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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. HITOP TRADE s.r.o., Pfikop 843/4, Brno-stfed —
Zabrdovice, 602 00 Brno, IC: 27676471, a to ke dni provedeni mistniho Setfeni
28.4.2012.

2. Podklady pro zpracovani posudku:

a) Vypis z KN, LV & 9266 pro k.0. Ripov, obec Trebi¢, vyhotoveny dalkovym
pristupem dne 11.3.2012 a prokazujici stav evidovany ke dni 11.3.2012

b) Vypis z KN, LV & 8497 pro k.U. Ripov, obec Trebi&, vyhotoveny dalkovym
pristupem dne 11.3.2012 a prokazuijici stav evidovany ke dni 11.3.2012

c) Aktudlni informace z KN o ocenované nemovitosti, zdroj. www.cuzk.cz

d) Informace ohledné stéfi a provedenych rekonstrukci bytového domu sdélené
zastupcem spolec¢nosti Jifi DraSar, a.s., Maxima Gorkého 597, 674 01 Trebic

e) Mistni Setfeni provedené dne 11.3.2012 zastupcem znaleckého ustavu
Stavexis, s.r.0. za U€asti zastupce sou€asného uzivatele bytu pana Buly

f)  Fotodokumentace pofizend pfi mistnim Setfeni

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

h)  Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v platném znéni
B.NALEZ:
1. Vlastnické a eviden €ni udaje

Vlastnické pravo: HITOP TRADE s.r.0., IC: 27676471

Prikop 843/4, Brno-stfed — Zabrdovice, 602 00 Brno

Nemovitost na LV &. 9266 pro k.U. Ripov, obec Trebié, kraj Vysoéina:

bytova jednotka €. 907/39 vdomé &.p. 907 na p.C. St. 97, v&. podilu na
spoleénych ¢astech domu €.p. 907 a pozemku p.¢. St. 97 ve vySi 311/11794

Pozn.: Objekt €.p. 907 (bytovy dim) a pozemek p.¢. St. 97 (zastavéna plocha a
nadvofi) jsou evidovany v KN na LV & 8497 pro k.i. Ripov, obec Trebi&, kraj
Vysocina.



2. Dokumentace a skute €énost :

Pfedmétem ocenéni je bytova jednotka ¢. 907/39 nachéazejici se v domé ¢.p.
907 situovaném na pozemku p.&. St. 97, k.G. Ripov (okrajova ¢ast mésta Trebid
nazyvana Borovina), obec Trebi€, v€etné pfislusného podilu na bytovém domé a
pozemku.

Dle sdéleni uzivatele bytu pana Buly (plvodnimi vlastniky bytu byli manzelé
Bulovi) v souasné dobé neni sepsana najemni smlouva mezi uZivatelem bytu a
vlastnikem nemovitosti, resp. Upadcem spolec¢nosti HITOP TRADE s.r.o. Spravu
domu zajiStuje spole¢nost Jifi DraSar, a.s., Maxima Gorkého 597, 674 01 TrebicC.
BlizSi podrobnosti ohledné pfipadného najmu nebyly zjiStény.

PFi mistnim Setfeni byla provedena prohlidka interiéru i exteriéru a zaméreni
predmétné nemovitosti. Pro Ucely vypracovani znaleckého posudku byla pfi mistnim
Setfeni pofizena fotodokumentace stavajiciho stavu nemovitosti, ¢ast tvori pfilohu €.
1 znaleckého posudku.

Tfebi¢ je méstem v kraji VysoCina ve kterém Zije téméf 40 tisic obyvatel.
Obc¢anska vybavenost ve mésté odpovida velikosti a vyznamu mésta. Ekonomické
zazemi TrebiCe tvofi vedle tradi¢nich oborl, jimZz jsou pramysl obuvnicky,
strojirensky a dfevozpracujici, také jedno z novéjSich odvétvi - jaderna energetika.
Bytovy dum se nachézi v ¢asti mésta TiebiCe nazyvané nova Borovina, na samém
kraji mésta.

Borovina se déli na starou a tzv. novou Borovinu. StarSi ¢ast tvofi prevazné
rodinné domy, mladsi tvofi pak pfevazné panelové domy. Nova cast lezi Castecné v
adoli Stafe¢ského potoka, na kterém lezi Borovinsky rybnik.

