Ocenéni nemovitosti ¢. 191-3366-2012

O cené obvyklé bytové jednotky €. 3823/9 v bytovém domé ¢.p. 3819 - 3923 postaveném na
pozemku p.¢. st. 2544/4 az 2544/8 s pozemky v§e v k.G. a obci Prostéjov dle LV 5720 a
8424

Objednatel posudku:
QI investi¢ni spolecnost, a.s,
Rybna 682/14
110 05 Praha 1

Ucel posudku: Prodeje nemovitosti uskuteénéného
nedobrovolnou drazbou na zakladé zakon
26/2000 Sb, ve znéni pozdéjsich predpist

Podle stavu ke dni 6.12.2012 odhad vypracoval:
Lubo$ Simiinek
Prazska 120
267 53 Zebrak
Odhad obsahuje 15 stran textu v¢etné titulniho listu. Objednateli se pfedava ve 3 vyhotovenich.

V Zebraku, 7.12.2012



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Ocenéni je vypracovano pro potieby
- Prodeje nemovitosti uskuteénéného nedobrovolnou drazbou na zakladé zakon 26/2000 Sb.
Ve znéni pozdéjsich predpisti. Ukolem znalce je vypracovani odhadu ceny predmétu
drazby podle § 13 v misté a ¢ase obvyklé za u€elem uvedeni ceny predmétu drazby do
drazebni vyhlasky podle § 20 zakona.

Zakon ¢&. 26/2000 Sh. o verejnych drazbach, ve znéni zakona ¢. 120/2001 Sb., zakona ¢&. 517/2002

Sh., zékona ¢&. 257/2004 Sb., nalezu Ustavniho soudu vyhlaSeného pod ¢.181/2005 Sh., zakona ¢.

377/2005 Sb., zakona ¢. 56/2006 Sb., zakona ¢. 315/2006 Sb., zakona ¢. 110/2007 Sb., zakona ¢&.
296/2007 Sb., zakona ¢. 7/2009 Sb. a zakona ¢&. 223/2009

§13
Odhad ceny predmétu drazby
(1) Drazebnik zajisti odhad ceny pfedmétu drazby v misté a ¢ase obvyklé. Odhad nesmi byt v den konani drazby starsi Sesti mésicu.
Jde-li o nemovitost, podnik,” jeho organizaéni slozku,® nebo o véc prohlasenou za kulturni pamétku,g) musi byt cena predmeétu drazby
zjisténa posudkem znalce. 19 Znalec odhadne i zavady, které v dusledku prechodu vlastnictvi nezaniknou, a upravi pfislu§nym
zpusobem odhad ceny.

(2) Osoba, ktera ma pfedmét drazby v drzeni, je povinna po pfedchozi vyzvé, v dobé uréené v této vyzve, umoznit provedeni odhadu,
Jakoz i prohlidku pfedmétu drazby. Doba prohlidky musi byt ve vyzvé stanovena s prihlédnutim k charakteru drazené véci, u nemovitosti
zpravidla tfi tydny po odeslani vyzvy.

(3) Pokud osoba, ktera méa predmét drazby v drzeni, neumozni provedeni odhadu nebo prohlidky predmétu drazby, Ize odhad provést
na zakladé dostupnych udaju, které ma draZzebnik k dispozici.

§20
Drazebni vyhlaska
(1) Drazebnik vyhlasi konani drazby drazebni vyhlaskou, v niz uvede:
a) Ze jde o drazbu dobrovolnou, a jde-li o opakovanou drazbu, i tuto skutecnost,
b) oznacéeni drazebnika,
¢) misto, datum a ¢as zahajeni drazby,
d) oznaceni a popis pfedmétu drazby a jeho prisluSenstvi, prav a zavazku na predmétu drazby vaznoucich a s nim spojenych, pokud
podstatnym zpisobem ovliviiuji hodnotu pfedmétu drazby, popis stavu, v némz se pfedmeét drazby nachazi, jeho odhadnutou nebo
zjisténou cenu, a je-li pfedmétem drazby kulturni pamatka, i tuto skute¢nost,

Pro stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti neexistuje pfedpis, tato hodnota je
definovana v § 1 zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocernovani majetku, ktery upravuje ocenovani
majetku a sluzeb pro ucely stanovené zvlastnimi predpisy v §2. Viz nize.

Zakon ¢. 1561/1997 Sh. o oceriovani majetku a o zméné nékterych zakonu

(1) Zakon upravuje zplsoby oceriovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot (dale jen “majetek”) a sluzeb pro ucely
stanovené zvlastnimi pr“edpisyl). Odkazuji-li tyto pfedpisy na cenovy nebo zvlastni pfedpis pro ocenéni majetku nebo
sluzby k jinemu ucelu nez pro prodej, rozumi se timto pfedpisem tento zéakon. Zakon plati i pro ucely stanovené
zvlastnimi pfedpisy uvedenymi v ¢asti étvrté az devaté tohoto zadkona a dale tehdy, stanovi-li tak pfislusny organ v ramci
svého opravnéni nebo dohodnou-li se tak strany.

