. Obec lezi ve €lenitém terénu. Okolni zastavba je tvofena star§imi rodinnymi domy.
V blizkosti se nachazi obecni ufad, posta a zamek Borotin — uzivany jako dim pro seniory.
Ptijezd k nemovitosti je po zpevnéné komunikaci parc. ¢. 2358/1ve vlastnictvi obce Borotin

1.2.1 Obec a okoli nemovitosti

Status obce: Obec
Pocet obyvatel: 415
Poloha obce: Obec Borotin se nachazi v okrese Blansko v

Jihomoravském kraji. Lezi v oblasti Mal¢ Hané v
Boskovické brazde.

Obecni titad: Ano

PoStovni tfad: Ano

Skola: Ne

Obchod potravinami a sluzby: Zakladni nabidka

Obcanska vybavenost: Zakladni ob¢anska vybavenost

Poptavka nemovitosti: Poptavka v segmentu je nizsi nez nabidka.

1.2.2 Umisténi nemovitosti v obci

Poloha k centru: Pii jiznim stfedu obce

Dopravni podminky: Ptijezd po vedlejsi zpevnéné komunikaci
Konfigurace terénu: Svazity terén smérem k vychodu

Pievladajici zéstavba: Pievazné starSi rodinné domy

Parkovaci moznosti: Na vlastnim pozemku, na komunikaci pied domem

InZenyrské sité v obci s moznosti | Elektro, plyn, kanalizace, vodovod
napojeni ocenovaného aredlu:

1.2.3 Vlastni nemovitost

Typ stavby Samostatny

PtisluSenstvi Vedlejsi stavba, venkovni upravy

Dostupnost jednotlivych podlazi | 1.NP — z ulice

MozZnost dal§iho rozSifeni Ano

Technicka hodnota Objekt je v primérném az podprimérném stavebné-

technickém stavu se zanedbanou tdrzbou.




1.2.4 Pripojeni objektu na inZenyrské sité
Skutecné pripojeni inZenyrskych siti nebylo mozné obhlidkou zvenci zjistit, jedna se
tedy o predpoklad a informace z webovych strianek obce:

Vodovod: Piipojka pravdépodobné z vlastni studny
Kanalizace: Veftejna kanalizace-pravdépodobné nepiipojeno
Elektricka sit”: 220/380V

Plyn: Ptipojeno na fasadé

2. Posudek | - ocenéni ¢asovou cenou (vécha hodnota)

2.1 Metodika stanoveni ¢asové ceny

Casovou cenou se rozumi cena, za kterou je mozno nemovitosti pofidit (postavit) v cenové
urovni k datu ocenéni (tzv. reprodukéni vychozi cena), snizena u staveb o piiméefené
opotiebeni. Vzhledem k tomu, Ze je tato cena zjiStovana pro nasledné stanoveni ceny
obvyklé, je u staveb pouzito cen z cenového predpisu, indexovanych k datu odhadu.

Pro ocenéni pozemki je pouzita porovnavaci metoda. Pro porovnani byly pouzity ceny
pozemki ve srovnatelnych lokalitach z realitni inzerce.

2.2 Rodinny dum
2.2.1 Popis celkovy

Rodinny diim se nachazi v obci Borotin, ¢. p. 25 Obhlidka nemovitosti byla provedena
pouze zvendi, pro ocenéni se predpoklada, ze jde o diim samostatny, pravdépodobné
nepodsklepeny, pfizemni, se sklonitou stfechou bez podkrovi.

Dlm stoji na pozemku parc. €. St. 66, za domem se nachazi zahrada — pozemek parc. €. 68.
Pozemky jsou mirné svazitého charakteru smérem k vychodu. Ptijezd k domu je z jizni (Celni)
strany z pozemku obce. Nemovitost je téz pristupnd i ze zadni strany (severni) ptes zahradu.

Uplné materialové a konstrukéni vybaveni nebylo mozné obhlidkou zvenéi uréit, ¢astedné se
tedy jedna o predpoklad.