Nova Borovina byla vybudovana v 70. a 80 letech 20. stoleti (ul. Okruzni v 80.
letech) v souvislosti s vystavbou jaderné elektrarny Dukovany. V misté se nachazi
zakladni (stara Cast Boroviny) a matefska Skola, denni centrum pro déti, détsky
|ékaF, obvodni lékaF, stomatolog, Zapadomoravska vysoka Skola, posta, knihovna,
bankomat, obchod, restaurace apod. Lokalita je obsluhovana autobusovou a
vlakovou dopravou. Moznost parkovani, i kdyZz kapacitné pomérné omezené, je na
parkovistich nebo pfilehlych komunikacich v okoli domu. Nemovitost je situovana v
sidlistni zastavbeé, pfi ul. Okruzni, kde okolni z4stavba je tvofena prfevazné dalSimi
stejnymi nebo velmi obdobnymi panelovymi bytovymi domy. Volné plochy v lokalité
zaujimaji vefejné zpevnéné komunikace, parkovisté a plochy méstské zelené s
trvalymi porosty.

Pristup k objektu €.p. 970 na p.¢. St. 97 je zcela bezproblémovy z ul. Okruzni
na p.¢. 117/17 (ostatni plocha, ostatni komunikace) a dale pak pfes chodnik na p.¢.
117/18 (ostatni plocha, ostatni komunikace), pfiemz obé parcely jsou ve vlastnictvi
mésta TrebiC. Pfistup i pfijezd k pfedmétné nemovitosti je tak po technické i pravni
strance zajistény.

Omezeni vlastnického prava: Na LV €. 9266 (bytova jednotka €. 907/39) pro
k.G. Ripov je v &asti C zapsano zastavni pravo smiluvni k zajisténi pohledavky do
celkové vySe 3.300.000,- K& s pfisluSenstvim, veSkeré budouci pohledavky do
celkové vySe 5.000.000,- K¢, které mohou vzniknout do 31.12.2034 ve prospéch
MIDESTA, s.r.0., Cechyniskd 419/14a, Brno-stfed-Trnitd, 602 00 Brno 2, ICO



27685098, pravni 0¢inky vkladu prava ke dni 9.11.2009. Souhlasné stanovisko o
zméné osoby zastavniho véfitele postoupenim pohledavky ze dne 25.8.2011. Vécna
bfemena, restituéni naroky ani jind omezeni vlastnického prava nebyla zjisténa. VySe
uvedené omezeni vlastnického prava neni vzhledem k uc€elu zpracovani tohoto
posudku ve vysledném navrhu obvyklé ceny jakkoliv zohlednéno.

Dle vyhledavani adres v registru UIR ADR je adresa ocenované nemovitosti
vedena v databazi Kooperativy pojistovny, a.s. s kddem zaplavy 2, tedy na Uzemi se
zvySenou pravdépodobnosti vzniku povodné nebo zaplavy.

PrisluSenstvi ocefiované bytové jednotky tvofi sklepni koje situovana
v suterénu domu a dale lodzie pfistupna z obyvaciho pokoje. PfisluSenstvi bytového
domu tvofi béZné venkovni Upravy, jako jsou pfipojky IS, okapovy chodnik, zpevnéna
opérna zidka se zabradlim pfi vstupu do suterénu, venkovni betonové schodisté
Castecné kryté polykarbonatovym pristreSkem. Jednd se o bézny rozsah
prisluSenstvi, které je v podstaté samostatné neobchodovatelné, a jako takové je
zahrnuto do celkového vysledného odhadu obvyklé ceny, pfi¢emZ jeho podrobnégjsi
hodnotova analyza neni v tomto pfipadé ucelna.

3. Popis oce nované nemovitosti :

3.1. Bytova jednotka

1/8/0

V 1.PP jsou situovany spole¢né technické prostory (kotelna, suSarna, pradelna
apod.) a prostory se sklepnimi kéjemi. V nadzemnich podlazich se pak nachazi jiz
vyhradné bytové jednotky (celkem 40 b.j.). Hlavni vstup do domu je pfes zadvefi se
schrankami na Grovni 1.NP. V domé je vytah.

Pocet PP/NP/podkrovi:

Podlazi:

8.NP

Orientace oken:

JZ,S7Z

Zapoditatelna plocha (m?):

62,87 (plocha sklepni koje je zohlednéna koeficientem 0,5 a plocha lodzie s
koeficientem 0,3)

Stafi domu/b.j.

32/32
DGm postaven v roce 1980.

