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A. Nalez

1. Znalecky ukol

Ukolem znaleckého posudku je stanovit obvyklou hodnotu nemovitosti - idedlni &asti 1/4
bytového domu ¢&.p. 31 situovaného na parc.C. 186/2 v k. Zalesi u Bitova, v obci Zalesi spolu s
pozemkem parc.C. 186/2 o vyméfe 224 m2, v druhu zastavéna plocha a nadvoii) a prislusenstvim, vse
zapsané na LV ¢. 128 u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj, KP Znojmo pro k.u. Zalesi u
Bitova (kod 790575), obec Zalesi (kod 595152), okres Znojmo podle zadani objednatele.

Ocenéni je provedeno po aktualizaci pfedchozich ocenéni ke dni 7. 8. 2014,

Posudek je vypracovan podle soucasné platnych cenovych piedpist tzn. zdkona ¢.151/97 Sb. v platném
znéni o ocefiovani majetku a provadéci vyhlasky MF & 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasky MF CR
¢.456/2008 Sb., ve znéni vyhl. MF CR &. 460/2009 Sb., ve znéni vyhl. MF CR &. 364/2010 Sb., ve znéni
vyhl. MF CR ¢&. 387/2011 Sb. a v platném znéni vyhlagky ¢. 450/2012 Sb. a metodiky pro trzni
ocenlovani - pro vefejnou drazbu dle z.¢. 26/2000 Sb.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 30.1.2014.

Technickd prohlidka vcetné pofizeni fotodokumentace objektli nemovitosti byla provedena dne
05.11.2013 a aktualizovana v lednu 2014.. Pro ocenéni je k dispozici pouze vypis z LV ¢. 128 pro
k.. Zalesiu Bitova. Povinny nebyl mistnimu Setfeni ptitomen, vstup do bytu, ktery uZiva nebyl pro
provedeni prohlidky zpfistupnén. Dalsi podklady stavebné - spravniho charakteru (stavebni povoleni,
kolauda¢ni rozhodnuti, stavebni vykresy) nejsou k dispozici.

Informaci o stafi nemovitosti obdrzel znalec od objednatele posudku.

3. Podklady pro vypracovani posudku

- Zakon &. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku v aktudlnim znéni a provadéci vyhl. MF CR
¢.441/2013 Sb.

- Ufedni ocetiovani majetku 2014 - Prof. Albert Brada¢, Ing. Vlasta Scholzové, Ing. Pavel Krejéit
(Prosinec 2012, CERM, s.r.o. Brno)

- Stavebni zakon €. 50/76 Sb. v platném znéni

Katastr nemovitosti po novele

Zakon ¢.26/2000 Sb. ve znéni pozdejsich predpist

Vypocetni program DELTA NEM (441)

- Metodiky pro tini ocefiovani

- Vypis z katastru nemovitosti z LV €. 128 pro obec Zélesi a k.u. Zalesi u Bitova

- Vykresova dokumentace - neni k dispozici

- Kopie katastralni mapy - vystup z serveru nahlizeni do KN

- fotodokumentace znalce pofizena pii mistnim Setfeni

- vlastni databaze znalce

- informace a sdéleni ziskané z realitnich kancelari, realitniho tisku a internetového serveru
(Sreality, www.reality.cz, www. nemovitosti.cz atd.)

- ustni informace objednatele posudku a poznatky z osobni prohlidky

Posudek byl vytvofen v programu Delta-NEM firmy Diotima, s.r.0., tel.: 222 727 040, www.diotima.cz



4. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

1) list vlastnictvi : LV ¢ 128, k.u. Zalesi u Bitova
- vlastnik :

25/100  JaSova Dita 735627/4728
Zalesi ¢.p. 31, 67102 Zalesi
75/100  Ostatni

- okres : Znojmo
- obec : Zalesi
- katastralni Gizemi : Zalesi u Bitova

BUDOVA :
Zélesti, €p. 31 na parc.c. 186/2

POZEMKY :
parc.c. 186/2 o vymeéte 224 m2, zastavénd plocha a nadvoii

5. Dokumentace a skutecnost

5.1 Vécna bremena a jina omezeni

V soucasné dob¢ je na vypisu z katastru nemovitosti LV €. 128 ze dne 28.5.2014 pro k.0. Zélesi u
Bitova v oddile C - omezeni vlastnického prava uvedeno : Zastavni pravo soudcovské pro ¢astku
ve vysi 145.670,-K¢ s pfisluSenstvim ze dne 20.9.2011 na spoluvlastnicky podil id. 25/100 pro
opravnéného : 1. Obchodni agenturu, s.r.o. JeremidSova 870/24, Praha 5 IC 26468808. Povinnou
osobou je pi. JaSova Dita (r.€. 735627/4728), Zalesi €.p. 31 (usneseni soudu o nafizeni vykonu
rozhod. zfizenim zastprava OS Znojmo 8E-250/2011-11 ze dne 15.11.2011) a zastavni  pravo
exekutorské  (exekucni piikaz 129 EX-7543/2011-10 ze dne 24.11.2011)

5.2 Najemni smlouva
Na zakladé dostupnych informaci ziskanych od podilového spoluvlastnika uziva podilovy vlastnik
id. 1/4 piJaSova Dita (r.¢. 735627/4728) jednu bytovou jednotku 2+1 s prisluSenstvim v 1.NP.