Objekt Rodinny diim samostatny

Pidorys Ptiblizné do tvaru U

Podsklepeni Pravdépodobné ne

Pocet nadzemnich podlazi I NP

Podkrovi Pravdépodobné ne

Zaklady Zakladové pasy

Izolace Ano, dodatecna, svisla — viditelna nopova folie
Nosné konstrukce Zdéna, smiSend z cihel palenych a nepalenych
Strecha Krov dievény, stiecha sklonita

Krytina Cementové tasky

Klempitské konstrukce Pozinkovany plech

Fasadni omitky Bftizolit

Vnéjsi obklady Piskovcova podezdivka

Bleskosvod Chybi




2.2.2 Popis objektu

Nemovitost byla piistupna pouze zvenc¢i. Diim je samostatny, pravdépodobné nepodsklepeny,
prizemni se sklonitou sttechou a bez podkrovi. Uli¢ni fasada je orientovéana k jihozapadu.
Dum je pravidelny piiblizné do tvaru U, uprostied se nachazi dvorek. Vstup do domu je tedy
z jizni strany pravdépodobné do zadvefti a odtud dal do domu.

Nemovitost neni pravdépodobné uzivana k trvalému bydleni. Je v primérném az
podprimérném stavebné technickém stavu, se zanedbanou udrzbou.

Diim je zdény, krov dfevény, stfecha je sedlova, krytd cementovymi taSkami. Fasada je z
btizolitu. Klempiiské konstrukce z pozinkovaného plechu, okna jsou dfevéna dvojita.

Diim je pravdépodobné piipojen na elektiinu, vodovod- ptivod piipojky vSak neni zndm ( na
zahradg¢ je studna, v obci vetejny vodovod), na vefejnou kanalizaci (¢i jimky), plyn je
ptiveden do fasady.

2.2.3 Stari a technicky stav objektu

Uzivani od roku Cca 1920, dle odborného odhadu, skutecné stari nebylo mozné
zZjistit.
Zjisténé zavady - trhliny v obvodovém zdivu

Celkovy technicky stav | Objekt je v primérném az podprimérném stavebné-technickém
stavu se zanedbanou udrZbou.

2.2.4 Vypocet vymér pro ocenéni

Stavba byla pfistupna jen z ulice, materidlové a konstrukéni vybaveni domu a vymeéry byly
zjistény pii mistnim Setieni, z katastralni mapy, fotomapy nebo odbornym odhadem.

1.NP délka sitka vyska 7P OoP
0 Cast m m m m? m3
Zakladni ¢ast 18,70 9,35 3,00 174,85 524,54
Celkem 1.NP 174,85 524,54
Zasti‘eSeni délka sitka vyska 7P OP
Cast m m m m? m?
1. ¢ast - zastavéna plocha (obdélnik) 18,70 9,35 174,85
- vyska pdni nadezdivky 0,00 0,00 50,22
- vyska hiebene nad nadezdivkou 3,50 305,99
Celkem zastieSeni 305,99
Rekapitulace zp OP
m? m?
1. nadzemni podlazi 174,85 524,54
zastieseni v¢. podkrovi 305,99
Celkem 174,85 830,53




2.2.5 Zjisténi typu objektu a zptisobu ocenéni

Diim spliiuje podminky § 13 odst. 2 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.:

e nadpolovi¢ni ¢ast ploch odpovida pozadavkiim na trvalé bydleni,

e objekt nema vice nez tii samostatné byty,

e objekt nemd vice nez dvé nadzemni podlaZi, jedno podzemni podlaZzi a podkrovi,

jedna se tedy o rodinny dim. Konstrukce objektu je zdénd, jedna se o rodinny dim typu A.