(2) Zakon se nevztahuje na sjednavani cen” a neplati pro oceriovani prirodnich zdroja.

§2
Zpusoby oceriovdani majetku a sluzeb

(1) Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplsob oceriovani.
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Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazZena pri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri
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 mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zviastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

(2) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledku &innosti.
(3) Jinym zplsobem oceriovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zpusob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z
vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (urokové miry),

¢) porovnavaci zpisob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné
souvisejici véci,

d) oceriovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z éastky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo
ktera je jinak zfejma,

e) oceriovani podle tcetni hodnoty, které vychazi ze zpisob( oceriovani stanovenych na zakladé
prfedpisti o ucetnictvi,

f) oceriovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocerniovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pri jeho prodeji, popripadé
cena odvozenéa ze sjednanych cen.

Podle tohoto zakona neni zakon o drazbach zvlastnim predpisem.



Na zakladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (= obecné, trzni) ceny pouzita
metodika (v souladu se Znaleckym standardem €. VI ,Obecné zasady ocefiovani
majetku” a Znaleckym standardem ¢&. VII ,Oceriovani nemovitosti“). Zpravidla se zjiStuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych, srovnatelnych véci nebo poskytovanim obdobné, srovnatelné
sluzby v daném misté a Case, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od
statisticky vyznamného souboru dostateéné porovnatelnych nemovitosti, je tfeba pouzit nahradni metodiku.
Obvyklou cenu je mozno odhadnout pouze na zakladé analyzy trhu, pokud tam existuje trh nebo se pokusit
odhadnout trzni hodnotu nemovitosti, pokud tam trh neexistuje. V Zadném pfipadé vSak nelze obvyklou cenu
ani trzni hodnotu stanovit jako néjaké presné Cislo. Pokud je zjisténo, Ze trh pravé ocefiovanymi
nemovitostmi v daném misté a Case neexistuje nebo jsou trzni ceny nezjistitelné, zbyva jen odhad trzni
hodnoty pomoci ekonomického zhodnoceni.

METODY OCENOVANI - charakteristika :

METODA STANOVENi VECNE HODNOTY :

Vécna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizena o opotfebeni. Reprodukéni cena odpovida vysi
nakladu, které by bylo nutno v dobé ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné nebo porovnatelné nové véci.
Ocenéni mGze tedy byt i podkladem v rozhodovacim procesu investora (potencialniho kupce), zda je
vyhodnéjsi a ekonomicky efektivnéjsi koupit jiz existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou. K
tomuto vysledku je pfiétena trzni hodnota pozemku.

Vécnou hodnotu staveb je tfeba urcit s pfihlédnutim k opotfebeni, které je zjisténo s ohledem na skutecny
stavebné-technicky stav a moralni zastarani stanovené pomoci nékteré ze znamych metod.

METODA VYNOSOVA :

Zjisti se u nemovitosti z dosazeného ro€¢niho najemného snizeného o ro¢ni naklady na provoz. Do téchto
nakladud by se mély zapocitat odpisy, primérna ro€ni udrzba, sprava nemovitosti, dafi z nemovitosti apod.
Vyjadfeni hodnoty nemovitosti pomoci kapitalizatni miry je nutno provadét diferencované pro kazdou
nemovitost a v jednotlivych faktorech priib&zné zohledfiovat vyvoj ekonomiky v CR.

METODA POROVNAVACI :

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZzena na porovnani pfedmétné nemovitosti s
obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné dobé realizovany na trhu, jsou znamé a ze ziskané informace je
mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby &i souboru staveb, tak i hodnotu pozemku. S mnozstvim a
kvalitou informaci o trhu zakonité roste i pfesnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy i vliv
jednotlivych parametrd na cenu. Velky vliv na kvalitu dosazenych porovnavacich cen ma ovéfrena informace
o prubéhu prodeje. Vérohodnost této metody musi byt zalozena na prikaznych podkladech.

APLIKACE METOD :

Kazda z vySe popsanych metod ma své klady a zapory. Nejprikaznéj$i z metod je metoda porovnani trznich
cen, jestlize pro pouziti této metody mame dostateénou Cetnost aktualnich porovnatelnych hodnot (cen z
realizovanych prodej).

Z vypoctovych metod se v souCasné dobé Casto pouzivaji hodnoty vypocétené metodou vynosovou a
metodou stanoveni vécné hodnoty.

Stale vétsi vyznam ma metoda porovnavaci, ktera nejvérnéji zobrazuje situaci na trhu a proto by
neméla chybét v zadné analyze, ktera ma stanovit trzni hodnotu nemovitosti



Rozsah ocenéni

Stanovit cenu nemovitosti v rozsahu dle objednavky, popis na titulni strané tohoto znaleckého posudku a
dale v ¢asti ocenéni.

