Znalecky posudek
3007-62/09

jehoz pfredmétem je uréeni obvyklé ceny (trzni hodnoty)
rodinného domu €p.20 s pozemky parc.C.: 147, 148, 149,
vSe situovano v k.U. Mladkov u Boskovic, obci Boskovice,
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A. UVOD
A.1. ZAKLADNI POIMY

Cena

je pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou ¢astku
za zboZi (jimz mGZe byt i pravo & najem) nebo sluzbu. Céastka je nebo neni
zverejnéna, zlstava vSak historickym faktem. MOZe nebo nemusi mit vztah k
hodnoté&, kterou véci pfisuzuji jiné osoby.

Hodnota

neni skute¢né zaplacenou, poZzadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka
kategorie, vyjadfujici penézni vztah mezi zboZim (jimz mazZe byt i pravo) a sluzbami,
které Ize koupit, na jedné strané, kupujicimi a prodavajicimi na strané druhé. Jedna
se o odhad. Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadfuje uZzitek, prospéch
vlastnika zboZi (jimz mazZe byt i pravo) nebo sluzby k datu, k némuz se odhad
hodnoty provadi. Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou definovany (napf. vécna
hodnota, vynosova hodnota, stfedni hodnota, trzni hodnota, obvykla hodnota ap.),
pfitom kazda z nich maze byt vyjadiena zcela jinym &islem. Pfi ocenovani je proto
vzdy nutno zcela presné definovat, jaka hodnota je zjiStovana.

Obvykla cena (8 2 zakona €. 151/97 Sb. o ocenovani majetku)

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zédkon nestanovi jiny
zpusob oceriovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pfi prodejich stejného popfipadé obdobného majetku nebo pfi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku
ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak
do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu
se rozuméji napfiklad 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 pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu
k nim.

A.2. UCEL TRZNIHO OCENENI - ZNALECKY UKOL

Ukolem znalce je:

Ukolem znalce je jednim znaleckym posudkem:

- stanovit obvyklou (trZzni) cenu nemovitosti a jejich pfisluSenstvi vymezenych
v usneseni €.j. 024 EX 463/02-39 ze dne 2.6.2009,

- stanovit cenu jednotlivych prav a zavad s nemovitostmi spojenych (napf.
vécnd bfemena, prava z najemnich smluv, nikoliv pfipadné dalSi exekuce
vaznouci na nemovitostech, zavadami nejsou prava, kterd vaznou na
nemovitosti za Ucelem zajisténi pohledavek véfitelll — napf. zastavni pravo),
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- nepodari-li se znalci provést prohlidku nemovitosti, necht predmétné
nemovitosti oceni podle dostupnych pisemnych dokladl, které mu byly
zaslany a pomoci podkladu, které ziska sam.

B. ZAKLADNI UDAJE - NALEZ
B.1. PODKLADY

- Vypis z katastru nemovitosti LV ¢.1970 ze dne 27.1.2009

- Kopie katastralni mapy pro k.u. Mladkov u Boskovic ze dne 22.9.2008
- Usneseni €.j. 024 EX 463/02-39 ze dne 2.6.2009

- Kupni smlouva ze dne 19.12.1997

- Notarsky spis ¢.j.: 9.386. ze dne 8.8.1944

- skuteénosti zjisténé na misté samém Ing.L.Sojdrem

B.2. POPIS OCENOVANE NEMOVITOSTI

B.2.1. Rodinny dum ¢&p.20:

B.2.1.1. Poloha:

Rodinny dim je situovan v zastavéné casti k.U. Mladkov u Boskovic, pfi mistni
zpevnéné komunikaci jako fadovy koncovy objekt. Okolni zastavbu tvofi rodinné
domy. Pracelim je dam orientovan na severni svétovou stranu.

B.2.1.2. Popis:

Jedné se o dvoupodlazni, nepodsklepeny objekt, se sedlovou stfechou, o pidorysu
ze slozenych obdélniku.

