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1. NALEZ

1.1. PODKLADY PRO OCENENi NEMOVITOSTI

Pro vypracovani ocenéni nemovitosti byly pouzity nasledujici podklady :

la.:

1.b.:

1.d.:

le.:

1f.:

l.g.:

1.h.:

1.ch.:

Vypis z katastru nemovitosti, LV &€. 261, k.0. Padochov, vyhotoveny dne 17.12.2010 dalkovym
pFistupem.

Kopie katastralni mapy pro k.u. Padochov vyhotovena dalkovym pfistupem z nahlizeni do KN.

Vlastni databdze nemovitosti a databaze spolupracujicich znalcu.

Mapa obce a okoli.

VyhlaSka MF €. 364/2010 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zékona ¢. 151/1997
Sh., o ocenovani majetku, ve znéni vyhlasek ¢. 452/2003 Sbh., ¢. 640/2004 Sh., ¢. 617/2006
Sb., 76/2007 Sb., €. 3/2008 Sb., €. 456/2008 Sh. a €. 460/2009 Sb..

Informace a sdéleni ziskana od objednatele posudku a od pani Lepkové Elen (rodina
povinného, tel.: 732727243), bydlici nedaleko ocenované nemovitosti.

Mistni Setfeni provedené zhotovitelem ocenéni Ing. Tomasem Chalupou dne 4.10.2011.

Fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni dne 4.10.2011.

Informace a sdéleni ziskana z mistnich real. kancelafi, real. novin a internetového serveru
(www.reality.cz, www.nemovitosti.cz, www.sreality.cz).

Usneseni 0 jmenovani znalce pro &islo jednaci 97 Ex 8890/07 ze dne 16.8.2011.
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2. POSUDEK — OCENENI NEMOVITOSTI

Definice : Obecna (obvykla, trzni) cena je cena, za kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako
pfedmét prodeje a koupé v rozhodné dobé a misté dosahnout. V zakonu o cenéch je tato cena
nazvana cenou obvyklou.

Znalecky uUkol, 0 ¢el ocen éni

Pfedmétem ocenéni je rodinny dim ¢&.p. 139 nachazejici se na pozemku parc.¢. 338 a pozemky
parc.¢. 338, 339 vSe se vSemi soucastmi a pfisluSenstvim v k.4. Padochov, obec Oslavany, okres
Brno - venkov vSe zapsano na listu vlastnictvi €. 261.

Ukolem znalce je zpracovat znalecky posudek o obvyklé hodnoté nemovitosti pro potieby zakona ¢&.
120/2001 Sb. zapsanych na LV €. 261 pro k.u. Padochov ze dne 17.12.2010 a to k datu mistniho
Setfeni, tj. k 4.10.2011.

Informace o nemovitosti

Vlastnik Lepka Oldfich, Padochov 139, Oslavany, 664 91 lvancice
LV ¢. 261

Katastralni uzemi Padochov (kéd 717371)

Obec, okres Oslavany (583588), Brno - venkov (CZ 0643)

Vlastnictvi stavby

Cast obce, &.p., zplisob vyuZiti, parc.&islo, vyméra, druh
Padochov, 139, bydleni, 338, 172 m®, zastavéna plocha a nadvofi

Vlastnictvi pozemku

Parc.Cislo, vyméra, druh

338, 172 m? zastavéna plocha a nadvofi
339, 477 m?, zahrada

Ochrana 339 — zemédélsky padni fond

Prohlidka a zam éreni nemovitosti

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno na zakladé sdéleni a listinnych podkladi
poskytnutych objednatelem posudku a na zakladé vysledkd mistniho Setfeni provedeného na misté
samém dne 4.10.2011 za Ucasti znalce. Objekt nebyl znalci pfi mistnim Setfeni zpfistupnén.

Najemni smlouva

Na zakladé informaci ziskanych od objednatele posudku neni na ocenovanych nemovitostech k datu
ocenéni uzavfena zadna najemni smlouva.

Vécna b femena a jind omezeni vlastnictvi

V sou€asné dobé na vypisu z katastru nemovitosti LV €. 261 dne 17.12.2010 pro k.U. Padochov v
oddile C - omezeni vlastnického prava jsou zapsana zastavni prava smluvni, nafizeni exekuci a
exekuéni pfikazy k prodeji nemovitosti (viz pfiloha €. 4 — LV €. 261).
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Na omezeni uvedena v oddile C, tj. na zastavni prava smluvni, nafizeni exekuci a exekuéni pfikazy
k prodeji nemovitosti neni pfi tomto ocenéni bran zfetel.