Rozestavénost bytu v %: | 100

Rekonstrukce domu
(rok, Upravy):

2004 — vymeéna oken v celém domeé

2008 — osazen novy vstupni portal v¢. zvonkd, stoupaci potrubi odpadni kanalizace
2009 — osazen novy vytah, provedeno zatepleni fasady (kontaktni zateplovani
systém), nové lodzie, vyznamna oprava stfeSniho plasté, aprava vstup do domu (z
pfedni i bo¢ni strany)

Rekonstrukce bytové jed.
(rok, Gpravy):

Byt je v plvodnim stavu bez rekonstrukci a modernizaci.

Technicky stav, zavady:

Technicky stav nemovitosti je dobry, zcela imérny svému stafi a provedenym
rekonstrukcim a modernizacim. Zadné zavady branici uzivani domu nebo bytu
nebyly zjiStény. Moralni opotfebeni bytu je vSak jiz na vySSi drovni, s vhodnosti
minimalné provést rekonstrukci koupelnového jadra a kuchyné.

Napojeni instalaci:

elektroinstalace, kanalizace, voda, teplo (z vyménikové stanice)

Dispozic¢ni reSeni:

Bytova jednotka je velikosti 3+1 a sestava z predsiné (chodby), ze které je postupné
vstup do obyvaciho pokoje, na WC, do kuchyné a do obytného pokoje. Z kuchyné je
dale pfistup do dalSiho obytného pokoje, do koupelny a do obyvaciho pokoje
(prdchozi). Z obyvaciho pokoje je pfistupna lodzie. K bytu nalezi sklepni kéje
situovana v suterénu domu.




KONSTRUK ENi RESENI:
DUM

zaklady:

bézné zakladové pasy v€. izolace proti zemni vihkosti

svislé konstrukce:

7B panelové

stropy:

ZB panelové, rovné podhledy

krov, stfecha:

stfecha plocha

stfesni krytina:

Ziviéna svarovana

klempirské ipIné ink 7 plech
konstrukce UplIné, pozinkovany plec
bleskosvod: ano

schodisté: Zelezobetonové

povrchy vnéjsi:

kontaktni zateplovaci systém s tenkovrstvou omitkou

BYTOVA JEDNOTKA

okna:

plastova

dvere:

dfevéné pIné a ¢aste¢né prosklené do ocelovych zarubni

pricky, byt. jadra:

panelové, bytové jadro umakartové

povrchy vnitmi:

vapenné omitky, keramicky obklad v kuchyni u KL, umakart

podlahy obyt. m.:

PVC (lino), koberce

podlahy ostatni:

PVC (lino), lodZie - dlazba

vytapéni: dalkové teplovodni, litinové Zebrové radiatory
ohfev TUV: délkovy
rozvod plynu: ne

zafiz. pf.:

vana, umyvadlo, WC kombi

vyb.kuch.:

kuchynska linka s dfezem, elektricky sporak

ostatni (EZS, ...):

domaci telefon, vestavéna skfin, spiz v kuchyni, odvétrani koupelnového jadra

Vyméra podlahové plochy bytové jednotky:

nazev mistnosti vypocet plochy V)gg]r a Kz zapocitetelna plocha -celkem [m2]
predsin (v€. vestavéné skfing) 7,08*1,19 8,43 1,00 8,43
wcC 1,18*0,82 0,97 1,00 0,97
koupelna 1,6*1,59 2,54 1,00 2,54
obyvaci pokoj 4,67*3,46 16,16/ 1,00 16,16
kuchyné (v¢. spize) (1,79*2,53)+(2,2*3,46) 12,14 1,00 12,14
obytny pokoj 3,53*3,47 12,25| 1,00 12,25
obytny pokoj 2,33*3,46 8,06| 1,00 8,06
lodzie (3,45*1,51)-2*(0,4*0,4*0,5) 5,05 0,30 1,52
sklepni kéje 1,6 1,60 0,50 0,80
CELKEM 67,20 62,87

Pozn.1: VySe v tabulce uveden& podlahova plocha bytové jednotky v¢. lodzie vychazi ze skute¢ného
zaméreni nemovitosti p/i mistnim Setfeni. Sklepni koéje nebyla pA mistnim Setfeni zpristupnéna,
vymeéra vychazi z Kupni smlouvy z roku 2002, ktera byla poskytnuta p/i mistnim Setfeni k nahlédnuti.

Pozn.2: Vysledna zapocitatelna plocha posuzované nemovitosti je upravena tzv. koeficienty
zapocitatelnosti, které vyjadruji, resp. zohledriuji skute¢né vyuziti jednotlivych prostor. Tyto koeficienty
nejsou totozné s koeficienty uvedenymi v platném oceriovacim predpise (vyhlaska MF CR), ve kterém

je pouziti ¢i nepouZiti prislusnych redukénich koeficientd véetné jejich vySe taxativné stanoveno.