Nosna konstrukce je zdéna v tl.45 cm. VnéjSi povrchova Uprava vapennou omitkou
hladkou. Stfecha sedlova se stfeSni krytinou palenou tasSkou a osinkocementovou
vinovkou. Oplechovani stfechy, parapetll, Zlaby a svody jsou z pozinkovaného
plechu. Vnéjsi obklady nejsou provedeny. Dvefe dfevéné, okna dievéna kastlova.
Bleskosvod neni.

Pfi osobni prohlidce dne 15.6.2008 na misté samém nebyl rodinny diim pro znalce
zpfistupnén, vnitfni vybavenost byla popisovana na zakladé predpokladané
standardni vybavenosti. Podrobné nezjisténé vnitini vybavenosti byla pfisouzena
moralni a fyzicka amortizace odpovidajici vnéjSimu vzhledu nemovitosti.

Podlahové plochy byly stanoveny na zakladé zastavéné plochy (vE.2NP) a korekce
koef. 0,8.

Do srovnavaci analyzy byly pouZity vyméry podlahové plochy: obytné 83 m? a
skladové 63 m?.

B.2.2. Pozemky:

Jedné se o parc.C.: 147 — zastavéna plocha o vymeére 183 m2, parc.C.: 148 —
zahrada o vyméfe 771 m2, parc.€.: 149 — zahrada o vymére 30 m2, pozemky spolu
tvofi jednotny funkéni celek s moznosti napojeni na vSechny inzenyrské sité. Na
parc.C.: 147 je situovana stavba rodinného domu ¢p.20.
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C. POSUDEK

C.1. ZJISTENi OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI
C.1.1. Ocenéni ke dni 15.6.2009 s pfihlédnutim k cenové urovni trhu.

C.1.1.1. Ur€eni obvyklé ceny ve smyslu Zakona €. 151/97 Sb. o ocenovani majetku :
(82 odst.1)

Standardnimi ocerfiovacimi metodami, které se pouZivaji pfi zjisténi obvyklé ceny
jsou:

-  metoda vécna
- metoda vynosova
- metoda srovnavaci,

kdyZz zejména metoda srovnavaci, zaloZzena na analyze trZznich podminek (vztahu
nabidky a poptavky) a analyzy srovnatelnych obchodd s obdobnymi nemovitosti
v daném misté a Case, ma nejvétsi vypovidaci schopnost.

C.1.1.2. Z&akladni uvaha

Z vySe uvedeného vymezeni pojmu “obvykla cena” je ziejma skutecnost, Ze pro jeji
objektivni stanoveni je nutna znalost podminek trhu, a to zejména stavu nabidky a
poptavky, znalost obdobnych obchodnich transakci realizovanych za obdobnych
podminek v obdobnych lokalithch a ve stejném Case. Pfitom je nutno z pohledu
obvyklé ceny prezkoumat (mit informace), zda u jiz realizovanych obchodnich
transakci byly tyto realizovany za podminek vymezeni obvyklé ceny (zejména
z pohledu mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomér(, stavu tisné na jedné ¢i
druhé strané obchodni transakce apod.).

C.1.1.3. Trzni podminky

Urcujicim faktorem pro stanoveni obvyklé ceny je znalost obdobnych obchodnich
transakci. V daném pfipadé se jednd o informace o sjednanych prodejich rodinnych
domu v obdobné kvalité (poloha, pfistup, stavebni pfipravenost, okoli) v daném misté
a Case.
Na zékladé uvedenych skutecnosti jsem provedl informaéni marketing s cilem zjistit
cenovou uroven rodinnych doma s pfisluSenstvim podobnych objektim oceriovanym,
tji. objektd, které se v nedavné dobé prodaly. K tomu ucelu jsem vyuZil predevsim
databazi realizovanych obchodl s nemovitostmi IS MOISES.