S cenou uvedenych nemovitosti ma byt rovnéz stanovena cena jednotlivych prav a zavad s nemovitostmi
spojenych.

Rozsah prace pfi ocenéni nemovitosti vychazi z toho, Ze by mélo byt pfihlédnuto ke vSem vlivim, které
mohou jeji trzni hodnotu vyznamné ovlivnit.
Mezi né zejména v tomto pFipadé patfi :

Historie a podstata nemovitosti

Obecné ekonomické vyhlidky a specifické podminky nemovitosti
Realizované trzni ceny porovnatelnych nemovitosti

Ekologické zatizeni nemovitosti

Vécna bfemena, posouzeni vlivu na hodnotu majetku
Vlastnictvi jednotlivych &asti majetku

Ostatni zjisténé vlivy

Analyza ocenéni

Nejlepsi prehled o cendch byt ddva metoda porovnavaci, protoZe s byty a domy uréenymi pro bydleni se béZné
obchoduje a je tedy dostatecné mnozstvi informaci pro jeji vyuzZiti. V tomto prfipadé je k dispozici dostatecné
mnozstvi obdobnych nemovitosti situovanych v obdobné lokalité jako je ocefiovana a to zejména inzerovanych.
Vécna hodnota nebude pouzita protoze zobrazuje zejména stavebné technicky stav nemovitosti, jeji objem, neda
se vSak do ni promitnout zejména jeji poloha, pfistupnost a dostupnost, dispozicni reseni, velikost a tvar
souvisejiciho pozemku, vybavenost nemovitosti jako celku a obce a dalsi podstatné faktory majici vliv na cenu
obvyklou. Z téchto duvodi neodpovida zjisténa hodnota pomoci vécné hodnoty definici zadani.

Vynosova hodnota je prevdiné pouzivdana u nemovitosti nesouci trvaly vynos. PrestoZe nékteré byty jsou
pronajaty a trvaly vynos maji, vysledky neodpovidaji definici obvyklé hodnoty nemovitosti a z to z duvodu, Ze
neni pronajata nemovitost v celém rozsahu, neexistuje dostatecné rozsahly trh pro zjisténi trzného ndajemného,
pfedmétem ocenéni jsou objekty vybudované pro bydleni a ne na zakladé podminek pro ekonomické ndjemné. A
v neposledni fadé neni dostatek podkladi o nakladovych poloZzkach majitele nemovitosti. Nemovitosti tohoto
typu jsou bézné zatizeny vysokymi nakladovymi polozkami udrzby a amortizace tak, Ze vynosové hodnoty se
blizi nule.

Naopak ndjemni vztah k nemovitosti je zavadou branici Fadnému zobchodovani nemovitosti, fadové snizuju
cenu této nemovitosti na trhu az k jeji neprodejnosti.

2. Informace o nemovitosti

Adresa nemovitosti: bytova jednotka ¢. 3823/9
DruZzstevni 3823
796 01 Prostéjov

Region: Olomoucky

Okres: Prostéjov

Katastralni tzemi: Prostéjov



3. Prohlidka a zamé¥Feni nemovitosti:

Prohlidka a zaméteni nemovitosti bylo provedeno dne 6.12.2012 za ptitomnosti Zastupce majitele .

4. Podklady pro vypracovani odhadu:

Podklady dodané objednatelem

- Vypis z katastru nemovitosti
- Kopie katastralni mapy

Podklady zajisténé zhotovitelem

- Prohlidka a zaméreni nemovitosti
- Fotodokumentace
. Prohlaseni vlastnika

Zpracovatel neruci za pfedlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dusledky nepravych
dokladu a nepravdivych informaci. Zpracovatel vychéazi z toho, Ze informace ziskané z objednatelem
pfedloZzenych podkladt pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich
pfesnosti a uplnosti ovéfovany. Znalec vyhotovil ocenéni podle platnych oceriovacich predpist a znamych
cenovych podminek, za kterych byly obdobné nemovitosti obchodovany na trhu nemovitosti v dobé, ke které
se vztahuje zpracované ocenéni a neodpovida za pfipadné zmény v podminkach prodeje nemovitosti, ke
kterym by doSlo po pfedani ocenéni.

5. Pouzita literatura:

Utedni ocefiovani majetku podle zakona 151/1997 Sb. vydalo Akademické nakladatelstvi CERM,
s.r.o. Brno - 2003

Teorie ocenovani nemovitosti - Doc. Ing. Albert Brada¢, DrSc - 2010

Nemovitosti - ocefiovani a pravni vztahy - Linde Praha , a.s. - 1996

Vécna biemena - Linde Praha a.s. - 2001

Byty a katastr nemovitosti - Linde Praha, a.s. 1997

Metodika trzniho ocefiovani nemovitosti - CKOM

Zakon o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb.