5.3 Majetkopravni vztahy

Zpracovateli nejsou znamy zadné dals$i okolnosti, které by mohly ovlivnit ocenéni nemovitosti -
bytového domu ¢.p. 31 situovaného na parc.C. 186/2 v k. Zalesi u Bitova, v obci Zalesi spolu s
pozemkem parc.€. 186/2 o vyméfe 224 m2, v druhu zastavéna plocha a nadvoti) a piisluSenstvim, vSe
zapsané na LV ¢. 128 u Katastralniho Ufadu pro Jihomoravsky kraj, KP  Znojmo pro k.. Zalesi u
Bitova (kod 790575), obec Zalesi (kod 595152), okres Znojmo
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6. Celkovy popis nemovitosti

Predmétem ocenéni je samostatné stojici bytovy dim ¢.p. 31 na vlastnim pozemku parc.C. 186/2 v
k.u. Zélesi u Bitova, na vlastnim uzemi obce Zalesi. Budova je situovana vlevo od statni silnice ti. 408
ve sméru od Stitar k obci Bitov, pii jihozapadnim okraji.. Je umistény v tzemi s prevazujici fidkou
zastavbou bytovymi domy a budovami s charakterem domi spliyjicich podminky pro bydleni.
Budova je dvoupodlazni a podsklepend, s pidnim prostorem bez  upravené¢ho podkrovi. Svislé
konstrukce jsou zdéné, stiecha je sklonitd, sedlova. Stiesni krytina taskova, ptivodni.
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Dim ¢.p. 31 je pfipojen na vefejné rozvody vody a elektrické energie. Jedna bytova jednotka je
pfipojena na ptipojku plynu. SplaSkové vody jsou svedeny do jimky na vyvaZeni za dvorem.

Podle dostupnych informaci byl dim postaven v roce 1925. Celd budova je neudrZzovand ve
zhorSeném technickém stavu, bez revitalizace. Byly provedeny pouze dil¢i opravy a napf. vymeéna
stoupacek vody (v souvislosti s pfipojenim na vetejny vodovod) a odpady (svisla kanalizace) v budové.
Do bytu ve 2.NP byl zaveden plyn k topidlu. Celkové opotfebeni nemovitosti bylo stanoveno
analytickou metodou s vyhradou, Ze u konstrukci u kterych neni znam rok vymeény (popf. instalace) je
pouzit odborny odhad.

7. Obsah posudku

a) Objekty
1)Dim ¢.p. 31
b) Pozemky
1)Pozemky na LV ¢islo 128
c) Ocenéni vynosovou metodou
d) Ocenéni porovnavaci metodou
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B. Odhad

Popis a umisténi objektll, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Index trhu dle prilohy ¢. 3, tabulky ¢. 1:

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Situace na dil¢im (segmentu) Il. Poptavka nizsi nez nabidka -0,03
trhu s nemovitymi vécmi
2 Vlastnické vztahy I1l. Pozemek ve spoluvlastnictvi -0,01
3 Zmeény v okoli I11. Bez vlivu 0,00
4 Vliv pravnich vztahd na Il. Bez vlivu 0,00
prodejnost (napft. prodej podilu,
pronajem)
5 Povodnové riziko IV. Zobna se zanedbatelnym nebezpecim 1,00
vyskytu zaplav

4
Index trhu:lr = Ps x (1 +_ Pi) = 0,960

i=1
Index polohy dle prilohy ¢&. 3, tabulky €. 3 nebo 4:
Jedna se o obytnou stavbu, dim se 4-mi byty. Na okraji obce Zalesi. Pozemek 1ze pfipojit pouze na
elektroptipojku , obecni vodovod a plyn. V okoli domu je zastavka autobusu (Zastavka pozarni
zbrojnice) a prodejna COOP. V obci je obecni ufad Zalesi. Lékar, Skola a poStovni Gfad chybi.
Komunikace zpevnéna, moznost parkovani Spatné (pouze na zatravnéné plose) mimo komunikaci.
V obci je vySsi nezaméstnanost nez je primeér Jmkraje.

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Druh aucel uziti stavby I. Druh hlavni stavby v jednotném 1,03
funkénim celku
2 Pievazujici zastavba v okoli I. Rezidenc¢ni zastavba 0,00
pozemku a Zivotni prostiedi
3 Poloha pozemku v obci I1l. Okrajové ¢asti obce -0,01
4 Moznost napojeni pozemku na Il. Pozemek Ize napojit pouze na nekteré sit¢  —0,10
inzenyrské site, které ma obec v obci
5 Obcanska vybavenost v okoli I. V okoli nemovité véci je ¢astecné -0,02
pozemku dostupna obcanska vybavenost obce
6 Dopravni dostupnost V. Komunikace (zpevnénd) ke hranici -0,02
pozemku, Spatné parkovaci moznosti
7 Hromadna doprava V. Zastavka hromadné dopravy do 200 m 0,00
(MHD, ptiméstské linky mést)
8 Poloha pozemku z hlediska |. Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,00
komer¢ni vyuzitelnosti
9 Obyvatelstvo Il. Bezproblémové okoli 0,00

zklysak@seznam.cz



10 Nezaméstnanost I. Vyssinez je pramér v kraji -0,04

11 Vlivy ostatni neuvedené Il. Bez dal$ich vliva 0,00
11

Index polohy: I = Py x (1 + X, Pi) = 0,834
i=2

Popisy objektt

a) Objekty

1) Diam ¢.p. 31
Budova je tfipodlazni objekt, z toho jedno podzemni podlazi. Stavba je obdélnikového ptidorysného
tvaru a obsahuje 4 bytové jednotky.