ﬁ Ing. Ludvik Sojdr, znalec a odhadce, Spr. 3793/88; sojdr@reaia.cz


mailto:sojdr@reaia.cz

Znalecky posudek ¢.3007-62/09 — ocenéni RD ¢p.20 s pozemky v k.U. Mladkov u Boskovic  strana ¢.6

C.2. ANALYZA TRHU S NEMOVITOSTMI

C.2.1. Analyza nabidky
Jsou bézné registrovany obdobné nabidky srovnatelnych objektd RD v menSich
obcich okresu Blansko.

C.2.2. Analyza poptéavky
Je bézné registrovana poptavka po srovnatelnych objektech RD v menSich obcich
okresu Blansko.

C.2.3. Analyza obchodovatelnosti
Nabidku a poptavku Ize charakterizovat jako viceméné vyrovnanou.

C.3. URCENi OBVYKLE (TRZNi) CENY - SROVNAVACI
ANALYZA

Ze tfi standardnich metod (vécnd, vynosova, srovnavaci) pfichazi v daném pfipadé
v Gvahu vyuZziti zejména metody srovnavaci. K dispozici jsou informace o
realizovanych prodejich obdobnych rodinnych domu v obcich okresu Blansko
viz.pfiloha zaznamy IS MOISES. Srovnavaci analyza MOISES rovnéz v pfiloze
oceneéni.

Vliv negativnich cenotvornych faktorua (z titulu podilového spoluvlastnictvi) na
prodejnost nemovitosti.

Podilové spoluvlastnictvi

Pfedmétem exekuce je id. podil 1/2 nemovitosti ve SJM, coZz ma vyznamny
negativni vliv na prodejnost tohoto podilu na nemovitostech. ProtoZze se bézné
idealni poloviny RD neobchoduji, posuzuji hodnotu nemovitosti z pohledu
pravdépodobnosti realizace jejiho prodeje.

Pfi matematickém modelovani obtizné formalizovatelnych procesu je mozné
s vyhodou pouZzit tzv. lingvistickych proménnych jako jedné z forem nenumerického
modelu. Lingvistickd proménna nabyva hodnot na uspofaddané mnoZziné verbélnich
hodnoticich pojmd - termd - jakoZto hodnotici Skale. ProtoZze kazdy term se
kvantitativné kryje s urcitym intervalem na Ciselné ose, povazujeme vztah mezi
Ciselnou osou a termem za vztah mezi referenéni mnozZinou a jeho podmnoZzinou.
Tak napfiklad lingvistické hodnoty proménné Pravdépodobnost realizace prodeje
idealni poloviny nemovitosti ve SIJM {ano, spiSe ano, snad ano, shad ne, spiSe ne,
ne} s nasledujicimi intervaly pfifazeni pravdépodobnosti:
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Hodnotici pojem Interval pfifazeni
pravdépodobnost realizace pravdépodobnosti
prodeje nemovitosti
ano 0,85 az 1,00
spiSe ano 0,7az0,9
snad ano 0,5az 0,75
snad ne 0,25 az 0,5
spiSe ne 0,1az0,3
ne 0az 0,15

S ohledem na skute¢nosti vySe uvedené hodnotim pravdépodobnost realizace
prodeje jako SNAD ANO, pfi€emz tomuto pojmu pfifazuji v intervalu 0,50 az 0,75
hodnotu 0,625 jako pridmérnou hodnotu intervalu.

V daném pfipadé tedy urcuji hodnotu id. %2 rodinného domu ¢p.20 s parc.C.: 147,
148, 149 ve vysi:

480 tis x 1/2 x 0,625 = 150.000,-Ké
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D. ZAVER

Na zakladé usneseni &.j. 024 EX 463/02-39 jsem proved| ocenéni cenou obvyklou
rodinného domu €p.20 s pozemky parc.¢.: 147, 148, 149, situovano v k.u. Mladkov u
Boskovic, obci Boskovice a to v souvislosti s exekuci k uspokojeni pohledavky
opravnéného.