2.2.6 Vypocet ceny objektu nakladovym zpiisobem

Vypocet ceny - rekreacni chalupa nebo domek zdény, nepodsklepeny nebo podsklepeny do 1/2, se 2 NP
Vypocéteno tabulkovym procesorem Excel - program ABN18
lS{lf'kreaéni chalupa nebo rekr. domek podle § 13 a p¥ilohy ¢. 11 vyhlasky ¢. 441/2013 typ A nepodsklepeny
Strecha bez podkrovi
Zékladni cena dle typu z pfilohy ¢. 11 vyhlasky zC/ 2 290,00
Koeficient vyuziti podkrovi ppod 1,000
Zékladni cena po 1. Gipravé =ZC/ x ppod zC 2 290,00
Obestavény prostor objektu OP m? 830,53
Koeficient polohovy ( ptiloha ¢. 20 vyhlasky ) Ks - 0,90
Koeficient zmény cen staveb ( pfiloha ¢. 41 vyhlasky, dle CZ-CC) Ki - CZ-CC: 111 | 2,254
Koeficient vybaveni stavby |
Pol.¢.| Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand (1]:?(2111] ) % | Pod.c. | Koef.| Uprav. podil
@) @) 3) “) G 1©1 O ®) ©)
1 | Zéklady izolované S 10,08200 | 100 | 0,08200 | 1,00 0,08200
2 | Zdivo zdéné S 10,21200 | 100 | 0,21200 | 1,00 0,21200
3 | Stropy rovné S 10,07900 | 100 | 0,07900 | 1,00 0,07900
4 | Stiecha sklonita S 10,07300 | 100 | 0,07300 | 1,00 0,07300
5 | Krytina cementové tasky S 10,03400 | 100 | 0,03400 | 1,00 0,03400
6 | Klempitské konstrukce pozink.plech S 10,00900 | 100 | 0,00900 | 1,00 0,00900
7 | Vnitini omitky vapenné hladké S 10,05800 | 100 | 0,05800 | 1,00 0,05800
8 | Fasadni omitky btizolit S 10,02800 | 100 | 0,02800 | 1,00 0,02800
9 | Vngjsi obklady piskovcové S 10,00500 | 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500
10 | Vnitini obklady v koupelng, v kuchyni S 0,02300 | 100 | 0,02300 | 1,00 0,02300
11 | Schody betonové S 10,01000 | 100 | 0,01000 | 1,00 0,01000
12 | Dveie plné S 10,03200 | 100 | 0,03200 | 1,00 0,03200
13 | Okna dievéné dvojité S 10,05200 | 100 | 0,05200 | 1,00 0,05200
14 | Podlahy obytnych mistn. | cement. Potér, prkna na sraz, P 10,02200 | 100 | 0,02200 | 0,46 0,01012
15 | Podlahy ostatnich mistn. | ker. Dlazba, S 0,01000 | 100 | 0,01000 | 1,00 0,01000
16 | Vytapéni pravdépodobné kotlem na ZP S [0,05200 | 100 | 0,05200 | 1,00 0,05200
17 | Elektroinstalace 220/380 V S 10,04300 | 100 | 0,04300 | 1,00 0,04300
18 | Bleskosvod ano S 10,00600 | 100 | 0,00600 | 1,00 0,00600
19 | Rozvod vody rozvod studené a teplé vody S 10,03200 | 100 | 0,03200 | 1,00 0,03200
20 | Zdroj teplé vody bojler el. Zasobnik S 10,01900 | 100 | 0,01900 | 1,00 0,01900
21 | Instalace plynu zemni plyn S [0,00500 | 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500
22 | Kanalizace vefejna S 10,03100 | 100 | 0,03100 | 1,00 0,03100
23 | Vybaveni kuchyni standardni S 10,00500 | 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500
24 | Vnitini vybaveni sprch. Kout, umyvadla S 10,04100 | 100 | 0,04100 | 1,00 0,04100
25 | Zachod WC kombi S 10,00300 | 100 | 0,00300 | 1,00 0,00300
26 | Ostatni podstandardni P 10,03400 | 100 | 0,03400 | 0,46 0,01564
27 | Konstrukce neuvedené neni 0,00000 | 100 | 0,00000 | 1,00 0,00000
Celkem 1,00000 0,96976
Koeficient vybaveni ( z vypoctu vyse ) K4 - 0,96976
Zakl. cena upravena s pp ZC x K4 x K5 xKixpp | ZCU | K&m? 4 505,01
Rok odhadu 2020
Rok potizeni 1920
Stafi S rokl 100
Zpusob vypoctu opotiebeni odbornym odhadem odhadem
Celkova predpokladana zivotnost Z rokil 100
Opotiebeni O % 65,00




Vychozi cena CN K¢é 3 741 545,96

Stupen dokonceni stavby D % 100,00

Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND K¢é 3 741 545,96

Odpocet na opotiebeni 65,00 % O K¢ -2 432 004,87

Cena ke dni odhadu | cS K¢ 1309 541,09
2.3 Vedlejsi stavby a venkovni upravy

Vedlejsi stavby a venkovni upravy jsou ocenény zjednodusenym zptsobem (navazujici
stodola, oploceni, zpevnéné plochy dlazdéné, ptipojky inzenyrskych siti).