Majetkopravni vztahy

Zpracovateli nebyly znamy Zz&dné dalSi okolnosti, které by mohly ovlivnit ocenéni nemovitosti
zapsanych na LV €. 261 se vSemi soucastmi a pfisluSenstvim v k.4. Padochov.

Obecné p fedpoklady a omezujici podminky provedeného ocen éni

Zpracovatel prohlaSuje, Ze toto ocenéni nemovitosti zapsanych na LV &. 261 se vSemi soucastmi a
pfisluSenstvim v k.0. Padochov bylo vypracovano v souladu s nasledujicimi predpoklady a
omezujicimi podminkami:

a) Zpracovatel ocenéni zohlediuje vSechny jemu znamé skute€nosti, které by mohly ovlivnit
dosazené zavéry nebo odhadnuté vysledné hodnoty.

b) Zpracovatel neru¢i za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni disledky
nepravych dokladd a nepravdivych informaci.

c) Zpracovatel vychazi ztoho, Ze informace ziskané z klientem predloZzenych podkladl pro
zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich pfesnosti a Uplnosti
ovéfovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a
neodpovidad za pfipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by doSlo po pfedani ocenéni.
Zpracované ocenéni respektuje podminky daného pfipadu a bylo provedeno za Gc¢elem stanoveni
obvyklé hodnoty nemovitosti pro potfeby zakona ¢. 120/2001 Sb..

Celkovy popis nemovitosti

Pfedmétem ocenéni je rodinny ddm ¢&.p. 139, ktery je situovan v severni okrajové ¢asti obce
v zastavbé obdobnych rodinnych dom(. Jedna se fadovy koncovy objekt, sjednim nadzemnim
podlazim pod sedlovou stfechou (objekt cca pred 1 rokem vyhorel). Za domem se nachazeji vedlejSi
stavby ve zna¢né zanedbané stavebné technickém stavu a neudrzovana zahrada s trvalymi porosty.
DUm je po pozaru neobydleny ve zna¢né neudrzovaném stavu s vyhorelou stfechou.

Rodinny dum, ktery je umistén na mirné svazitych pozemcich, pfistup k nemovitosti je umoznén po
mistni asfaltové komunikaci.

Nemovitost je tedy tvofena rodinnym domem ¢€.p. 139, vedlejSimi stavbami, venkovnimi Upravami
(zejména pfipojky inZenyrskych siti) a pozemky parc.¢. 338, 339.

Rozdéleni oce novanych objekt

Rodinny dam ¢&.p. 139
Vedlejsi stavby
Venkovni Gpravy
Pozemky

LD RE
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2.1. VECNA HODNOTA NEMOVITOSTI

Definice : Vécna hodnota (téz substan¢ni hodnota, dle pravniho nazvoslovi cena Casova) je
reprodukéni cena véci, snizena o pfiméfené opotfebeni, odpovidajici pramérné opotfebené veéci
stejného stari a pfiméfené intenzity uzivani, ve vysledku pak snizena o naklady na opravu vaznych
zavad, které znemozfuji okamzité uzivani véci.

Oznadujeme &asovou cenu CC, vécna hodnota HV.

2.1.1. Rodinny d im €.p. 139

2.1.1.1. Popis
Jedna se o fadovy koncovy objekt pfiblizné obdélnikového padorysu s jednim nadzemnim podlazim

pod sedlovou stfechou a uzavienym dvorem s vedlejSimi stavbami.

Stavebné konstrukéni charakteristika:

Zakladové konstrukce jsou smiSené s izolaci, svislé nosné konstrukce zdéné, fasadni omitky jsou
vapenné. Stfecha je sedlova - vyhorela. Okna jsou dfevéna dojita. Je provedeno napojeni na elektfinu
(elektroinstalace je 220/380 V), vodovod, plynovod (jen pfipojka), kanalizaci do jimky.

Dispoziéni feSeni :

Vzhledem k nepfistupnosti objektu nebylo mozno zjistit jeho dispozi¢ni usporadani.

Poznamka 1:

Vzhledem k tomu, Ze nebyla umoznéna prohlidka nemovitosti, bylo ¢astecné vybaveni, dispozice a
stafi rodinného domu popséno na zékladé informaci ziskanych p/i mistnim Setfeni.

Poznamka 2:

Vzhledem k tomu, Ze nebyla umoznéna prohlidka nemovitosti neni vécna hodnota stanovovana,
nebot neni znamo presné vybaveni a nelze posoudit technicky stav objektu.
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2.2. VYNOSOVA HODNOTA NEMOVITOSTI

Definice : Vynosova hodnota (téZ kapitalizovana mira zisku) je jistina, kterou je nutno pfi stanovené
urokové sazbé ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovitosti.