Konstatuji sou€asné, Ze jsem nezjistil Zzadna dalSi prava a zavady vaznouci na
pfedmétnych nemovitostech (vyjma jiZ zapocCteného vécného bfemene) a tyto tedy
ocenuji ¢astkou 0,-K¢&.

Po zohlednéni veSkerych trznich podminek, jiz realizovanych obchodt, nabidky,
poptavky a celkové obchodovatelnosti a na zakladé provedené srovnavaci analyzy
(viz pfiloha) uréuji OBVYKLOU CENU id %2 rodinného domu ¢p. 20 s parc.C.: 147,
148, 149 ve vysi:

150 000,-K¢€

(slovy: jednostopadeséattisickorunceskych)

E. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy
Krajského soudu v Brné, ze dne 16.11.1988 ¢&.j. Spr.3793/88, pro zakladni obor
ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 3007-62/09 znaleckého deniku.
Znalené a nahradu nakladd Gctuji dokladem €. 3007-62/09 podle pfipojené
likvidace.

Kulaté razitko:

Podpis znalce
V Kroméfizi : 16.6.2009
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F. PRILOHY

1. Usneseni &.j. 024 EX 463/02-39 1 strana

N

. LV €.1970 pro k.a. Mladkov u Boskovic 2 strany

3. Kopie katastralni mapy pro k.0. Mladkov u Boskovic 1 strana

4. Zaznamy IS MOISES 4 strany
5. Srovnavaci analyza IS MOISES 1 strany
6. Polohopis 1 strana
7. Fotodokumentace 1 strana
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Zaznam databaze MOISES

Zaznam dislo:

Stafi objektu :

S =100 nebo i vice roku.
V roce 1999 byla provedena rekonstrukce
elektroinstalace, vnitfni rozvody vody, kanalizace a
plynu, zfizena koupelna a WC, zdroj teplé vody,

9 | 13560
Segment \ Zakladni charakteristiky nemovitosti
Typ rodinny ddm Stavba rodinného domu &.p. 51 ve Lhoté Rapotiné umisténa na pozemku parc. €. 13 0
Podt 1 byt vymére 141 m2 druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofi véetné tohoto pozemku,
0 yp i Y i zapsanych v katastru nemovitosti na listu vlastnictvi €islo 382 pro katastralni izemi a

Specialni koncovy obec Lhota Rapotina, okres Blansko.

Material. char.  zdéna z cihel, tvarnic, blokt Oceriovany aredl rodinného domu se nachazi v severni ¢asti obce vpravo u silnice ve

= . 3. tietina 3i ) sméru na Boskovice v uliéni fadové zastavbé. Priceli rodinného domu je orientovano

¥z. opotr. - tretina zivotnost SZ smérem k silnici. Kolem RD navazuiji arealy sousednich RD obdobného charakteru.
Jedna se o zdény, pfevazné podsklepeny, koncovy fadovy RD slozeného
obdélnikového pldorysného tvaru, 1 podlazni, se sloZzenou sedlovou stfechou, bez
vyuzitého podkrovi. Aredl rodinného domu je napojen na vefejny vodovod, vefejnou
kanalizaci (pfes septik nebo jimku), plynovod, elektrickou energii a mistni zpevn&nou
Ceny komunikaci.

RD obsahuje v 1. PP 2 sklepy, v 1. NP je vstup, kuchyné&, koupelna a WC a 3 pokoje. V

Cena reprodukéni Ke podkrovi je pida.