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 28.4.2012.

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 mozno 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 vypoétené 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 nejvySSi vypovidaci schopnosti ur€ena pouze
hodnota porovnavaci (na zakladé srovnavacich nemovitosti Ize s pfipadnymi jistymi
korekcemi stanovit porovnavaci hodnotu), na jejimz zakladé bude stanoven vysledny
navrh obvyklé ceny. Vynosova hodnota stanovena neni, protoZze dosazitelné
najemné u této nemovitosti by negenerovalo hodnotu s dobrou vypovidaci
schopnosti ke skute€né realné obvyklé (prodejni) cené.

2.1. Porovnavaci hodnota majetku :

Porovnavaci hodnota je stanovena s vyuzitim déle uvedenych srovnavacich
nemovitosti, které byly v minulosti jiz obchodovany, ale i takovych, které jsou



v sou¢asné dobé nabizeny realitnimi kanceldfemi. Jedna se o do znacné miry
obdobné nemovitosti situované ve stejné, nebo alespon typové srovnatelnych
lokalitach mésta Trebic.

Soucdasné nabidky RK:

Nemovitost €. 1: Nabidka prodeje bytu 3+1 v Trebici, ¢ast Borovina, ulice Okruzni.
Byt v osobnim vlastnictvi o ploné vyméie 71 m? z toho 2 m? balkon a 2 m? sklepni
kéje. Zapoditatelna plocha &ini 68,60 m?. Byt se nachazi v 5.NP panelového domu,
ktery m& celkem 8 nadzemnich a jedno podzemni podlazi. Bytové jadro je v
puvodnim stavu - umakartové, v kuchyni a obyvacim pokoji je novéjsi plovouci
podlaha, nova je téZz kuchyriska linka. Nabidkova cena RK ¢&ini 780.000,- K&, tj.
11.370,- K&/m? zapogitatelné plochy. Pozn.: u nabidky RK je uvedeno, Ze byt je jiz
rezervovan zéajemci o jeho koupi.

piiSaR

Nemovitost €. 2: Nabidka prodeje bytu 3+1 v Treb|C| cast Borovma ulice
Druzstevnl Byt v osobnim vlastnictvi o plosne vyméie 73 m? z toho 2 m? balkon a 2
m? sklepni kéje. Zapocitatelna plocha ¢&ini 70,6 m?. Byt se nachazi ve 2.NP
panelového domu. Byt je vpuvodnlm stavu, ¢aste¢nou rekonstrukC| proSla pouze
koupelna. Nabidkova cena RK ¢&ini 1.260.000,- K¢, tj. 17.847,- K&/m? zapocditatelné
plochy.

Nemovitost €. 3: Nabidka prodeje bytu 3+1 v TrebiCi, ¢ast Borovma ulice
Zahraniéniho odbole Byt v osobnim vlastnictvi o ploSné vymere 73 m? z toho 2 m?
balkon a 2 m? sklepni kéje. Zapoéitatelna plocha &ini 70,6 m?. Byt se nachazi ve
3.NP panelového domu. Byt je téméf v puvodnim, avSak udrzovaném stavu. Dim je



po revitalizaci, kterd zahrnovala - plastova okna, zatepleni, balkony apod. Nabidkova
cena RK ¢ini 850.000,- K¢, tj. 12.040,- K&/m? zapocitatelné plochy.

V_minulosti realizované ceny — skute¢né prodeje:

Nemovitost &. 4: Byt byl prodan v zafi 2010 za 1.000.000,- K&, tj. 13.661,- K&/m?
zapocitatelné plochy.