Dispozice :

V suterénu piistupném vstupem ze dvora jsou sklepni mistnosti pro jednotlivé byty. V. 1.NP jsou 2
bytové jednotky 2+1, z nichZ jedna je pfistupna ze strany jihovychodniho §titu a druhd z chodby
pfistupné ze strany dvora. Ve 2.NP se nachazi dalsi 2 bytové jednotky.

Konstrukce a vybaveni

Predpoklada se provedeni zakladovych pasti z betonu, bez izolaci.

Svislé konstrukce jsou zdéné o tl. 45 cm, oboustranné omitnuté vapennou omitkou. Stropy suterénu
jsou klenbové, u nadzemnich podlaZi rovné. Sedlovy vysoky krov je kryty hladkou taSkovou krytinou
ukoncenou v Casti okaptl zlaby a svody. Okna jsou prevazné dievénd dvojita s desténym osténim. U
jedné bytové jednotky jsou okna plastova. Podlahy u obytnych mistnosti prkenné u ostatnich
mistnosti betonové. V budové ¢.p. 31 jerozvod vnitinich instalaci - elektrické energie, vody a
kanalizace. Vytapéni bytovych jednotek je lokalni (3 b.j), ujednoho bytu plynové lokalni vytapeni.

Byt pani JaSové nachazejici se v 1.NP se stdva z nasledujici dispozice : Predsing - 5,90 m2, kuchyné
17,90 m2, koupelny - 4,20 m2, komory - 3,10 m2 a dvou obytnych mistnosti 24,90 m2 a 21,00 m2.
Celkem PP 77,00 m2 Jedna obytnd mistnost je piistupnd z chodby. Rovnéz WC je pfistupné z
mezipodesty chodby.

Technicky stav :

Podle informaci a predchozich ocenéni pochazi dim ¢p. 31 z roku 1925. Budova je ve zhorSeném
stavu s vétSinou puvodnich konstrukénich prvkli dlouhodobé Zivotnosti a rovnéz nékterych prvki
kratkodobé Zivotnosti, z nichZ 3/4 oken je na hranici své funkénosti 1 Zivotnosti. V. roce 2008 byla
provedena vymeéna stoupacek vody a kanalizace. U prvki, které byly v pribéhu uzivani vyménény,
ale neni znamo jejich stafi, je jejich opotfebeni stanoveno odbornym odhadem. Tento princip byl
pouzit i u mistnosti v budové k datu mistniho Setfeni.

Byt v 1.NP pani JaSovou je v zanedbaném stavu, neudrzovany, nevybaveny zdkladnim vybavenim.
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b) Pozemky

1) Pozemky na LV ¢islo 128

Ocenéni

a) Objekty

a.1) Vyhlaska 441/2013 Sb.

a.1l.1) Dim ¢.p.31-§ 12

Zatridéni pro potieby ocenéni
Budova: Kj. domy vicebytové (netypové, tii a vicebytové)

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Polohovy koeficient: 0,800

Kéd klasifikace CZ-CC: 1122 Budovy tfi a vicebytové

Kdd standardni klasifikace produkce: 46.21.12.2 domy vicebytové netypové
Koeficient zmény ceny stavby: 2,112

Podlazi:

Nézev Vyska
1.NP Pfizemi 430 m
1. PP Podsklepeni 2,50 m
2.NP Patro 3,45m
Soucet: 10,25 m

Primérna vyska podlazi (PVP):

Zastavéna plocha

18,00%12,32+4,73%1,10

18,00x12,32
18,00%12,32

Primérna zastavéna plocha podlazi (PZP):

Obestavény prostor (OP):

1.NP Piizemi
1.PP
Podsklepeni
2.NP Patro
zastfeSeni
Obestavény prostor — celkem:

Vybaveni:
Néazev, popis

NogakownE

4,30 x (18,00x12,32+4,73x1,10)
2,50 x 18,00x12,32

3,45 x 18,00x12,32
(18,00%12,32+4,73%1,10)x5,05/2

Zaklady vcetn€ zemnich praci — bez izolaci
Svislé konstrukce — tl. 45 cm, zdéné z CP
Stropy — spalné a polospalné

Krov, stiecha — sedlova stfecha, krov dfevény, vaznicovy
Krytiny stfech — ker.taSky , hladké
Klempitské konstrukce — pozin.plech - zlaby a svody
Uprava vnitinich povrchil — vapenné dvouvrstvé

226,96 m?
221,76 m?
221,76 m?

2

342m
223.49 m?

975,94 m®
554.40 m

3
765,07 m®
573,08 m®

3

2

Obj. podil Hodnoceni
Podstandardni

6,00 %
18,80 %
8,20 %
5,30 %
2,40 %
0,70 %
6,90 %

Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni

zklysak@seznam.cz
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8.
9.
10.
11.
12.
13.

14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.

21.
22,
23.
24,
25.
26.