Cena vécna Ke

Cena vynosova Ke

Cena administrat. Ke

- dle cen. pfedpisu

Cena administr.II: Ke

- dle cen. predpisu II:

Cena trzni 385 000,00 Ké&

Poloha

Okres BK Statut obec

Obec Lhota Rapotina

Katastr. uzemi Lhota Rapotina

Pocet obyvatel 327

Zéna Rodinné domy

Poloha v z6né horsi

Adresa nemov. ne

Casové udaje

Délka obchodu (mésice):

Obchod probé&hl dne: 31.7.2006
Z&znam vypracovan dne: 2.2.2009
Z&znam pfijat do databaze dne 25.4.2009

\ Charakteristiky obce

\ Rozméroveé a cenove charakteristiky

Elektfina  ne Sluzby ne Stavby Popis vaha| PP uP JCPP | JCUP
Vodovod ano ékolka ne obytné 1,0 88 4 375 0
Kanalizace  ne Skola ne 0 0
Plyn ano Lékar ne 0 0
Kabel TV ne Prac. prilez. ne 0 0
Zeleznice ne Posta ne 0 0
Autobus ne Celkovy obestavény prostor 558
Vzdalenost od mésta v km: 0 JC obestavéného prostoru 689
Vzdalenost od okr. mésta v km: 0 ) .

Celkové cena staveb: 385 000,00 Ké
Rok:

Popis SC Vyméra usc

Obyvatel. Pozemky P y
Rod. domy 0
Byty

Celkovéa cena pozemkui: Ké

Nazor autora zaznamu

Realizovana trznicena je:  optimalni
Uvedena informace o trzni cené  ovéfen4,jista
Tento vypis pofidil(a) Ing. Ludvik Sojdr Vypis ze dne : 15.6.2009 Strana vypisu &islo: 1




Zaznam databaze MOISES

Zaznam dislo:

| 13372
Segment \ Zakladni charakteristiky nemovitosti \

Typ rodinny ddm RD1+1, Fadovy, ptizemni, zdény, nepodsklepeny, bez zazemi zahrady a dvora na
Podt 1 byt vlastnim pozemku, s pfistupem a pfijezdem z navsi. Soudobé vybaveni v hor§im

yp . N Y . standardu /koupelna s vanou, splach. WC, kuchyfi jen s uhel. spordkem a el. vafi¢em,
Specialni fadovy vytapéni el. pfimotopy/. V budoucim stavu bude nova standardni koupelna a napojeni
Material. char.  zdéna z cihel, tvarnic, blokt rozvodu kanalizace do vlastni Zumpy pfed domem a destové vody do vef. kanalizace,
E i 3. tietina sivotnosti vymeéna krytiny, vyména oken a z ¢asti dvefi. Poloha vhodna ke klidnému rod. bydleni

yz. opotf. . tretina Zivotnosti na venkova. /ZP=92m2].

Ceny

Cena reprodukéni 1547 000,00 K&
Cena vécna 773 500,00 K&
Cena vynosova Ke
Cena administrat. Ke
- dle cen. pfedpisu
Cena administr.ll: Ke
- dle cen. predpisu II:
Cenatrzni 370 000,00 K&

Poloha
Okres BK Statut obec
Obec Kuniéky
Katastr. uzemi Kunicky
Pocet obyvatel 260
Zbéna Rodinné domy
Poloha v zéné prumérna
Adresa nemov. ¢.p.4l

Stafi objektu :

RD 1+1, pfizemni, zdény, nepodsklepeny RD bez
zazemi zahrady a dvora, na vlastnim pozemku, s
pfistupem a pfijezdem z navsi. Stafi domu 120
rokd, rekonstrukce v r. 1980 - nova el. instalace,

Casové udaje

\ Charakteristiky obce

Elektfina ne Sluzby ne
Vodovod ano Skolka ne
Kanalizace  ne Skola ne
Plyn ne Lékar ne
Kabel TV ne Prac. prilez. ne
Zeleznice ne Posta ne
Autobus ano

Vzdalenost od mésta v km: 4
Vzdéalenost od okr. mésta v km: 10
Rok: 2008

Obyvatel. 260

Rod. domy 0 0

Byty 0 0

Délka obchodu (mésice): 6
Obchod probéhl dne: 8.10.2008
Z&znam vypracovan dne: 9.10.2008
Z&znam pfijat do databaze dne 22.1.2009
\ Rozméroveé a cenove charakteristiky
Stavby Popis Vaha| PP uP JCPP JCup
obytné 1,0 65 169 5378 2 068
0 0
0 0
0 0
0 0
Celkovy obestavény prostor 442
JC obestavéného prostoru 790