Venkovni upravy ocenéné zjednodusenym zpiisobem podle § 18 odst. 2 oceiovaci vyhlasky, platné od 1.1.2013
Vpocteno ocenovacim programem ABN14

Hlavni objekt Rodinny dim
Cena

Hlavni stavba K¢ 1309 541,09
Vedlejsi stavby tvofici pfisluSenstvi Ke 0,00
Garaze tvorici ptislusenstvi K¢ 0,00
Hlavni stavby + stavby pfislusenstvi celkem K¢ 1309 541,09
Spodni hranice podilu, vyjadtujiciho cenu venkovnich uprav ve vztahu k cené budov, dle § 10 odst. 2 pro 359
dany typ objektu ’
Homi hranice podilu, vyjadfujiciho cenu venkovnich tiprav ve vztahu k cené budov, dle § 10 odst. 2 pro dany 5.0%
typ objektu ,
Zvolené procento, vyjadiujici cenu venkovnich tprav ve vztahu k cené budov 3,5% az 10 % 10,0 %
Cena venkovnich uprav zjednodusenym zpiisobem K¢ 130 954,11

2.4 Pozemky stavebni

Pozemky jsou ocenény porovnavacim zptisobem. Cenové porovnani je provedeno s cenami
obdobnych pozemku ve srovnatelnych lokalitach z realitni inzerce na internetovych strankach
www.inem.cz — 04/2020.

Realitni inzerce — stavebni pozemky:

Prodej, Pozemek, 2700 m?, Cetkovice, okres Blansko + Cena 737 K&/m?
- 1DO0.0WRAc

1.950.000 1

A Detaily
Adresa Cetkovics, okres Blanske Plocha pozemku (m2) 2700
Cena 1982000 KE Soucasné vyuziti probydlent

e

km od mésta poloviny okres



Prodej, Pozemek, 33621 m?, Velkd Roudka, Velké Opatovice, okres Blansko il Cena 565 K&/m?

19.000.000 AT

Adresa \elka Roudks, Valké Cpatovics, okres Blanske Ptocha pozemku (m2) 33521
Cena 19 000 000 K¢ Soucasné vyuziti pro komeréni vystavbu
Pravize véstnd provize

cb u fu
s3iem lazensks nameésti a vstupn

plochu do

Na zaklad¢€ nabidek stavebnich pozemku pro bydleni ve srovnatelnych lokalitach, které se
pohybuji v rozmezi 565 — 737 K&/m?, s pfihlédnutim ke konfiguraci terénu a kvalité okoli,
stanovuji cenu pozemku parc. ¢. St. 66 na 500 K&m?, a cenu zahrady — parc. &. 68 na 300

K¢/ m?,
szircela Druh pozemku Unmisténi Vmeera %C ) Cena K¢
¢islo m K¢/m
St. 66 zastaveénd plocha a nadvoii plocha kolem domu a za domem 488 500,00 244 000,00
68 zahrada plocha za domem 1410 300,00 423 000,00
Celkem parcely 1898 667 000,00

2.5 Rekapitulace ocenéni ¢asovou cenou

Soucasny stav
Po odpoctu opoti‘ebeni
Objekt Cena soucasny stav (K¢)
Rodinny dim ¢.p. 25 1309 541,09
Venkovni upravy ocenéné zjednodusenym zptisobem 130 954,11
Stavby celkem 1 440 495,20
Pozemky :
St. 66 244 000,00
68 423 000,00
elkem 2 107 495,20
Celkem po zaokrouhleni 2 107 500,00
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3. Posudek Il - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zaklad¢é jednotkové
srovnavaci ceny. Porovndvaci metoda ocenéni vychazi z porovnani predmétu ocenéni se
stejnym nebo obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji. Srovnatelnou cenou
tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu
ocenéni volné prodavanymi vécmi, na zéklade fady hledisek.