Nazev, popis

Obj. podil Hodnoceni

Uprava vnéjsich povrchii — vnejsi dvouvrstvé omitky

Vnitini obklady keramické — bézné obklady
Schody — betonové, s tercovou upravou nadzemni
Dvete — standardni

Vrata

Okna — dfevéna dvojita Spaletova

Povrchy podlah — prkna, dlazba

Vytapeni — lokalni

Elektroinstalace — 220/380

Bleskosvod — instalovan

Vnitini vodovod — ocelové i plastové rozvody

Vnitini kanalizace — od zafizovacich pfedméti

Vnitini plynovod — instalovan v jedné byt. jednotce
— chybi ve 3 x byt. jednotkach

Ohfev vody

Vybaveni kuchyni

Vnitini hygienické vybaveni

Vytahy

Ostatni

Instala¢ni prefabrikovana jadra

Vypocet koeficientu vybaveni stavby Kj:
Zakladni koeficient Ky:

3,10 %
2,10 %
3,00 %
3,20 %
0,00 %
5,40 %

3,10 %
4,70 %
5,20 %
0,40 %
3,30 %
3,20 %
0,40 %

2,10 %
1,80 %
3,80 %
1,30 %
5,60 %
0,00 %

—0,54 x 1,852 x 0,40 % % 75 %

Uprava koeficientu Ky:
1. Zéklady vcetné zemnich praci -0,54 x 6,00 %
14. Povrchy podlah —0,54 x 3,10 %
15. Vytapéni —0,54 x 4,70 %
20. Vnitini plynovod
21. Ohfev vody —0,54 x 2,10 %
22. Vybaveni kuchyni —0,54 < 1,80 %
23. Vnitini hygienické vybaveni —0,54 x 3,80 %
24. Vytahy —0,54 x 1,852 x 1,30 %
25. Ostatni

Hodnota koeficientu vybaveni stavby Kj:

Ocenéni:

Zakladni jednotkova cena (ZC):
Koeficient konstrukce Kj:

Koeficient K, = 0,92 + (6,60 / PZP) :
Koeficient K3 = 0,30 + (2,10 / PVP) :
Koeficient vybaveni stavby Ka:
Polohovy koeficient Ks:

Koeficient zmény cen staveb K;:
Zakladni jednotkova cena upravena:

I X X X X X X

0,9390
0,9495
0,9140
0,8120
0,8000
2,1120

Zakladni cena upravena: 2 868,49 m® x 2 403,73 K&/m?®

—0,54 x 1,852 x 5,60 %

2150~ K¢&m?®

2 403,73 K&/m®

Podil
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
NeuvaZzuje se
Standardni
Standardni
Podstandardni
Podstandardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni 25 %
Nevyskytuje se 75 %
Podstandardni
Podstandardni
Podstandardni
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se
Neuvazuje se

25%
75 %

1,0000

— 0,0324
- 0,0167
— 0,0254
— 0,0030
- 0,0113
— 0,0097
— 0,0205
- 0,0130
— 0,0560
= 0,8120

6 895 075,47 K¢&
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Urceni opotirebeni analytickou metodou:
Konstrukce:

1.

10.

11.

13.

13.

14.

15.

16.

Zaklady vcetné zemnich praci — podstandardni

89 /(89 +61)x 100 =59,333 %
59,333 % % 6,00 % x 0,46 / 0,8120
Svislé konstrukce — standardni

89 /(89 +31)x 100 ="74,167 %
74,167 % % 18,80 % / 0,8120
Stropy — standardni

89 /(89 +31)x 100 =74,167 %
74,167 % % 8,20 % / 0,8120

Krov, stfecha — standardni

89 /(89 + 11) x 100 = 89,000 %
89,000 % x 5,30 %/ 0,8120
Krytiny stfech — standardni

89 /(89 + 11) x 100 = 89,000 %
89,000 % % 2,40 %/ 0,8120
Klempitské konstrukce — standardni
Opotiebeni: 85,000 %

85,000 % = 0,70 % / 0,8120
Uprava vnitinich povrchii — standardni
89 /(89 +21) x 100 = 80,909 %
80,909 % % 6,90 % / 0,8120
Uprava vngj$ich povrchi — standardni
Opotiebeni: 80,000 %

80,000 % % 3,10 %/ 0,8120
Vnitini obklady keramické — standardni
Opotiebeni: 75,000 %

75,000 % % 2,10 % / 0,8120
Schody — standardni
89/(89+31)x 100 ="74,167 %
74,167 % x 3,00 % /0,8120

Dvefte — standardni

89 /(89 + 11) x 100 = 89,000 %
89,000 % x 3,20 % / 0,8120

Okna — standardni 25 %
4/(4+46) > 100 = 8,000 %

8,000 % x 5,40 % x 25 %/ 0,8120
Okna — standardni 75 %

89/(89+ 11) x 100 = 89,000 %
89,000 % x 5,40 % % 75 %/ 0,8120
Povrchy podlah — podstandardni

89 /(89 + 11) x 100 = 89,000 %
89,000 % = 3,10 % x 0,46 / 0,8120
Vytapéni — podstandardni
Opotiebeni: 85,000 %

85,000 % % 4,70 % x 0,46 / 0,8120
Elektroinstalace — standardni

+

—+

+

+

2,017 %

17,172 %

7,490 %

5,809 %

2,631 %

0,733 %

6,875 %

3,054 %

1,940 %

2,740 %

3,507 %

0,133 %

4,439 %

1,563 %

2,263 %
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17.