Celkova cena staveb: 349 600,00 K&

Pozemky Popis scC Vyméra usc

staveb.pl. 200 102 200

Celkova cena pozemk: 20 400,00 Ké&

Nazor autora zdznamu

Realizovanatrznicenaje:  optimalni
Uvedena informace o trzni cené  ovéfen4,jista

Tento vypis pofidil(a) Ing. Ludvik Sojdr

Vypiszedne:  15.6.2009 Strana vypisu &islo: 1




Zaznam databaze MOISES

Zaznam dislo:

| 12903
Segment \ Zakladni charakteristiky nemovitosti
Typ rodinny ddm RD 2+1, sam. stojici, zdény, nepodsklepeny s jednim nadzemnim podlazim a v ¢asti s
Podt 1 byt obytnym podkrovim, se sedlovou stfechou pokrytou pal. taSkami. RD je bez soc.

o yp i Y L zazemi. RD je napojen na EI 220/380V, vefejny vodovod, plvodni vef. kanalizace bez
Specialni samost. stojici COV a je zde moznost napojeni na zemni plyn. RD pochdzi z roku 1938-39, bez
Material. char.  zdéna z cihel, tvarnic, blokd zasadnich Uprav ¢i modernizaci. Za rod. domem se nachazi vedlejsi stavba - byv.

N L . hospodarska ¢ast domu, ktera neni funkéné propojena s rod. domem. Jedna se o
Fyz. opotf. 3. tfetina zivotnosti

pfizemni stabu s pultovou stfechou, ktera obsahuje suchy WC, byvaly chlév a dfevnik.
Déle se zde nachazi vedlejsi stavba zdéné kalny, sam. stojici zdéna stavba s pultovou
stfechou, kter& plivodné slouzila jako pradelna. PfisluSenstvi k RD dale tvofi venkovni
Upravy - oplocenti, pfipojky IS atrvalé porosty. Pozemek - zahrada funkéné se RD
nesouvici a nachazi se pres silnici, severnim smérem. Jedna se o sam. zahradu bez
moznosti vystavby RD. Na pozemku se vyskytuji trvalé ovocné porosty. Pozemek
zahrady neni oplocen. /ZP=67m2/.

Ceny
Cena reprodukéni K&
Cena vécna Ke
Cena vynosova Ke
Cena administrat. 373 700,00 K&
- dle cen. pfedpisu 3/08 Sh.
Cena administr.ll: Ke
- dle cen. predpisu II:
Cenatrzni 380 000,00 Ké&
Poloha
Okres BK Statut obec
Obec Vodérady
Katastr. uzemi Vodérady
Pocet obyvatel 439
Zbéna Rodinné domy
Poloha v zéné prumérna
Adresa nemov. ¢.p. 130

Stafi objektu :

RD 2+1, sam. stojici, zdény, nepodsklepeny s
jednim nadzemnim podlezim a v ¢asti s obytnym
podkrovim, bez soc. zazemi. RD je napojen na El
220/380V, vef. vodovod, plvodni vef. kanalizace

Casové udaje

Délka obchodu (mésice): 6

Obchod probé&hl dne: 26.8.2008
Z&znam vypracovan dne: 27.8.2008
Z&znam pfijat do databaze dne 18.10.2008

\ Charakteristiky obce

Elektfina
Vodovod
Kanalizace
Plyn

Kabel TV
Zeleznice
Autobus

an
an
ne
an
ne
ne
an

Vzdalenost od mésta v km:

0 Sluzby ne
0 Skolka ne
Skola ano
0 Lékar ne
Prac. pfilez. ne
Posta ne
0
10
25

Vzdalenost od okr. mésta v km:

Rok:
Obyvatel.
Rod. domy

Byty

2006
439
0
0

\ Rozméroveé a cenove charakteristiky

Stavby Popis Vaha| PP uP JCPP JCup
obytné 1,0 73 190 2975 1143
0 0
0 0
0 0
0 0
Celkovy obestavény prostor 365
JC obestavéného prostoru 595
Celkova cena staveb: 217 200,00 K&
Pozemky Popis sc Vyméra usc
staveb.pl. 200 230 200
zahrada 200 180 200
zahrada 200 404 200

Celkova cena pozemk: 162 800,00 Ké&

Nazor autora zdznamu

Realizovana trzni cena je:

Uvedena informace o trzni cené

optimalni

ovérena,jista

Tento vypis pofidil(a)

Ing. Ludvik Sojdr

Vypiszedne:  15.6.2009 Strana vypisu &islo:

1




Zaznam databaze MOISES

Zaznam dislo:

Cena administrat.

284 510,00 K&

- dle cen. predpisu
Cena administr.II: Ke
- dle cen. predpisu II:

N | 12901
Segment \ Zakladni charakteristiky nemovitosti \

Typ rodinny ddm Jednd se o sam. stojici RD, obsahuje dvé obytné mistnosti, chodbu se vstupem do
Podt 1 byt sklepa a nedokonéenou komoru /mozno udélat koupelnu s WC/, za domem je stodola.

o yp i y o Dim je v zapocaté rekonstrukci - pfistavba vstupni chodby, rekonstrukce jedné obytné
Specialni samost. stojici mistnosti. RD je zdény, pfevazné z kamene. RD je napojen na vefejny vodovod a
Material. char.  zdéna z cihel, tvarnic, blokt elektfinu 230/400V. Zemni plyn je u domu. /ZP=88m2/.
Fyz. opotf. 3. tfetina Zivotnosti

Ceny

Cena reprodukéni Ke
Cena vécna Ke
Cena vynosova Ke

Cenatrzni 300 000,00 K&
Poloha

Okres BK Statut obec

Obec Horni Pofici

Katastr. uzemi Horni Pofici

Pocet obyvatel 279

Zéna Rodinné domy

Poloha v zéné lepsi

Adresa nemov. ¢.p. 64

Stafi objektu :

Jedna se o sam. stojici RD, obsahuje dvé obytné

mistnosti, chodbu se vstupem do sklepa a

nedokonéenou komoru /mozno udélat koupelnu s

WC/. za domem je stodola. DUm je v zapocaté

Casové udaje

\ Charakteristiky obce

Elektfina ano Sluzby ne
Vodovod ano Skolka ne
Kanalizace  ne Skola ano
Plyn ne Lékar ne
Kabel TV ne Prac. prilez. ne
Zeleznice ne Posta ne
Autobus ano

Vzdalenost od mésta v km: 10
Vzdéalenost od okr. mésta v km: 30
Rok: 2006

Obyvatel. 279

Rod. domy 0 0

Byty 0 0

Délka obchodu (mésice): 6
Obchod probéhl dne: 29.7.2008
Z&znam vypracovan dne: 18.8.2008
Z&znam pfijat do databaze dne 18.10.2008
\ Rozméroveé a cenove charakteristiky
Stavby Popis Vaha| PP uP JCPP JCUP
obytné 1,0 63 164 4 658 1789
0 0
0 0
0 0
0 0
Celkovy obestavény prostor 456
JC obestavéného prostoru 643

Celkovéa cena staveb: 293 500,00 K&

Pozemky Popis sC Vyméra usc
staveb.pl. 50 130 50
Celkovéa cena pozemkui: 6 500,00 K&