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita multikriteridlni metoda pfimého porovnani podle
Bradace. Princip metody spocivd vtom, ze z databdze znalce o realizovanych resp.
inzerovanych prodejich podobnych nemovitosti je pomoci piepocitacich indexti jednotlivych
objektii odvozena trzni cena oceniovaného objektu. Indexy odliSnosti u jednotlivych objekti
respektuji jejich rozdil oproti oceniovanému objektu.

Z takto ziskané ceny naslednym statistickym vyhodnocenim je zjisténa cena prumérna.

Je provedeno porovnani s podobnymi objekty (rodinnymi domy a zemédélskymi pozemky)
v obdobnych lokalitach z vlastni databaze realizovanych prodejii nemovitosti a s objekty
nabizenymi v realitni inzerci www. Inem.cz.

U vzorku starSich 3 mésict je pouzita indexace realizované ceny na aktudlni cenovou troven
pomoci HB indexu, ktery sleduje vyvoj cen nemovitosti v pravidelnych intervalech.

Cinoex :
HB INDEX - rodinné domy
142 — e e T s e e T . S
140 ! ! ! ! ! ! I —140,4
138 T 1 L L 1 1 1 L.L 1 1 | S N B e e e e e e —1—-137.6
136 — 1 T1TT1T11
134 T 1 1 ™1 1 1 1 1 1 1 1 1  — 1 ! 1 1 1 '.134'9
132 1 Pk
|
igg ! | | | | ¢ | [ | | &£ 3383 |
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3.1 Cenové porovnani— rodinny dum

Porovnavané objekty —realizovany prodej:

Lokalita Okr. Blansko, Letovice, ul. Na plese (nezpevnénd, soubézna s frekventovanou 1/43)

Podlazi 1PP/INP | Typ [ 3+1

Tech. stav RD postaveny cca ve 30. letech, v 60. letech pfistavba dvorni ¢asti a rekonstrukce. Ptivodni stav.

Vybaveni Podstandard. Konstrukce domu je zdéna z palenych cihel. Stiecha sedlova, kryta palenymi
dvoudrazkovymi taskami. Fasada ptivodni, poskozend. Vnitini omitky vapenné hladké. Podlahy kryté
prevazné prkny na sraz. V koupelné jsou ker. obklady, vnitini vybaveni tvofi pouze vana. Samostatné
WC kombi v podschodi$tovém prostoru na pudu. Vybaveni kuchyné chybi. Okna pivodni difevéna
dvojita. Dvere dievéné napliové v dievénych zarubnich, vstupni oboustranné obijené. Vytapéni je
feSeno kotlem na tuha paliva v 1.PP, radiatory plechové, ohtev vody el. bojlerem.

Zastav. pl. RD 121,52 | Podl. pl. celkova (m?) 117 Obest.prost. (m®) | 570,60 | Cenazam? 964

(m?) 0.p. (K&)

Pozemek (m?) 348 | Napojeni na sité vetejny vodovod, kanalizace a vzdusné vedeni elektfiny

PrisluSenstvi Podsklepend vedlejsi stavba navazujici na dvorni ptistavbu domu

Kupni cena (K¢) 550 000 | cena za m? celk. podl. plochy (K¢&) ‘ 4701 Datum prodeje 9/2019

Poznamka Po koupi celkova rekonstrukce. Zdroj KC Objednavka z

banky

Lokalita Blansko, obec Svitavka, ul. Tovarni

PodlaZi 1.NP | Typ [ 2+1

Tech. stav Rodinny diim pochazi asi z roku 1930. Pfed asi 5-10 roky probéhla dil¢i modernizace: SDK podhledy
stropt, nové vnitini omitky, nova el. instalace, nové vybaveni kuchyné, nové vytapéni plyn. kamny
WAW, nova dfevéna okna.

Vybaveni Rodinny diim je vytapén plyn. kamny WAW.