18.

19.

20.

21.

22,

23.

Opotiebeni: 75,000 %

75,000 % % 5,20 % / 0,8120
Bleskosvod — standardni
Opotiebeni: 80,000 %

80,000 % x 0,40 % / 0,8120
Vnitini vodovod — standardni
6/(6+24) %100 = 20,000 %
20,000 % x 3,30 %/ 0,8120
Vnitini kanalizace — standardni
6/(6+44)x100=12,000 %
12,000 % % 3,20 % / 0,8120
Vnitini plynovod — standardni 25 %
6/(6+24)x100=20,000 %
20,000 % x 0,40 % x 25 % / 0,8120
Ohfev vody — podstandardni
Opotiebeni: 80,000 %

80,000 % x 2,10 % x 0,46 / 0,8120
Vybaveni kuchyni — podstandardni
Opotiebeni: 85,000 %

85,000 % x 1,80 % x 0,46/ 0,8120

Vnitini hygienické vybaveni — podstandardni

Opotiebeni: 70,000 %
70,000 % x 3,80 % % 0,46 / 0,8120

Opotiebeni analytickou metodou celkem:
Odpocet opotiebeni: 6 895 075,47 K¢ x 72,209 %
Cena po odecteni opotiebeni:

Vypocet ceny stavby dle § 10:
Index trhu: 11+ =0,960
Index polohy: Ip =0,834

Cena stavby urcend nakladovym zptisobem: CSy
Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It x Ip

Cena stavby: CS = CSy x pp

Dim ¢€.p. 31 — urcena cena:

a.2.1) Duam ¢.p. 31 -§ 12

Zatriidéni pro potieby ocenéni
Budova: Kj. domy vicebytové (netypové, tii a vicebytové)
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Polohovy koeficient: 0,800

Kod klasifikace CZ-CC: 1122 Budovy tii a vicebytové

10

+

4,803 %

0,394 %

0,813 %

0,473 %

0,025 %

0,952 %

0,867 %

1,507 %

72,209 %

4 978 865,05 K¢

1916 210,42 K¢é

1916 210,42 K¢
0,801

Inix 1

a.2) Vécna hodnota podle vyhlasky 441/2013Sb.
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Kéd standardni klasifikace produkce: 46.21.12.2 domy vicebytové netypové
Koeficient zmény ceny stavby: 2,112

Pramérna vy$ka podlazi (PVP): 3,42 m

Priimérna zastavéna plocha podlazi (PZP): 223,49 m?

Obestavény prostor: 2 868,49 m®

Koeficient vybaveni stavby: 0,8120

Ocenéni:

Zakladni jednotkova cena (ZC): 2150~ K&/m?®

Koeficient konstrukce Kj: X 0,9390

Koeficient K, = 0,92 + (6,60 / PZP) : X 0,9495

Koeficient K3 = 0,30 + (2,10 / PVP) : X 0,9140

Koeficient vybaveni stavby Ky: X 0,8120

Polohovy koeficient Ks: X 0,8000

Koeficient zmény cen staveb Kj: X 2,1120

Zakladni jednotkova cena upravena: = 2 403,73 K&/m®

Ziakladni cena upravena: 2 868,49 m® x 2 403,73 K&/m?® = 6 895 075,47 K¢

Urceni opotiebeni analytickou metodou:

Konstrukce:
1. Zaklady v€etné¢ zemnich praci — podstandardni
89 /(89 +61)x100=759,333 %

59,333 % x 6,00 % x 0,46 / 0,8120 + 2,017%
2. Svislé konstrukce — standardni

89 /(89 +31)x 100 ="74,167 %

74,167 % x 18,80 % / 0,8120 + 17,172 %

3. Stropy — standardni

89 /(89 +31) % 100=74,167 %

74,167 % % 8,20 % / 0,8120 + 7,490 %
4. Krov, stfecha — standardni

89 /(89 + 11) x 100 = 89,000 %

89,000 % % 5,30 % / 0,8120 + 5,809 %
5. Krytiny stfech — standardni

89/ (89 +11) x 100 = 89,000 %

89,000 % x 2,40 % / 0,8120 + 2,631%
6. Klempiiské konstrukce — standardni

Opotiebeni: 85,000 %

85,000 % = 0,70 % / 0,8120 + 0,733%
7. Uprava vnitinich povrchi — standardni

89 /(89 +21) x 100 = 80,909 %

80,909 % % 6,90 % / 0,8120 + 6,875%
8. Uprava vngjsich povrchti — standardni

Opotiebeni: 80,000 %

80,000 % = 3,10 % / 0,8120 + 3,054 %
9. Vnitini obklady keramické — standardni

Opotiebeni: 75,000 %

75,000 % % 2,10 % / 0,8120 + 1,940 %

zklysak@seznam.cz
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10.

11.

13.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22,

23.