6. Vyjadreni realitnich kancelari:

Jako podklad pro zjisténi porovnavaci hodnoty majetku byla pouzito vyjadieni a informace
realitnich kanceléfi v regionu a spolupracujicich odhadcti.

Pro konecnou analyzu ceny obvyklé bylo vyuzito informaci o cenovych hladindch obdobnych
nemovitosti v regionu z internu ze stranek realitnich kancelafi a z vlastni databaze odhadce.

Pro zjisténi trzniho ndjemného byly déle pouzity informace z portdlu IRIS, které vychdzi z
dostatecného poctu statisticky vedenych informaci.




7. Vlastnické a eviden¢ni udaje:

Na zéklad¢ vypisu z katastru nemovitosti je v oddile A veden jako vlastni:

Vlastnické pravo
Pavlikova Kvéta
r.¢. 295518/490

Vlastnictvi k ocefiované nemovitosti odpovida podle informaci objednatele ocenéni udajim v
Katastru nemovitosti. Ke dni ocenéni byla provedena kontrola vlastnického prava na serveru
CUZK. (Aplikace "Nahlizeni do katastru nemovitosti" umozituje ziskavat n&které vybrané tdaje
tykajici se vlastnictvi parcel, budov a jednotek (bytl nebo nebytovych prostor), evidovanych v
katastru nemovitosti a dale informace o stavu fizeni zalozenych na katastralnim pracovisti pro ucely
zapisu vlastnickych a jinych prav opravnénych subjektii k nemovitostem v Ceské republice, nebo
pro ucely potvrzovani geometrickych plant. )

8. Dokumentace a skute¢nost:

Pro ocenéni nebyla pfedlozena zadna projektova dokumentace ¢i dokumentace skute¢ného stavu ani
dalsi podklady o ptestavbach ¢i modernizaci nemovitosti.

Ocenéni je provedeno na zaklad¢ skute¢ného stavu zjisténého znalcem pii prohlidce nemovitosti a
na zdklad¢ informaci objednatele ohledné plivodniho stafi nemovitosti a jednotlivych stavebnich
konstrukei a dalSich soucasti nemovitosti.

Rozsah nemovitosti je bran na zaklad¢ predlozenych podkladi a dle informaci objednatele ohledné
hranic pozemk, oploceni a smérovych vedenych piipojek a rozsahu zakrytych tprav a konstrukei
staveb a prislusenstvi.

Nemovitost byla pfi prohlidce zaméfena, byla provedena prohlidka a posouzeni stavby z hlediska
typu stavebnich konstrukci a  stafi stavby, opotfebeni a zavad jednotlivych stavebnich konstrukci.
Opotifebeni nemovitosti je stanoveno na zaklad¢ zjisténych zévad a skute¢ného stavu jednotlivych
stavebnich konstrukci tak jak byl shledan pti prohlidce a zaméteni znalcem a je platné ke dni
ocenéni.

9. Celkovy popis nemovitosti:

Jedna se o bytovou jednotku velikosti 3+1 o vyméte 62,80m2 + balkon v bytovém domé ve tietim
podlazi, ktery je situovan u mistni komunikace v ulici DruZstevni. Objekt je vicepodlazni s
rovnou stfechou. Je umistén v bytové zastavbé na okraji mésta.

Bytovy diim ma ptipojky a rozvody vody, kanalizace, elektro a plynu. Vytapéni centralni dalkové.
K bytové jednotce piislusi podil na bytovém domé ¢&.p. 3819 - 3823 o velikosti 63/3715.

Bytova jednotka ma okna PVC, dlazby keramické a obklady v ptisluSenstvi. Tepld voda se vyrabi
centralné. V koupelné je vana a umyvadlo, splachovaci WC, v kuchyni linka

10. Obsah odhadu:

a) Ocenéni porovnavacim zpiisobem
a1) Bytova jednotka



b) Pozemky
b;) Pozemky

B. Odhad

Vvméry, hodnoceni a ocenéni objektu:

Administrativni cena (vyhlaska 387/2011 Sb.)

a) Porovnavaci hodnota

;) Bytova jednotka - § 25

Zatiidéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Bytovy prostor
Poloha objektu: Prosté&jov
Stari stavby: 40 roka

Indexovana primérna cena IPC (pfiloha &. 19): 20 548,- K&/m?