Dispozice soucasny stav RD: 1.NP: pradelna (terac. dlazba, napln. dvete), suchy WC, kuchyn (PVC,
uhel. spordk, kuch. linka, smalt. diez), pokoj 1 (plyn kamna WAW, SDK podhled), pokoj 2 (prkna,
plyn. kamna WAW, SDK podhled), komora (budouci koupelna,dlazba).

Dispozice novy stav: Z pradelny koupelna, ostatni beze zmén. WC namisto suchého splachovaci.

Zastav. pl. RD
(m?)

97 Podl. pl. celkova (m?) 63,3 Obest.prost. (m?) 479 Cena za m?
0.p. (K&)

2019

Pozemek (m?)

302 Napojeni na sité RD je napojen na sité elektro 230/400 V, vefej. vodovod, verte;.

kanalizaci a zemni plyn

Prislusenstvi Prislusenstvi k RD tvofi ptipojky siti, chodnik ze zamk. dlazby, cihel. zed’, trvalé okrasné porosty
(jablon), zdéna kilna u RD urc¢ena k demolici.

Kupni cena (K¢) 967 000 | cena za m? celk. podl. plochy (K&) ‘ 15276 Datum prodeje 8/2019

Poznamka Zdroj KC KS-PU
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Porovnavané objekty —realitni inzerce:
Prodej, Rodinny diim, 127 m?, Borotin, okres Blansko #11 Cena 1,900,000 K¢

14981 ACm*

A Detaily
Adresa Borotin, okres Blansko Zastavéna plocha {m2) 127
Cena 1900000 K& Placha uzitna 127
Poznamka k cend 1900 000 K& za neme Podlahovd plocha 127
Konstrukee budovy Linlova Plocha pridruzeného pozemku 238
Typ domu Pfizemn Elektiina 230V
Pocet nadzemnich podiazi 1 Odpad ns kanalizace
Stav objektu Umisténi objektu Klidnd é3stobee

Dodomu s

z3ral. Ve duvole
08m je napoj

2l ofes prijezd 3 z3stiziznou verandu, ok
3pojena menii zahradou
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Prodej, Rodinny diim, 182 m?, Vanovice, okres Blansko 1 Cena 2.100.000 K&

1L.538MC'm”

A Detaily
Adresa Vanovics, okrez Blanske Zastavéna plocha {m2) 435
Cena 2100000 KE Plocha uzitna 1a2
Poznamka k cené 2 100000 K¢ 25 nemevitost, + provize RE Podlzhova plocha 132
Konstrukee budovy Smifens Plocha piidruzeného pozemku 558
Typ domu Patrovy Odpad Szptik
Stav objektu Dobry Piyn Plynovod

zvelkym pozemksm a u
N3OMOZE SCURTaMY
n3 tuha paliva. Pdvod wDs domujszcca 1885 3
3 byia zrekorastruovans koupelna. Kvedlejiim budovdm patf or

8.5m2) Chodba se schodifsd

J2dna 32 prodsj rodinného domu

je ustredni
hEyldd

kotlem na zemni piyn
pribéiné modernizcs

Ku je3 551 m2

'3n jako objvazi i
2nice. Pokej 55m2) - wyuZvan jake druhy objvaci pokoj v
vicz s2 nachizl L2km severns of mista Soskavics, & km od Letovica STkmoc

jako pracovna. Ostatni &
4erd obdanska vybavanost - Skolka, $xolz, obchod. restsurace. PED

NS5 -C.

Stanoveni porovnavaci ceny

Tab. 1 - Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 1
¢. Lokalita | YEHKOSt| gy |PoZomek Jiné
v m2 m
Oc.en. RD Borotin cca 120 | prijezd | 1898 SEare zerr.ledels’k? staveni, S Velkovu sotodolc?u a zahradou, pfipojeno na
objekt vSechny ing. Sité, pravdépodobné ptivodni stav
(1 2 1 4) ) (6)
1 RD Letovice 117 ne 348 RDv Puyodmm sta}\’/u ke kompletni rekonstrukci ze 30. let. Navazujici
dvorni k#idlo, mensi pozemek
2 RD Svitavka 63 ne 302 RD v ¢astecné rekonstruovaném stavu, maly pozemek, na zahrad¢ kiilna
3 RD Borotin 127 | prijezd 258 RD v ptivodnim stavu, navazujici dviir a dvorni ¢ast, maly pozemek
4 RD Vanovice 182 ne 355] Byvala zemedelskg used}f)st,vcastec’ne modernizovéna, velké ptilehlé
budovy a zahrada jako pfislusenstvi