[ ™y 5 o
Zaznam databaze MOISES it
A 16384 |
Segment [ Zakladni charakteristiky nemovitosti |
TV byt Podahy v kuchyTil 3 v pfedsini z keramicks datby, v pokolich a koupsirf z PVC, ra
24 ZHchodd 7 korkil 0N 3 pagovd, ovele dievd ne, o ooel Zantnl il j2 istfednl
Podiyp z certraini Koteiny, s 10no vy Slankowymi redatry, Dytove [adm jepl vodil v
Specidn favod viastn. privs Koupeng [e oodovd SMavand vana a smalovane umyvado
Matedd g, menol betonows plodng 1577, Elan0ard, v mce 1991 nove soupaliy, v roce 2007 nova masio'a oina 3
Fyz. opal. 1. Fating Svotnostl :Egﬁm:g%:memm Tatepien] 0 voaowEND PSE 3Dmwetenanova
Ceny
Can A renroduksTd KE
Cenavfcna KE
Cenavynasma HE
Cena adminsra KE
-die c=n. pledpieu
Cena admintsir it HE
-die c=n. pledpieu It
Ccania Finl 1000 000,00 K
Poloha
Cies i3 Stanui
Cibec Tenl&
Katastr. izemi Tenlé
Pofet oywael o
Zona SiofisE
Poicha v ZonE ol rrna
AT EEA NETOV. M. Gomeho CESD\I'E" Udﬂ]{-".
. 1077, nova 0knaa Zaieplenl obv, plsE, sifecha (| Delka oochomu (MEsice):
v 203 Cbchod probf B dnes 30920
Zaanam vypRcovan dne 31122010
Zamam pfiat do daabase dne 22121
Charakteristiky obce | 3 : : e
| ky | Rozmerove a cenove charakteristiky
Eekfina e Suimy n2 Stavby Popla vama| PP w JCPe Joue
Wodovod e ki3 ne l:{l!ftl"é 1,0 722 13736 [i]
Kanalzace e 2knia ng SEM 0.3 3 414 [1]
Pyn re Lekal ng T 0
kel TV e Fac pfiez.  ne I ]
Zzieznice e Potia ng T ]
ALTDDLE re CElRovY obestavEry prosor
Vieddlenostod mEsts v km: L XC: obestav neno proston
Veddenostod okr. mfsta v kmc o
Calmova cana staveb: 1006 000,00 KE
Pk
Otapvate. i i i Pozemky Popls 5C vyl ra usc
Fod. oy i o o
Byty b o o
Calkova cana pozemid - 0,00 KE
| Mazor autorazamanu |
Realgoana idnicea | pavi opim
vedend informace o t2nicend vETend i3

10



Nemovitost €. 5: Byt byl prodan v zafi 2010 za 950.000,- K¢, tj. 15.873,- K&/m?
zapocitatelné plochy.

& -
Zaznam databaze MOISES | el
A 16385 |
Segment [ Zakladni charakteristiky nemovitosti |
Typ oyt Mo dvele g0 ObEToV)ch ZAbnl, rove Tofne byiove Jadm, v pfedsinl v kehynl 3 v
24 kupein® a na WC nove podiahy = keramicke da?by, v pokojich nove plovouc|
Podtyp Bmindtoes podahy, v koup=n® 3 v kudyni obidad oFininowymi ookl i 3 rewd
Specidni pravod visstn. priva =hzowad [edmdty - plasiova vana, ke @micke umyvado 3 ZEsna msa W,
Matend char.  mont z dead bet. piodnych 1382, v roce 2005 ZaepienD anova pheiva okra
Fyz_ opoil 1. tfetina Hvotnostl
Ceny
Cen 3 reprodukEnl [+
CenavEmna KE
CENa VinosVa K
Cenaadmnistra KE
-die cen. pledpky
Cena adminisir it K
-de cen. precpkw 1I:
Cana frinl 350 000,00 =
Poloha
Oles " Statut
Obec: Tenic
Katastr izemi el
Pofet coyvasl o
Abna SidisE
Poicha v Zong il rETnE
A3 NSOV, ZahganiEnih o odooe f:asmré l.'lﬂa}[-".
r. 1982, © 2003 oknaa Zasplen fasady Delka qochoodu miEsice)
Crbchod protf il dne 820
Zamam vypEcovan dne: 1224010
Zamam pfla do d3ta baze one =2 1201
| Charakteristiky obce | | Rozmérove a cenové charakteristiky
Eekffina e Sy ne Stavhy Popia vama| PP P JCPR JCUP
Vodowod e Hhoia ne woyme 0| SEes 1% 001 ]
Eanalzacs e =koia e SKEpN 0.3 74 A 800 1]
Pyn e Lekal ne o [¥]
Kabel TV e Prac gflie? e T i)
ZEEmce ™ Poen ne T ]
ALIDO LS e CElkovy abestavimy poeor
Veddenostod mEsia v km: o JC chiestEvE neho omston
vrodenostod okr. mEsE v M ]
Calkova cena siaveb: 35000000 KE
ok
Otyvate. o o o Pozembky Popls [T wiyd ra usc
Fod. domy o o o
Bty o 0 1]
Cal oV ¢ Bna pozemiil - 0,00 KE
| Mazor autora zamamu |
Realbo'ana niceng e pavd optim
Wvedena informace o iEnicend oviTend, |6l
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Nemovitost €. 6: Byt byl prodan v lednu 2011 za 1.040.000,- K¢, tj. 14.986,- K&/m?
zapoditatelné plochy.