Podlahové plochy bytu:
pokoj: = 16,26 m?
pokoj: = 18,68 m?
kuchyné: = 4,52 m?
koupelna: = 4,13 m?
jidelna: = 7,76 m?
predsii: = 6,86 m?
Satna: = 2,77 m?
komora: = 1,82 m?
Podlahova plocha bytu: = 62,80 m?
Podlahové plochy balkontl, teras a pavlaci:
balkon: = 2,25 m?
Podlahové plochy balkont, teras a pavlaci - celkem: = 2,25 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: = 62,80 m?
Zapo&itana podlahova plocha balkond, teras a pavla¢i: 2,25 m?*0,17 = 0,38 m?
Podlahové plochy - celkem: = 63,18 m?
Vypocet indexu cenového porovnani:
Index vybaveni:
Nazev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monolitickd konstrukce vyzdivana \Y 0,10
2. Spolecné Casti domu - Kolarna, koCarkarna, dilna, pradelna, susarna, sklad ] 0,00
3. Pislusenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu Il 0,00
4. Umisténi bytu v domé - Ostatni podlazi nevyjmenované 1 0,00
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5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové strany -s | 111 0,03
vyhledem
6. Zakladni ptislusenstvi bytu - Prislusenstvi Gplné - standardni provedeni 11 0,00
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni 1 -0,01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni koje
8. Vytapéni bytu - Dalkové, tistredni, etazové Il 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu - Nevhodna dispozice bytu.| Il 0,00
10. Stavebné - technicky stav - Byt v dobrém stavu s pravidelnou tidrzbou 1 1,05
Koeficient pro staii 40 let: 0,80
9
Index vybaveni Iy = (1 + 2, Vi) * Vio *0,80 = 0,941
i=1
Index polohy:
Nazev znaku ¢ Pi
1. Poloha nemovitosti v obci - okrajova izemi obce - oddé&lené ¢asti obce Il -0,03
2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - nepreferované - Velka I -0,08
vzdalenost do cnetra, nepreferovana cast obce.
3. Okolni zastavba a zivotni prostfedi - objekty pro bydleni bez zazemi parkti| 1V 0,03
4. Dopravni spojeni - vyborna dostupnost centra obce, centrum obce, Il 0,02
vyborné dopravni spojeni
5. Parkovaci moznosti v okoli nemovitosti - omezené 1 0,00
6. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli ] 0,00
7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu 1l 0,00
8. Vlivy neuvedené - bez dalsich vlivii 1 0,00
8
Index polohy Ip = (1 + 2. P;) = 0,940
i=1
Index trhu s nemovitostmi:
Nazev znaku ¢. T;
1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - nabidka odpovida Il 0,00
poptavce
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi)| |l 0,00
3. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - bez vlivu - Podilové vlastnictvi ] 0,00

3
Index trhu I+ = (1 + 2. T;) = 1,000
i=1

Celkovy index I = Iy * Ip * I+ = 0,941 * 0,940 * 1,000 = 0,885

Ocenéni:

Cena upravend CU = IPC * [ = 20 548,- K&/m® * 0,885 = 18 184,98 K&/m?

Cena zjisténa porovnavacim zpisobem
CP=CU * PP = 18 184,98 K&/m’ * 63,18 m* = 1 148 927,04 K&
Bytova jednotka - zji§téna cena

1148 927,04 K¢

Rekapitulace ocenéni objekti véetné opoti‘ebeni

a) Bytova jednotka

1 148 930,- K¢
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Cena objektu ¢ini celkem

1148 930,- K¢

Administrativni cena (vyhlaska 387/2011 Sb.)

a) Pozemky

a;) Pozemky -§27-8§ 32

Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2:

Nazev Parcelni ¢islo Vymeéra Jedn. cena Cena
[m?] [K&/m?] [K¢&]
zastavéna plocha celkem 1 215,00 400,00 486 000,-
Soucet 486 000,-
Uprava ceny — piiloha ¢. 21:
1.2. vyhodnost polohy z hlediska ucelu uziti stavby 100 %

Jprava ceny celkem 100 % 486 000,-

Mezisoucet 972 000,-
2.11. pozemek s moznosti jeho napojeni na rozvod plynu 10 %

i prava ceny celkem 10% K 97 200,-
Mezisoucet 1 069 200,-
Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti): * 1,2720
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38 - dle hlavni stavby): * 2,1390
Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2 - celkem 2909 087,91

2909 087,91 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem: * 63 /3715

Pozemky - zji$téna cena = 49 333,12 K¢
Rekapitulace ocenéni pozemkii
a) Pozemky = 49 330,- K¢
Cena pozemkii ¢ini celkem 49 330,- K¢

Porovnavaci metoda

Popis oceniované stavby

Nézev : Bytova jednotka vcetné podilu na pozemku

Druh nemovitosti: Obytné domy
Konstrukce: zdéné

Pocet podzemnich podlazi: 1
Pocet nadzemnich podlazi: 4
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Poloha: samostatné stojici

Podkrovi: ne

Pozemky celkem: 1215 m?