Tab. 1 - Zji$téni ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list+A1+H1:S9
Cena Koef. Cena
= pozadovana re- Cena po ocenovaného
C. redukci na K1 K2 K3 K4 K5 K6 I .
resp. dukce objektu
. pramen ceny .
zaplacena na odvozena
ramen olo- | veli- araz a stav a uvaha Kix ze
Ke p Ke p Bare , | vyba- | pozemek ... X | srovnavaciho
ceny ha | kost | pfisluSentsvi , znalce "
veni K6 K¢e
(€] ) ®) (€] (10) | A1) (12) (13) a4 as) | (e an
1 550 000 1,03 566 500 1,05 | 0,90 0,90 0,75 0,90 1,05 0,60 944 167
2 967 000 1,03 996 010 1,03 | 0,80 0,90 1,00 0,90 1,05 0,70 1422871
3 1 900 000 0,85 1615000 1,00 | 1,00 1,00 1,00 0,90 1,05 0,95 1700 000
4 2 100 000 0,85 1 785 000 1,00 | 1,10 1,10 1,05 1,05 1,05 1,40 1275 000
Celkem prumér K¢ 1335510
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Koeficienty | Je-li porovnavana nemovitost lepsi nez ocefiovana, je koeficient vétsi nez 1,0.
K1 Koeficient tipravy na polohu objektu
K2 Koeficient Gpravy na gardz a piislusenstvi
K3 Koeficient tipravy na velikost objektu
K4 Koeficient Gipravy na celkovy stav a vybaveni
K5 Koeficient Gipravy na velikost vlastnosti pozemku
K6 Koeficient Gipravy dle odborné uvahy znalce s ohledem na nepfitomnost znalce uvnitf

4. Pravaazavady

Povinna nebyla pfi mistnim Setfeni pfitomna, nebylo tedy mozné zjistit, zda je nemovitost
pronajiména. Pro ucely ocenéni je tedy na nemovitost pohliZzeno tak, jako by nebyla zatizena
ndjemnim vztahem. Na vypisu z katastru nemovitosti LV 121 v ¢asti B1 neni uvedeno zadné
pravo vztahujici se k nemovitostem, v ¢asti C neni uvedeno zadné vécné biemeno.
Predpoklada se tedy, ze na nemovitosti nevaznou zévady, které by mély byt ocenény ve
smyslu ustanoveni § 336 a Obc¢anského soudniho tadu.
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5. REKAPITULACE OCENENI

Rodinny diitm Borotin &.p. 25

Zpusob ocenéni Cena
Vécna hodnota (¢asova cena) 2 107 500,00 K¢
Cena zjiSténa porovnavacim zplisobem 1335 510,00 K&
Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu znalce 1350 000,00 K¢
1d. 1/2 675 000,00 K¢
Obvykla (trzni) cena id. 1/2 podle odborného odhadu znalce 540 000,00 K¢

Obvykla cena — slovy: jedenmilionstristapadesattisickorunceskych
Obvykla cena id. 1/2 — slovy: pétsetctyricettisickorunceskych

*Cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 ( tj. 675 000,00 K¢ ) vypocitana z celkové
ceny obvyklé byla dale snizena koeficientem 0,8 vzhledem k hors$i prodejnosti idedlniho
spoluvlastnického podilu nemovitosti

V Brn¢ dne 6. dubna 2020 Ing. Tomas Hudec

Znalecka dolozka

Znalecky posudek je podan Znaleckym ustavem Nemovitost s.r.o. se sidlem v Hodoniné,
pracovisté Brno, zapsanym podle § 21, odst. 3 zak. ¢. 36/1967 Sb. a ust. § 6 odst. 1 vyhl. ¢.
37/1967 Sb., ve znéni pozdéjsich piedpisi Ministerstvem spravedinosti CR pod ¢&.j. 66/98
ze dne 4.5.1998 do prvniho oddilu seznamu tstavi, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost
v oborech ekonomika a stavebnictvi s rozsahem znaleckého opriavnéni mimo jiné pro
ocenovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek je zapsan pod ¢islem zakazky 511-043/2020.