Schody — standardni

89 /(89 +31)x 100 ="74,167 %
74,167 % % 3,00 % / 0,8120

Dvete — standardni

89 /(89 + 11) x 100 = 89,000 %
89,000 % = 3,20 % / 0,8120

Okna — standardni 25 %
4/(4+46)x100=8,000 %

8,000 % x 5,40 % x 25 %/ 0,8120
Okna — standardni 75 %

89 /(89 + 11) x 100 = 89,000 %
89,000 % x 5,40 % x 75 %/ 0,8120
Povrchy podlah — podstandardni
89 /(89 + 11) x 100 = 89,000 %
89,000 % = 3,10 % x 0,46 / 0,8120
Vytapéni — podstandardni
Opotiebeni: 85,000 %

85,000 % % 4,70 % x 0,46 / 0,8120
Elektroinstalace — standardni
Opotiebeni: 75,000 %

75,000 % x 5,20 % / 0,8120
Bleskosvod — standardni
6/(6+24) x 100 = 80,000 %
80,000 % x 0,40 % / 0,8120
Vnitini vodovod — standardni
6/(6+24) %100 =20,000 %
20,000 % x 3,30 %/ 0,8120
Vnitini kanalizace — standardni
6/(6+44)x100=12,000 %
12,000 % x 3,20 %/ 0,8120
Vnitini plynovod — standardni 25 %
6/(6+24) %100 =20,000 %
20,000 % x 0,40 % x 25 %/ 0,8120
Ohtev vody — podstandardni
Opotiebeni: 80,000 %

80,000 % = 2,10 % x 0,46 / 0,8120
Vybaveni kuchyni — podstandardni
Opotiebeni: 85,000 %

85,000 % x 1,80 % x 0,46 / 0,8120
Vnitini hygienické vybaveni — podstandardni
Opotiebeni: 70,000 %

70,000 % x 3,80 % x 0,46 / 0,8120

Opotiebeni analytickou metodou celkem:
Odpocet opotiebeni: 6 895 075,47 K¢ x 72,209 %
Cena po odecteni opotiebeni:

Diim ¢€.p. 31 — urcena cena:

12

+

+

2,740 %

3,507 %

0,133 %

4,439 %

1,563 %

2,263 %

4,803 %

0,394 %

0,813 %

0,473 %

0,025 %

0,952 %

0,867 %

1,507 %

= 72,209 %

4 978 865,05 K¢
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b) Pozemky
b.1) Vyhlaska 441/2013 Sh.

b.1.1) Pozemky na LV ¢islo 128 — § 4

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nézev obce: Zalest
Nazev okresu: Znojmo
Koeficienty upravy vychozi zakladni ceny dle pFilohy €. 2, tabulky ¢. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku O,
1 Velikost obce V. Do 500 obyvatel 0,50
2 Hospodartsko-spravni vyznam IV. Ostatni obce 0,60
obce
3 Poloha obce V. Ostatni pripady 0,80
4 Technicka infrastruktura v obci  Il. Elektfina, vodovod a kanalizace, nebo 0,85
kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn
5 Dopravni obsluznost obce IV. Zelezniéni, nebo autobusova zastavka 0,80
6 Obcanska vybavenost v obci I. Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, 1,00
zdravotnicka zafizeni, Skola, posta,
bankovni (penézni) sluzby, sportovni a
kulturni zafizeni aj.)
Zakladni cena vychozi: ZC, =1 500,- K¢&/m?
Zakladni cena pozemku: ZC =ZC, x O1 X Oz X O3 x Oy X O5 x Og = 244,80 K¢/m2
Index trhu: I+ = 0,960
Index omezujicich vlivii pozemku dle prilohy ¢&. 3, tabulky €. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Svazitost pozemku a expozice  IV. Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné; 0,00
ostatni orientace
2 Ztizené zakladové podminky I1l. Neztizené zdkladové podminky 0,00
3 Ochranna pasma I. Mimo ochrannd pasma 0,00
4 Omezeni uzivani pozemku I. Bez omezeni uzivani 0,00
5 Geometricky tvar pozemku Il. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
6 Ostatni neuvedené Il. Bez dal$ich vliva 0,00
6
Index omezujicich vlivi: lo =1+ >, Pi=1,000
i=1
Index polohy: I, = 0,834
Index cenového porovnanidle § 4: | = I+ x Ip x Ip =0,801
§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
Zéakladni cena upravend: ZCU =ZC x [=196,0848 K&/m?
Parc. &. Nazev Vyméra [m°] Cena [K¢]
186/2 zastavéna plocha a nadvori 224 43 923,—
Pozemky na LV C¢islo 128 — uréena cena: 43923~ Ké
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€) Ocenéni vynosovou metodou

Jednd se o orientacni stanoveni vynosové hodnoty budovy obsahujici 4 bytové jednotky o
adekvatni velikosti. Vynos je stanoven pro celou budovu tzn. id. 4/4 id a z toho je odvozena id. 1/4
ocenované¢ho domu €.p. 31 v k.. Zalesi u Bitova ve vlastnictvi pani JaSové.

Pro vypocet bylo vyuzito simulované najemné za 1 m2 PP v {astce 37,-K¢/m2/mésic  tj. 444,-
K¢é/rok standardné vybavené bytové jednotky v dobrém stavebné technickém stavu, s béznou tdrzbou,
které je vyuzivano v sousednich obcich regionu Znojemska u obecnich bytl napt. v obci Vracovice.
Néjemné je prepocteno na cely dim ¢.p. 31 tj. PP vSech byt dohromady.( Pozn. v obci se bytové domy
jako celek nepronajimayji, rovnéz tak jednotlivé byty)

Podle informace insolven¢niho spravce je diim realné rozdélen na bytové jednotky, ale tato
skutecnost nebyla zapsiana do katastru nemovitosti. Pro ocenéni vychdzi znalec z pravniho stavu
evidovaného v KN tzn. rozd€leni nemovitosti na id. ¢asti.