Stanovi se z dosazeného (resp. pfi dobrém hospodafeni v daném misté a case dosazitelného)
ro¢niho najemného, snizeného o roéni naklady na provoz.

Komentar k vypoctu pfijmu z najemného :
Na zakladé informaci ziskanych od objednatele posudku neni na ocenovanych nemovitostech k datu
ocenéni uzaviena zadna najemni smlouva.

Vzhledem k charakteru ocenovanych nemovitosti, stavebné technickému stavu objektu a trznim
podminkam v dané lokalité, nebyla tato metoda pro stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti pro

potfeby zakona €. 120/2001 Sb. pouzita. Vynosova metoda nemda v daném pfipadé dostate¢nou
vypovidajici schopnost.
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2.3. SROVNAVACI METODA OCEN ENi NEMOVITOSTI

Definice : Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim
s obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi vécmi, na zékladé fady hledisek, jako napf.: druhu a
Gcelu véci, koncepce a technickych parametrd, kvality provedeni, opravitelnosti apod.

Na trhu nemovitosti v Padochové a okoli jsou k datu ocenéni nabizeny nize uvedené porovnatelné
nemovitosti. Jako srovnatelné transakce jsem uvazoval prodeje a pfedpokladané prodeje nemovitosti,
které jsou s pfedmétnym zadanim srovnatelné, prevazné s ohledem na druh lokality, technicky stav,
vyméru a dané vyuziti. Jako porovnavaci parametry byly zvoleny dosazené prodejni nebo
predpokladané prodejni ceny nize uvedenych objektll a to porovnani jako celku.

Za podobné vhodné prodeje nebo predpokladané prodeje Ize uvést nasledujici porovnani :

Zjist éni ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 1
Pocet
C. Lokalita I Garéaz Jiné
(pokoje +
kuchyné)
Ocen. . . .
objekt Padochov - ano podrobny popis - viz. posudek
1 Oslavany 4+1 ne podrobny popis - viz. pfiloha posudku
2 Oslavany 2+1 ne podrobny popis - viz. pfiloha posudku
3 Zakrany 3+kk ne podrobny popis - viz. pfiloha posudku
4 Ivancice 2+1 ne podrobny popis - viz. pfiloha posudku
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Zjist éni ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 2

Cena Koef. Cena po
= | pozadovana| re- ; KC Cena ocen
C. resp. dukce redukci na K1 | K2 K3 K4 K5 K6 (1-6) objektu

. pramen ceny
zaplacena na

pra- stav
K& men K& polo- | veli- | ez | 2 | jine |Uvaha K
ha | kost vyba- znalce

ceny .

veni
1 510 000 0,80 408 000 1,05|1,05| 0,99 | 2,00 | 0,98 1,10 2,35 173 617
2 495 000 0,80 396 000 1,05|1,00| 0,99 | 2,00 | 1,00 1,10 2,29 172 926
3 460 000 0,80 368 000 1,02 1,00| 0,99 | 2,00 | 1,04 | 1,00 | 2,10 175 238
4 860 000 0,80 688 000 1,10 |1,00| 0,99 | 2,00 | 1,04 | 1,10 | 2,49 276 305
Celkem pr amér Ké 199 522
Minimum K& 172 926
Maximum K& 276 305

K1 Koeficient Gpravy na polohu objektu

K2 Koeficient pravy na velikost objektu

K3 Kaoeficient Upravy na garaz v objektu nebo v areéalu

K4 Koeficient tpravy na celkovy stav (lepsi - horsi)

K5 Koeficient Upravy na ev. dalSi vlastnosti (lepSi - horsi)

K6 Koeficient Upravy dle odborné Gvahy znalce (lepsi - horsi)
KC Kaoeficient celkovy KC = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

Pozn.: V uvedeném prehledu jsou z dostupné databaze vybrany srovnatelné objekty a to z nabidky prode;.
Zpracovatel zde vychazi z avahy, Ze se nebude realizovat nabizena ¢astka v plné vysi — korekéni koeficient je
stanoven na zakladé interniho rozboru ve vysi 1,00 - 0,70 (navrzeno 0,80). Podrobny popis viz. pfiloha ¢. 6
znaleckého posudku.

Z vySe uvedeného srovnani vyplyva, ze dany typ nemovitosti v dané lokalité a ¢ase je obchodovatelny
v rozmezi 172 926,- az 276 305,- K&, primérnou hodnotou je 199 522,- K¢.