Zastavéna plocha hlavniho objektu: 1215 m?
Pomér pozemkt celkem k zastavéné plose: 1,00
Vytah: ne

Ptipojky: vSech siti

Technicky stav objektu: dobry

PtisluSenstvi nemovitosti: bez

Garaz: neni

Stari objektu: 40 roki

Jednotkové mnozZstvi ocenované nemovitosti

Jednotka Zkratka Vyméra

Obestavény prostor OP m>

Zastavéna plocha podlazi celkem ZP m*

Podlahové plocha podlazi celkem PP m*

Hruba uzitna plocha PUH m°

Cista uzitna plocha PUC 62,80 m°

Hodnoceni objektu dle kritérii

Kritérium Rozmezi koeficientu Hodnota

Min Max koeficientu

1. Velikost obce 0,85 1,25 1,050
2. Spravni funkce 0,97 1,03 1,020
3. Poptavka po koupi nemovitosti 0,90 1,10 1,010
4. Prirodni okoli 0,94 1,06 1,000
5. Obchod a sluzby 0,94 1,06 1,050
6. Skolstvi 0,94 1,06 1,050
7. Zdravotnictvi 0,94 1,06 1,040
8. Kultura, sport 0,94 1,06 1,060
9. Hotely ap. 0,98 1,02 1,020

10. Struktura zameéstnanosti 0,94 1,06 1,040

11. Zivotni prostiedi 0,94 1,06 1,000

12. Poloha vzhledem k centru obce 0,94 1,06 1,020

13. Dopravni podminky 0,94 1,06 1,040

14. Orientace ke svétovym strandm 0,94 1,06 1,020

15. Konfigurace terénu 0,92 1,05 1,000

16. Prevladajici zastavba 0,94 1,06 1,050

17. Parkovaci moznosti v okoli 0,94 1,06 1,010

18. Obyvatelstvo v sousedstvi 0,94 1,06 1,000

19. Uzemni plan 0,94 1,06 1,060

20. InZenyrské sité 0,60 1,05 1,050

21. Typ stavby 0,94 1,06 1,000

22. Dostupnost jednotlivych podlazi 0,90 1,05 1,000

23. Regulace ndjemného 0,90 1,10 1,100

24. Vyskyt radonu 0,93 1,05 1,000
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25. Dals§i moznosti ohrozZeni 0,60 1,00 1,000
26. Piislu$enstvi nemovitosti 0,90 1,10 0,900
27. Moznost dal$iho rozsifeni 0,98 1,02 0,980
28. Technicka hodnota stavby 0,20 1,00 0,700
29. Udrzba stavby 0,85 1,10 1,020
30. Pozemky k objektu celkem 0,85 1,15 0,850
31. Nazor odhadce 0,90 1,10 1,100
Vysledny koeficient: 1,154
Pi‘ehled porovnatelnych nemovitosti
Objekt ¢.: 1 Nazev: Bytova jednotka véetné podilu na pozemku
Adresa Koptivnice, 742 21 Kopfivnice
Popis:
Druh nemovitosti | Obytné domy |Poloha | samostatng stojici
Stati objektu 2 roky | Stav objektu velmi dobry
Pocet nadz. podlazi 6 Pocet podzemnich podlazi |1
Vyméra pozemku 520 m” | Zastavéna plocha 520 m’
Garédz [ neni Vytah [ne Podkrovi [ne
Svislé konstrukce |[zdéné
Pripojky mimo plynu
Prislusenstvi bez
PoZadovana nebo kupni cena
Pramen zjiSténi ceny sdéleni realitni kancelare
Pozadovana cena | 580 000,- K&|Koef. tpravy ceny | 1,00 [Cena poupravé | 580 000,- K&
Vyméry a jednotkové ceny
Vyméry objektu Jednotkové ceny | Prepoctené jedn.
(JCS) ceny (SJTC)
Obestavény prostor: m’ K&/m’ K&/m’
Zastaveéna plocha podlazi celkem: m’ K&/m’ K&/m’
Podlahova plocha podlazi celkem m’ K&/m’ K&/m’
Hruba uzitna plocha: m’ K&/m® K&/m®
Cist4 uzitna plocha: 2400m” | 24166,67 K&m®| 17030,77 K&/m®
Hodnoceni kritérii pro porovnani cen nemovitosti
1. Velikost obce - obyvatel 0,85| 2. Spravni funkce 1,00 3. Poptavka nemovitosti 1,10
4. Prirodni okoli 1,06| 5. Obchod a sluzby 1,03 6. Skolstvi 1,00
7. Zdravotnictvi 1,00| 8. Kultura a sport 1,06 | 9. Hotely apod. 1,02
10. Struktura zamé&stnanosti 0,98 | 11. Zivotni prostiedi 1,06 | 12. Poloha k centru 1,00
13. Dopravni podminky 0,99 | 14. Orientace ke sv€tovym stranam 1,00
15. Konfigurace terénu 1,01]16. Iffevlédajici zastavba 1,02 | 17. Parkovaci moznosti 1,02
18. Obyvatelstvo v okoli 1,00 | 19. Uzemni plan 1,06 | 20. Inzenyrské sité 1,02
21. Typ stavby 1,00 | 22. Dostupnost podlazi 1,00 | 23. Regulace najemného 1,00
24. Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dalsi moznosti ohrozeni | 1,00 | 26. Iffisluéenstvi nemovitosti 1,00
27. Moznost dalSiho rozsifeni | 1,00 | 28. Technickd hodnota 1,00 | 29. Udrzba stavby 1,00
30. Pozemky k objektu celkem | 1,00 | 31. Nazor odhadce 1,10 | Souéin dil¢ich koeficientti - Is | 1,419