Pro ocenéni je tedy opravnény piedpoklad, Ze podil id. 1/4 o PP 77 m2 representuje byt uzivany pani
Ditou JaSovou. Jeho vyse je stanovena v zavéru posudku.

Do nékladii jsou zahrnuty provozni ndklady a nadklady na udrzbu (celkem 1.00 % z RC) , primérné
pojistné ve vysi 0.02 % z reproceny. Mira kapitalizace je uvazovano v hodnoté 4,50 % dle piil.c.
22 cenového piedpisu.

Vypocet ceny vynosovym zpiisobem
a) Vyméry pronajimanych ploch:
Obytné plochy: | | m" | 308,00
b) Vynosy z pronajimanych ploch (VC):
Obytné plochy
Byt.c.1,2,3,4 444,00 K& x 308,00 m*| K&/rok 136 752,
c) Jednorazové naklady na dosaZeni piijmii:
Provize za prondjem K¢ 0,—
Uvedt?fn do ’ K& 0.
pronajimatelného stavu
Jednorazové naklady N, K& 0
celkem
d) Ro¢ni naklady na dosaZeni prijmu:
Reprodukéni cena RC K¢ 6 895 075,47
Casova cena C K¢ 1916 210,42
Naklady na provoz RC x 0,25 % K¢/rok 17 237,69
Néklady na drzbu RC x 0,25 % K¢é&/rok 17 237,69
Pojisténi RC x 0,02 % K¢&/rok 1 379,02
Vypocet amortizace:
Uroko_vé r_nira pro i 0,0300
amortizaci
]33151 predpokladana T roki 30
Zz1votnost
Amortizace C xip
kapitalizovana na I K¢&/rok 40 277,32
zbytkovou Zivotnost (1+ia) -1

zklysak@seznam.cz
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(i)

Dan z nemovitosti Ké/rok 1 000,—
Ro¢ni naklady celkem Nr Ké/rok 77 131,72
Cisté vynosy V =VC - Ng K¢&/rok 59 620,28
e) Vypocet vynosové hodnoty véénou rentou:

Urokova mira i 0,0450
Vynosova hodnota V/i—N; K¢ 1324 900,—
Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil: X 1/1
Cena po upravé: = 1324900~ K¢
Cena zjiSténa vynosovym zptsobem: 1324 900,- K¢

d) Ocenéni porovnavaci metodou

Na realitnim trhu nejsou trvale v k.. Zalesi a v prilehlych lokalitach nabizeny zadné bytové domy k
prodeji. Pro porovnani byly tedy vybrany byty v osobnim vlastnictvi v piibuznych lokalitach
nabizenych prostiednictvim realitni internetové inzerce. Bytové jednotky se z bytového fondu obci
zadné neprodavaji.

Jako vstupni srovnatelné nemovitosti jsou uvazovany predpokladané prodeje nemovitosti, které jsou
s predmétnym zadanim srovnatelné, zejména s ohledem na typ lokality, technicky stav, polohu vyuziti
nemovitosti.

Omezeny soubor nabidek :

1) Prodej, byt 2+1, 54 m.

439 000 K¢ za nemovitost Popis: Cihlova budova, Osobni vlastnictvi, 1. podlazi Lokalita: Lesna

K prodeji nabizime byt 2+1 v cihlovém 4 bytovém domé v obci Lesnd, vzdalené 12 km od Znojma.
Byt o vyméte 54 m2 se nachazi v 1. NP, je v pivodnim stavu. Vytapéni vlastnim kotlem na tuha
paliva, do bytu je zaveden plyn. K bytu ptislusi balkon, sklep, velka garaz (42 m2), dvlr a zahrada
(240 m2) nachazejici se pfed domem. Dobra autobusova dostupnost do Znojma.

zklysak@seznam.cz
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2) Prodej, byt 3+1, 73 m,
539 000 K¢& za nemovitost Popis: Cihlova budova, Osobni vlastnictvi, 2. podlazi Lokalita: Sumna

K prodeji nabizime byt 3 +1 v udrzovaném cihlovém domé v obci Sumna, vzdalené 17 km od
Znojma. Byt o rozloze 73 m2 se nachazi ve 2. NP, je v pivodnim stavu ur¢eném k rekonstrukci.
Vytapéni spolecnym kotlem na tuhd paliva, ohfev vody bojlerem. V prostorné chodbé jsou
zabudované vestavné skiiné, z obyvaku se vchazi na balkon, potraviny je mozno uchovavat ve
spizi. K bytu ptislusi sklep. Nizké provozni ndklady. V obci je kompletni obCanska vybavenost —
skolka, skola, 1€kati, obchody, posta. Dobra autobusova a vlakova dostupnost do Znojma.

Pro aplikaci metody (pro nedostatek zdrojovych dat a databaze prodeji byt.domu v lokalité) byl
zvolen opacny postup tzn. porovnani byti. Vysledkem porovnani je porovnavaci hodnota domu ¢p.
31 celkem, obsahujici 4 bytové jednotky
obdobné velikosti a obdobného vybaveni.