-f' . =
Zaznam databaze MOISES e
X A 16353 |
| Segment [ Zakladni charakteristiky nemovitosti |
v vt J0na g2 o byt o vakost 3+1, ke 58 nachazl v 2 NP byloveho domu Op. 1187, Byt
s goeahiue 3 pokoje, kuchyl, pRedsiF, [azel, W a siap. V kuchyii je kuchyFskalinka,
Fdiyp &, Sporak 3 OSESr, v KDUpeng vana 3 umyvado, ra podiRhasn J& cemesta vy potEr,
Speclani avod visstn. prava fextind krytiny akemmicks dafha
Matedd. anar.  =#na z cihad, brarmmic. bdokd vammuujatwaglmnimr:iumsn.vmzmﬁ byla provedena doina
Fyz. opatl 1. fFatina Hwotmoaii EAONETMCE. Je 2Ny 5 1PE 36 N2 5 wtahem
Ceny
Cena reproue M
cenavBona KE
Cenavymosma HE
Cena administrat B55520,00 KE
- can, pfecpEU 354410 5b.
Cena administrlk E
- cn, peapiy It
Cana frinl 1040 000,00 BE
Polcha
ohes TR Stamut ity i St
Obes TeiE
¥atastr. uzem Tenle
Pofet ooyvalel 30683
na SaeE
Poloha ¥ Zong el mErna
AN 53 NSOV, Horka-Domky Cﬂsﬂ"ﬂ'é l:llj-a]'E
vystavbar. 1350 Delka obchodu (mEslce): &
Obchod progf HE- dne 10.1.2011
ZSFam vypEcovan dne: 14201
Zamam pfiat do deabase one 3042011
| Charakteristiky obce | Rozmérové a cenové charakteristiky
Eekfina  ao Suzzy ano Stavby Fopls vara| PP e ICFP | KP
Vodowed Ao Skoika ano ooyme 10| &ea 12 2585 1]
Kanalzacs ana Elua A stbpnl [ o 7 403 1]
Pyn ano Lesal and i) [i]
Kabel TV e Prac pfiet. ano 0 i]
ZEmice  aw Poéa ano 0 ]
Aihes o Calkovy obestadmy poEr
Vemdenostod mfsiav km: o I chesavE neho prsion
Veadenostod okr. mEsts v ke o
Cal bova cena siaved: 1040000, 00 KE
o o Fopis 5C | wymd usC
Oy, ] o sagz || Pozemky P -
Feodt. o my o o o
Byty o 0 o
Col hova Cena pozesmil - KE
| Nazor autora Zamanu
ReaiEoana nicana jer  op@maini
Wvedena informace o tendcen®  puiTena Jsta

12




Nemovitost €. 7: Byt byl prodan v bfeznu 2011 za 790.000,- K¢, tj. 14.938,- K&/m?
zapocitatelné plochy.

¢ ™
Zaznam databaze MOISES Zemam S
\ -| 17044 |
Segment [ Zakladni char akteristiky nemovitosti |
Typ byt Byt 221 v panelovém dom# v 1.NP z celkowych Styfech NP. DFm ma zae pianou
Poatyp 2.4 fasadu, NOva plasiova okna a nove bakony. Bytove fyg . adro |2 plvodnl umakarnove.
Specianl pravod viastn. prava
Matenadl. char.  mont z died bat. plodnych
Fyz. opail. 1. tFetina Evotmoati
Ceny
Cana regroduksn HE
Cenaviona K
CEna vynosova KE
Cena administrat K
-die cen. pledpiu
Cena administr i KE
- dlie cen. pledpisu It
cana frini 79000000 B
Poloha
Cles TR Stamut
Obec Tenls
Katastr. azeml Tenls
Poffet ooyvate| 0
26na SilsE
Polota v zong o mérna
AT EEA NEMOV. M Maerove tﬂSﬂ\l‘é I:Idﬂ}E
r 1581 Délka obchodu imEsice):
Crbchod probf WL dne: 0.3.2041
Zaam VYRV dne; 2932011
Zazmiam pliat do detabaze dne 3042011
| Charakteristiky obce | | Rozmérove a cenové charakteristiky
Ekffina re Suzmy e Stavby Fopls vama| PP TS JCPR T
Vodovod e Skoika ne myme 10| 518 15 061 ]
Kanalzace e Shoia ne SLEI 0.3 .07 3518 1]
Pyn re Lekarl ne T 0
Kabel TV e Frac pfez.  ne I o
Zeezmice e Prtia ne T ]
Altcous e Celkovy obestav my prosior
Veddenostod mEsavkm: b JC ohiestavE nehio DEsion
Veddenostod okr. mEsta v kmc o — favels 79000000 KE
Cenas B
Fiok:
— . 0 0 Pozemky Popls 5C ymé ra usc
Fod. domy 0 0 o
Byty 0 0 o
Calkova ¢ena pozsmil - KE
| Mazor autora zamamu |
RealEowana i2nl cana je il o pm.
Unedend Informace o tnlcend  owETena Jsta
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Nemovitost €. 8: Byt byl prodan v unoru 2011 za 1.000.000,- K¢, tj. 17.862,- K&/m?
zapocitatelné plochy.