Objekt ¢.: 2

Nazev: Bytova jednotka véetné podilu na pozemku

Adresa Krnov, 679 04 Krbov

Popis:

Druh nemovitosti | Obytné domy |Poloha | samostatng stojici
Stari objektu 51 rok | Stav objektu dobry

Pocet nadz. podlazi 6 Pocet podzemnich podlazi |1
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Vyméra pozemku | 409 m?| Zastavéna plocha 409 m?
Garaz [ neni Vytah [ne Podkrovi ne
Svislé konstrukce |[zdéné
Piipojky mimo plynu
Ptislusenstvi kolny
PoZadovana nebo kupni cena
Pramen zjiSténi ceny sdéleni realitni kancelare
Pozadovana cena | 750 000,- K& | Koef. ipravy ceny | 0,90 | Cena po tpravé | 675 000,- K¢
Vyméry a jednotkové ceny

Vyméry objektu Jednotkové ceny | Prepoctené jedn.

(JCS) ceny (SJTC)

Obestavény prostor: m’ K&/m® K&/m®
Zastavéna plocha podlazi celkem: m’ K&/m® K&/m?
Podlahova plocha podlazi celkem m? K&/m® K&/m?
Hruba uzitna plocha: m° K&/m® K&/m®
Cista uzitna plocha: 36,00 m” 18 750,- K&/m® | 15 547,26 K&/m®

Hodnoceni kritérii pro porovnani cen nemovitosti

1. Velikost obce - obyvatel 0,85| 2. Spravni funkce 1,00 3. Poptavka nemovitosti 1,10
4. Pfirodni okoli 1,06| 5. Obchod a sluzby 1,03 6. Skolstvi 1,00
7. Zdravotnictvi 1,00| 8. Kultura a sport 1,06 | 9. Hotely apod. 1,02
10. Struktura zamé&stnanosti 0,98 | 11. Zivotni prostiedi 1,06 | 12. Poloha k centru 1,00
13. Dopravni podminky 0,99 | 14. Orientace ke sv€tovym stranam 1,00
15. Konfigurace terénu 1,01 16. Pievladajici zastavba 1,02 | 17. Parkovaci moznosti 1,02
18. Obyvatelstvo v okoli 1,00 19. Uzemni plan 1,06 | 20. Inzenyrské sité 1,02
21. Typ stavby 1,00 | 22. Dostupnost podlazi 1,00 | 23. Regulace najemného 1,00
24. Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dalsi moznosti ohrozeni | 1,00 | 26. PiisluSenstvi nemovitosti 1,00
27. Moznost dalSiho rozsifeni | 1,00 [ 28. Technicka hodnota 0,85 [29. Udrzba stavby 1,00
30. Pozemky k objektu celkem | 1,00 | 31. Nazor odhadce 1,10 | Soucin dil¢ich koeficienti - Is | 1,206
Objekt &.: 3 Nizev: Bytova jednotka véetné podilu na pozemku
Adresa Bruntal, 792 01 Bruntal
Popis:
Druh nemovitosti | Obytné domy | Poloha | samostatné stojici
Stafi objektu 45 roku | Stav objektu dobry
Pocet nadz. podlazi 3 Pocet podzemnich podlazi |1
Vyméra pozemku 320 m”| Zastavéna plocha 320 m’
Garaz [ neni Vytah [ ne Podkrovi ne
Svislé konstrukce |zdéné
Pripojky mimo plynu
PrisluSenstvi

PoZadovana nebo kupni cena

Pramen zjiSténi ceny

sd€leni realitni kancelare

Pozadovana cena |

1400 000,- K¢

Koef. tpravy ceny

| 0,95 |Cena po tipravé |

1330 000,- K¢

Vyméry a jednotkové ceny

Vyméry objektu Jednotkové ceny | Prepoctené jedn.
(JCS) ceny (SJTC)
Obestaveény prostor: m’ K&/m® K&/m®
Zastaveéna plocha podlazi celkem: m’ K&/m’ K&/m’
Podlahova plocha podlazi celkem m’ K&/m® K&/m®
Hruba uzitna plocha: m’ K&/m® K&/m®
Cista uzitna plocha: 50,00 m’ 26 600,- K&/m® | 16 942,68 K&/m®