Seznam porovnavanych objektii:

Nazev Vychozi cena (VC) Mnozstvi (M)
Kzdroj | Kechstaw | Kyybav. Jednotkova cena (JC) Viha (V)
Lesna (2+1) 439 000~ K& 54,00 m*

0,85 | 1,00 | 0,85 5 873,66 K& 1,0
Sumnd 539 000,~ K& 73,00 m*
0,85 \ 1,00 \ 0,85 5 334,62 K& 1,0

kde JC = (VC /M) % (Kzdroj * Ktech. stav * Kvybav.)
Minimélni jednotkové cena za m*: 5 334,62 K¢
Priimérna jednotkova cena za m? (X (JC x V) / X V): 5604,14 K¢
Maximalni jednotkovéa cena za m": 5 873,66 K¢

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkové cena za m”: 5 604,14 K¢
MnoZstvi: X 308,00 m?
Porovnavaci hodnota: = 1726 080,— K¢

Uprava ceny koeficientem:

Budova je bez modernizace bytového fondu s nizkym komfortem bydleni. Vliv je promitnut
koeficientem moralniho opotiebeni.

Koeficient moralniho stavu jednotek X 0,950
Cena po upravé:

1639 776,- K¢

Vysledna porovnavaci hodnota: 1639776~ K¢
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C. Rekapitulace

V soucasné dobé¢ je na vypisu z katastru nemovitosti LV €. 128  ze dne 28.5.2014 pro k.. Zélesi u
Bitova v oddile C - omezeni vlastnického prava uvedeno : Zastavni pravo soudcovské pro ¢astku
ve vysi 145.670,-K¢ s pfisluSenstvim ze dne 20.9.2011 na spoluvlastnicky podil id. 25/100 pro
opravnéného : 1. Obchodni agenturu, s.r.o. JeremidSova 870/24, Praha 5 IC 26468808. Povinnou
osobou je pi. JaSova Dita (r.¢. 735627/4728), Zalesi C.p. 31 (usneseni soudu o nafizeni vykonu
rozhod. zfizenim zast.prava OS Znojmo 8E-250/2011-11 ze dne 15.11.2011) a zastavni  pravo
exekutorské  (exeku¢ni piikaz 129 EX-7543/2011-10 ze dne 24.11.2011)

Na omezeni uvedend v oddile C. tj. nafizeni exekuce, exekucni piikaz a exekucnim piikazy k
prodeji predmétnych nemovitosti neni pii tomto ocenéni bran zretel.

V soucasné dobé€ neni na vyse uvedené nemovitosti uzaviena zadna pisemna najemni smlouva.

Na ocenovanych nemovitostech se dle zjisténi a dostupnych informaci nevztahuji zddna dalsi ostatni
rizika.

Ceny podle cenového predpisu
Cena objektil 1534 880,— K¢
Cena pozemkl 43920,— K¢
Celkova cena podle cenového predpisu 1578 800,— K&
Vécna hodnota objekti podle vyhlasky 1916 210~ K¢
Vynosova hodnota 1324900~ K¢
Odhad obvyklé ceny: metoda stfedni hodnoty 1642520~ Ké
vazeny prumér dle Naegeliho 1430770~ K¢
Cena zjiSténa porovnavacim zpisobem 1639 780,— K&

Obvykla (obecna, trzni) cena podle odborného odhadu znalce
1640 000,—- K¢

Cena slovy: jedenmilionSestsetétyFicettisic K¢

Rozpocet ceny na jednotlivé vlastniky

Nazev vlastnika Vlastnicky podil Podil ceny
Brunclik Ludvik 25/100 410 000,—- K¢
JaSova Dita 25/100 410 000,— K¢
Karadyova Anna 25/100 410 000,- K¢
Weidenthalerova Anezka 25/100 410 000,— K¢

zklysak@seznam.cz
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ZAVER

Pro stanoveni ceny obvyklé byla zvolena porovnavaci (komparaéni) metoda, ktera citlivéji reaguje
na stav trhu s nemovitostmi.

Po provedené analyze je obvykla cena bytového domu &.p. 31 31 situovaného na parc.¢. 186/2 v k.u
Zalesi u Bitova, v obci Zélesi spolu s pozemkem parc.¢. 186/2 o vyméie 224 m2, v druhu zastavéna
plocha a nadvoii) a prisluSenstvim, vSe zapsané na LV ¢. 128 u Katastralniho tifadu pro Jihomoravsky
kraj, KP Znojmo pro k.u. Zalesi u Bitova (kod 790575), obec Zalesi (kod 595152), okres Znojmo

=—=1.640.000,00 K¢=

tj. slovy :jedenmilionsestsetctyticettisicK ¢

z toho podil id. 1/4 pani Dity JaSové ¢ini ke dni ocenéni :
===410.000,-K¢==

tj. slovy : ==¢tyristadesettisicK¢=—

V Brné dne 7.8.2014 Ing.Jifi Lysak
znalec

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany predsedou Krajského soudu v Brné ze dne
9.7.2001, &.j. Spr. 1875/2001 pro pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti,
ocenovani podniku

Znalecky posudek je zapsan pod por. 6. 3516-11/2014 znaleckého deniku.

Znale¢né uctuji dle pfilozené likvidace na zakladé dokladu.
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