f ™
Zaznam databaze MOISES il
5 A 17015 |
Segment [ Zakladni charaktenstiky nemovitosti |
Tvp vt Byt 2+ 1% 5.NF pansimveno domu 2 calkavyeh osmi. Ofm e porevitaizac vr. 2005,
Potyp 2 i Zategs nou fasady.
Hyg pdrojezofne 5 kemmickymi cokiady, oinajsou plvoot dEWNa odvaiena,
Specianl pfavodvissin. prava podiahy [amin $ove 3z kemmicke datby
Matend. char.  mont z dich bet. plodnych
Fyz. opail. 2 tfgtina Evotnostl
Ceny
Cena regrodiukEnl KE
Cenavlona HE
CENa Va5 E
Cena adminisrat HE
- cen. pledpEy
Cana administr W
- cen. pregpEu It
Canma frini 1000 D00, 00 W
Poloha
oles TR Stamt
Obec Treoid
Katastr dzemi Tenls
Pofet oivate! o
Znna SgEE
Prioha ¥ Z0onE pl mErna
AT EEA NEMOV Benatova Casove l:ldﬂjE
r. 1673 Celka obchodu (mEsice)
Cibchod progf il dne 263 2011
ZaEnam vyprRcovan dne; 2932011
Zamam pfjat do deabare dne 304201
| Charakteristiky obce | | Rozmérové a cenové charakteristiky
Eekfina  re Shuzy ne Stavby Popls vama| PP uF JCPR LR
Vodoved e Skoiia ne wyme 10| 549 16 001 o
Kanalzace e Skoéa ne e s =0 =00 i}
Pym e Lk al ne o i]
Kabel TV e Fmc pliel.  ne ] T
Zeeznica ne Poita ne 7 ]
Autcbus re Celkovy obestad ny prosor
Veddenostod mE s v km: o JC obesiaw neého smstom
Veddenostod okr. mEsE v km: o
Calkowa cona shvel: 1000 000,00 KE
Faok:
Obyvates . s i Pozemky Popls 5C vy ra usc
Fodl. domy o o o
Bty o 0 o
Calkova cena pozamid - KE
| Mazor auinra zazmamu
Fealensana Enicena je  pavd opim
Uvedena imformace o tnicend oulfTena (B
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Komentar:

Porovnavaci hodnota nemovitosti je stanovena na zakladé vySe uvedenych
pouzitych srovndvacich nemovitosti. Jak je vidét, tak uvedené pfiklady cen
srovnavacich nemovitosti jsou v pomérné Sirokém rozmezi 11.370,- K&/m? (srov.
nem. &.1, kdy se navic jedna o nabidkovou cenu) az 17.862,- K&/m? (srov. nem. &.8).

Pro samotny vypocCet porovnavaci hodnoty ocenovaného bytu bude po
vyhodnoceni vySe uvedenych nemovitosti ve vztahu k nemovitosti ocefiované co do
silnych a slabych stranek uvedenych nize, pfedevsim se zohlednénim skutecnosti,
Ze byt je v puvodnim stavu bez rekonstrukci a modernizaci a téZ je v jednotkové
cené je zohlednéna v soucCasnosti pomérné vysoka nabidka obdobnych nemovitosti
v misté, dale uvazovano s jednotkovou cenou za 1 m? zapoditatelné plochy ve vysi
12.000,- K¢. Jak bylo uvedeno vysSe, do zapocitatelné plochy je plocha sklepni koéje
uvazovana s koef. 0,50 a plocha lodzie s koef. 0,30.