V Brn¢ dne 6. dubna 2020 Ing. Tomas Hudec
jednatel ZNALECKEHO USTAVU

Seznam piiloh:

Vypis z katastru nemovitosti LV 121 str. 1
Fotodokumentace nemovitosti

Néjemni smlouva

Vyiez z katastralni mapy a vytez z fotomapy
Mapa oblasti
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Vypis z katastru nemovitosti pro k.i. Borotin u Boskovic

VYPIS £ KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 27_02_7020 A5:5

+ 03

m

Vihofoveno bezuplaing dalkowym pfistupem pro ucel: Provedeni exekuce, 6): 152643 pro JUDr. Alena Biazkows, Ph.D.
coudnl exekutor
Exekutarsky ufad Bmo - mézito
res: CEDE41l Blansko Jkez: 581356 Borotin
607703 Borotin u Boskovic List wlastnictowi: 121

V kat. Gzeml jsou pocemky vedeny we dvou Slselnych Fadach (St. = stavebnl parcela)

e

Tl sc3 T —— oY THSREI Eilrarn Pads
YlaS5GN1K,  JIOyV JpravicShny 12enCilikanoXr Fodil

Vliastnicks pravo

Dostalova Bva, Busowva 165/5, Staré Brno, 60200 Brno 1/2
Feichtingerova Nataga, ¢c.p. 54, 66463 Unkovice 1/2

B
SarceLs VT p?] Druh pozsmku Fphisob vyusiki Epilisok ochrany

P St. 113 488 zastavéna plocha a

nadwvori

Borotin, &.p. 25, rod.dim
smku p.ocos Bt 13
E 1410 zahrada zemédéleky pudni
fond

P = praviei vztzhy jsou dotieny zméncu
Bl VEcna prava slouzici ve prospéch nemovitostl v 24sti B — Bez zapisu
C Vicni prava catéfujici nemovitosti v Sisti B wéeond souvisejicich ddajt - Bez zapisu
0 Poznamky & dalfi chdobné udaje

Iyp vziahn

o Eahajenl exekuce

povereny aoudnli exekutor: JUDr. Alena Blazkova, Ph.D., Exekutorsky urad Broo-mésato,
Konedfmého namésti 2, €11 18 Brno

Povinnost k
Dostalova Bva, Husowa 165/5, Starée Brno, €0200 Brno,
c/xco: [

Lisfina Vyrozuménl soudniho exekutora o zahajenl exekuce 006 EX-1526/2013 -11l6
Exskutorsky urad Broo - mésto ze dne 25.11_2019. Pravni ucinky zapisu k
ckamziku 26.11 20193 06:22:18. Zapis proveden dne 28.11 2019%; ulofenc na prac.
Boskovwice

Z-3445/2019-731

Souvisejici Zapisy
Exekucni prikar k prodeji nemovitosti
k id. 1/2

podle usnesenl Méstského soudu v Brné ¢.j. 78 EXE 1770/2013-12 ze dne 12.06.2013
Povinnost k
Dostalo 5/5, Stare Brno, 60200 Brno,
RC/ICO:
Parcela: 5t. 66, Parcela: &8

Liztinz Exekucni prikaz k prodeji nemovitiych vécl soudniho exekutora JUDr. Aleny
Blazkove, Ph.D. c.j.006 EM-1526/2013 -115 ze dne 25.11_2019. Prawni ucinky
zapisu k ckamZiku 26.11.201% 06:22:18. Zapis proveden dne 28.11.201%; ulofenc
na prac. Boskovice

E-344%/2019-731

asmovitosSCl LA

ce, kbd: T3l
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Fotodokumentace nemovitosti
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Vyrez z katastralni mapy pro k.. Borotin u Boskovic
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Mapa oblasti
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