Hodnoceni kritérii pro porovnani cen nemovitosti

1. Velikost obce - obyvatel

[1,25] 2. Spravni funkce

| 1,03 [ 3. Poptavka nemovitosti

[ 1,10




-14 -

4. Prirodni okoli 1,06| 5. Obchod a sluzby 1,06 6. Skolstvi 1,06

7. Zdravotnictvi 1,06 | 8. Kultura a sport 1,06 [ 9. Hotely apod. 1,02
10. Struktura zaméstnanosti 0,98 | 11. Zivotni prosttedi 1,00 | 12. Poloha k centru 0,94
13. Dopravni podminky 0,99 14. Orientace ke svétovym stranam 1,00
15. Konfigurace terénu 1,01 16. Pievladajici zastavba 1,02 | 17. Parkovaci moZnosti 1,02
18. Obyvatelstvo v okoli 1,00 | 19. Uzemni plan 1,06 | 20. Inzenyrské sité 1,02
21. Typ stavby 1,00 | 22. Dostupnost podlazi 1,00 [23. Regulace najemného 1,00
24. Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dalsi moznosti ohrozeni | 1,00 | 26. PtisluSenstvi nemovitosti 1,00
27. Moznost dalsiho rozsifeni | 1,00 | 28. Technicka hodnota 0,75 [29. Udrzba stavby 0,95
30. Pozemky k objektu celkem | 1,00 | 31. Nazor odhadce 1,10 | Soucin dil¢ich koeficienti - Is |1,570

Zjisténi jednotkovych cen porovnatelnych objekti

Objekt cislo Prepoctené jednotkové ceny SIP porovnatelnych objekti
OP ZpP PP PUH PUC

1. Bytova jednotka véetné 17 030,77
podilu na pozemku

2. Bytova jednotka vcetné 15 547,26
podilu na pozemku

3. Bytova jednotka vcetné 16 942,68
podilu na pozemku

SJC — minimum 15 547,26
SJC — primér 16 507,00
SJC — maximum 17 030,77
Index ocenovaného objektu 1,154 1,154 1,154 1,154 1,154
JCO — minimum 17 942,00
JCO — primér 19 049,00
JCO — maximum 19 654,00
Vymeéry ocenované stavby 62,80
CO — minimum 1126758
CO — pramér 1196277
CO — maximum 1234271

Cena objektu zjiSténa porovnavaci metodou:

- K¢

Minimalni: 1126 758,- K¢
Primérna: 1196 277,
Maximalni: 1234271,

- K¢

Cp = Coprﬁmémé - [0115 * (Comaximélm' - Cominimélm')] =
=1196277 - [0,15* (1234271 - 1126758)] =1 180 150,05 K¢

Bytova jednotka véetné podilu na pozemku

C. Rekapitulace

Administrativni cena:

Administrativni cena objektt:

Administrativni cena pozemkii:

- vysledna cena =

1148 930,- K¢
49 330,- K¢

1 180 150,05 K¢
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Administrativni cena celkem: 1198 260,- K¢

Porovnavaci cena:
Porovnavaci cena celkem: 1180 150,- K¢

Obvykla cena:

1180 000,- K¢&

slovy: jedenmilionjednostoosmdesattisic K¢

Vysledny odhad trzni hodnoty je platny za predpokladu, ze objekt bude v pfipadé prodeje volny bez dalSich
vydaji na vyklizeni a vyprazdnéni a jeho technicky stav se v zadném pfipadé zasadné nezhorsi (bude
odpovidat béznému opotiebeni).

Nejlepsi pfehled o cenach bytl a obytnych domU dava metoda porovnavaci, protoZe s byty a domy uréenymi
pro bydleni se bézné obchoduje a je tedy dostate¢né mnozstvi informaci pro jeji vyuziti. V tomto pfipadé je k
dispozici dostate¢né mnozstvi obdobnych nemovitosti situovanych v obdobné lokalité jako je oceriovana.

V daném pfipadé na zakladé vSech vySe uvedenych faktor( ovliviiujicich navrhovanou hodnotu se v
zavére€ném porovnani pfiklanim zejména k hodnoté zjisténé porovnavaci metodou s pfihlédnutim ke véem
uvedenym faktorim a k aktudlni situaci na trhu k datu ocenéni.

Ocenéni zavad které , které v dusledku pfechodu vlastnictvi nezaniknou.
Nebyly zjistény.

V Zebraku, 7.12.2012

Lubos Simtinek
Prazska 120
267 53 Zebrak

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze ze dne
15. 4. 1996 ¢. j. Spr. 4141/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlastni
specializaci pro odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢.191 -3366-2012 znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu nakladt uctuji dokladem ¢. 191-2012