Uvedena nemovitost ma tyto silné stranky :
- lokalita vhodna k bydleni i rekreaci
- napojeni na vesSkeré IS
- umisténi v klidné ¢asti obce

Uvedena nemovitost ma tyto slabsi stranky :
- objekt je vyhorely
- vétSi dochazkové vzdalenosti
- omezeni pracovni moznosti v misté
- Spatny stavebné technicky stav
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Obecna hodnota

Obecna hodnota stanovena srovnavaci metodou byla zhotovitelem, s pfihlédnutim na skute€nosti
ovliviujici prodej, zejména polohu, velikost, a poptavku realitniho trhu, pro zadanou nemovitost
navrzena jako primérna po zaokrouhleni na 200 000,- K&.

Obecna hodnota 200 000,-K €

Tato ¢astka reprezentuje hodnotu staveb s pozemky.

Obecnéa hodnota oce novanych nemovitosti navrzena srovnavaci metodou €ini po zaokrouhleni
200 000,- Ké

(slovy : dv éstétisic korun ¢&eskych).

2.4. ZAVERECNA REKAPITULACE

Cena po zaokrouhleni stanovena :

1. Vécnou hodnotou neni stanovena
2. Vynosovou metodou neni stanovena
3. Srovnavaci metodou 200 000,- K¢
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3. STANOVENI OBVYKLE HODNOTY NEMOVITOSTI A
VYHODNOCENI RIZIK

Vécna bfemena
V souCasné dobé na vypisu z katastru nemovitosti LV €. 261 dne 17.12.2010 pro k.U. Padochov
nejsou zapsana zadna vécna bfemena.

Zastavni prava

V souCasné dobé na vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 261 dne 17.12.2010 pro k.U. Padochov v
oddile C - omezeni vlastnického prava jsou zapsana zastavni prava smluvni, nafizeni exekuci a
exekuéni pfikazy k prodeji nemovitosti (viz pfiloha €. 4 — LV ¢&. 261).

Na omezeni uvedena v oddile C, tj. na zastavni prava smluvni, nafizeni exekuci a exekuéni pfikazy
k prodeji nemovitosti neni pfi tomto ocenéni bran zretel.

Ostatni rizika

Na zakladé informaci ziskanych od objednatele posudku neni na ocenovanych nemovitostech k datu
ocenéni uzaviena zadna najemni smlouva.

Objekt vyhorel pfed cca 1 rokem.

ZhorSeny stavebné technicky stav vlivem vyhofeni a neuzivani.

Na oceniovanych nemovitostech se dle zjisténi a dostupnych informaci nevztahuji Zzadna dalSi ostatni
rizika.

Pro navrzeni vysledné hodnoty nemovitosti byla pouzita srovnavaci metoda a to porovnani jako celku.
Vzhledem k charakteru ocenovanych nemovitosti a pouzitym vstupnim Gdajim tato metoda nejlépe
popisuje jejich obvyklou hodnotu.
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Stanoveni obvyklé hodnoty

Vzhledem ke stavu, velikosti a funkénimu vyuziti objektu, investiénim moznostem v daném regionu,
potencialnim konkurenénim objektiim, pravnim vztahim, zohlednénim vySe zmifovanych ostatnich
rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit navrhuiji

obvyklou, obecnou, trzni hodnotu nemovitosti — rodi nného domu €.p. 139 nachéazejiciho se na
pozemku parc. €. 338 a pozemk t parc. €. 338, 339 vSe se vSemi sou €astmi a p FisluSenstvim v
k.. Padochov, obec Oslavany, okres Brno - venkov v Se zapsano na listu vlastnictvi €. 261,
vedeném u Katastralniho G Ffadu pro Jihomoravsky kraj, KP Brno - venkov podle t  ohoto
znaleckého posudku zpracovaného za U ¢elem stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti pro
potfeby zakona €. 120/2001 Sb. k datu ocen éni 4.10.2011, po zaokrouhleni na :

200 000,- K¢

(slovy : dv éstétisic korun €eskych).

V Brné, dne 13. fijna 2011 Ing. Tomas Chalupa
znalec a certifikovany odhadce
Nebovidy 191
664 48 Moravany u Brna
tel.: + 420 602 540 324
e-mail: chalupa@cenyodhady.cz
www.cenyodhady.cz
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne
22.12.1998, pod ¢.j. Spr. 3655/98, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlastni
specializaci pro odhady nemovitosti a pro zakladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a
pramyslové.

Znalecky posudek je zapsan pod pofr. €. 2370/156/2011 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu naklad(i Gctuji dokladem &. - dle faktury.

V Brné, dne 13. fijna 2011 Ing. Tomas Chalupa
znalec a certifikovany odhadce
Nebovidy 191
664 48 Moravany u Brna
tel.: + 420 602 540 324
e-mail: chalupa@cenyodhady.cz
www.cenyodhady.cz
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