Vypocet:

62,87 m* x 12.000,- K&/m? = 754.440,- K&

2.2. Zavéreéna analyza (diskuse) obvyklé ceny nemovitosti

Pro navrh obvyklé ceny za podminek trhu v pfislusné lokalit¢ vychazime
predevsim z reflexe trhu se zohlednénim nésledujicich skute€nosti:

Majetek ma nasledujici silné stranky:

Nemovitost s moznosti okamzitého bezproblémového uzivani

Velmi dobrd, resp. dostate¢na obCanska vybavenost v misté

Prislusenstvi ve formeé sklepni kéje a lodzie

Po technické i pravni strance vyreSeny pfistup k nemovitosti

DUm po rekonstrukci (zatepleni, vytah, vstupni dvere, okna, zvonky apod.)

VVVYVYY

Mezi slabé stranky pat Fi:

Panelova konstrukce domu

Pavodni koupelnové umakartové jadro, vysSi moralni opotfebeni interiéru
Omezené parkovaci moznosti v tésné blizkosti domu

Omezeni vlastnického prava ve formé zastavniho prava smluvniho (vztahuje se
pouze k bytové jednotce)

Byt situovan v poslednim patfe panelového domu s plochou stfechou

V soucasné dobé vySSi nabidka obdobnych byta v lokalité

YV VYV

Y VvV

Na zakladé provedené analyzy v pfislusné lokalit¢é a pro dany trh
S nemovitostmi a po posouzeni ostatnich cenotvornych faktort, které maji vliv na
obvyklou cenu nemovitosti, v€etné zohlednéni slabych a silnych stranek majetku a
celkového pusobeni majetku, je navrh obvyklé ceny nemovitého majetku odhadnut
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na zakladé porovnavaci hodnoty (po =zaokrouhleni), a to bytové jednotky
s prislusenstvim ve vySi 750.000,- K&.

Bytova jednotka €. 907/39 v budov & €.p. 907 na pozemku p. €. St. 97, vé.
pfisluSenstvi a v €. podilu ve vysi 311/11794 na spole €nych €astech budovy ¢€.p.
907 a pozemku p. €. St. 97, vSe v k.4. Ripov, obec T rebi€, kraj Vyso €ina —
celkem:

Obvykla cena 750.000,- K¢

D.ZAVER:

Obvyklou cenu nemovitosti Upadce, a to bytové jednotky €. 907/39 v budové
¢.p. 907 na pozemku p.€. St. 97, v&. prisluSenstvi a v&. podilu ve vySi 311/11794 na
spoleénych &astech budovy &.p. 907 a pozemku p.6. St. 97, v k.4. Ripov, obec
Trebic, kraj Vysoc€ina, odhadujeme ve vysi:

750.000,- Ké

Slovy: sedmsetpadesattisic korun ¢eskych

V Brné dne 18.5.2012

Seznam pfiloh :
1. Fotodokumentace
2. Situacni mapy
3. Vypisz KN —LV €. 9266
4. Vypis z KN — LV &. 8497
5. Vyfez z katastralni mapy

Posudek byl vyhotoven ve tfech stejnopisech, obsahuje celkem 34 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 ¢gislem 127/12 v seznamu
znaleckych posudkd, vypracovanych znaleckou kancelari
(ustavem).

Odména uctovana phlozenou fakturou.

Ing. Klara Schenkova
zodpovédny zpracovatel

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

FOTODOKUMENTACE ze dne 28.4.2012
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Bytovy ddm ¢.p. 907 a spoleéné prostory

)/-' || Gisio pomiane ! {

907

BOROVINA

Nl

Foto €. 3, 4 :.Vstup do domu

Foto &. 5 : Chodba domu v 8.NP

Foto €. 6 : Vytah

Bytova jednotka ¢. 907/39

b I""'".*{‘..n .

T AN L
Foto €. 7 : Obyvaci pokoj

oto &. 8 : Lodzie
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Foto €. 10 : Chodba (pfedsin)

e ™)
Foto &. 11 : Koupelna Foto &. 12: WC
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Foto €. 13, 14 : Obytné pokoje
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Priloha €. 2

SITUACNI MAPY
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Priloha €. 3

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI — LV €. 9266
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Priloha €. 4

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI — LV €&. 8497
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Priloha €. 5

VYREZ Z KATASTRALNI MAPY
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