Nazor autora zdznamu

Realizovanatrznicenaje:  optimalni
Uvedena informace o trzni cené  ovéfen4,jista

Tento vypis pofidil(a) Ing. Ludvik Sojdr

Vypiszedne:  15.6.2009 Strana vypisu &islo: 1




SROVNAVACI ANALYZA MOISES - 4 objekty pro porovnani

Vstup do IS MOISES a vyhledani nemovitosti pouzitych v procesu srovnani (jejich pocet): 4
Ocefiovana nemovitost: Rodinny dim ¢p. 20 obec: Boskovice  k.(.: Mladkov u Boskovic
fcenova mapa: | cena [Kem? stpl: 150 | Cena[K&/m? ostatnt: 50
Analyza zd&znam( obchodovanych nemovitosti:
Z4znam MOISES ¢. 90 90 60 Soucet Pramér
TrZni cena [tis] 00 80 0 8 1435 359
JPat.obchodu [més/rok] 07/08 08/08 0/08 07/06 pouze referencni
[oéika obchodu [més] 0 6 6
POZEMKY [K&im2] [K&im2] [K&m2] [K&im2] [KE/m2] [KE/m2]
staveb.pl. 0 00 00 0 450 113
zahrada 0 00 0 0 200 50
zahrada 0 00 0 0 200 50
Faktor srovnatelnosti polohy 3,00 0,75 0,75 #DIVIO!  |Pramér cen pouze referenéni hodnota
STAVBY [Ké/m2) [Ké/m2) [K&/m2) [K&/m2) Souéet Primeér
Typ prostoru:
obytné 4 658 9 8 4 14572 3643
skladové 9 488 689 8 7 286 1821
0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0
Faktor srovnatelnosti staveb 0,90 0,90 0,70 0,90
Faktor srovnatelnosti trhu 1,00 1,00 1,00 1,00
Vaha 1 1 1 1 4
I'Doznamky (zduvodneni pouziti jednotlivych faktoru):

Faktor srovnatelnosti staveb: zohlednéni rozdilli ve vybavenosti, kvalité a konstrukénim feSeni porovnavanych staveb
Faktor srovnatelnosti trhu: zohlednéni rozdilli v nabidce, poptavce, prodejnosti, dale rozdilli v poloze a velikosti srovnavanych nem.
\Vahovy faktor: neuplatriuiji

Analyza trznich podminek:

Soucasna nabidka: nabidka obdobnych nemovitosti je béZné evidovana
Soucasna poptavka: poptavka obdobnych nemovitosti je béZné evidovana

\Vztah nabidky a poptavky: poptavka je priblizné stejna jako nabidka

Trend v nabidce Ize oCekavat i nadale obdobnou uroven nabidky

Trend v poptdvce Ize ofekavat i nadale obdobnou troven poptavky

Trend v obchodovatelnosti: i nadale pfedpokladam obchodovatelnost v horizontu 3 az 9 mésict

JPoznamka k analyze trznich podminek: Analyza je provedena na zakladé zkuSenosti realitni kancelafe REAIA consulting s.r.o.
a na zakladé informaéniho systému MOISES.

Analyza ocefované nemaovitosti - ocenéni

STAVBY Typ prostoru Vyméra celkem
obytné skladové [m?
Vyméry v m* 83 63 0 0 0 146
JPrimérné ceny [K&/m?| 3643 1821 0 0 0 CENA STAVEB
[Korekeni faktor 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 CELKEM
IUpravené cena [K&/m?] 3642,95 1821,48 0,00 0,00 0,00 [tis. K¢]
Iceny viis kg 302,365 114,753 0,000 0,000 0,000 417,12
Zdlvodnéni pouziti korekéniho faktoru:

POZEMKY [m°] [K&/m?] CENA [K¢] CENA POZEMKU
stavebni 183 150 27 450 CELKEM
zahrada 801 50 40 050 [tis. K¢]
0orna (jiné) 0 0 0 67,50

CENA STAVBY | POZEMKY Jiné (nezahrnuté) cenové vlivy CELKEM
NEMOVITOSTI celkem | celkem bazén garaz vinovod NEMOVITOSTI
v tisicich Ké 417,12 67,50 484,62
v mil. zaokr. [K€] 0,42 0,07 0,48
Cena slovy: ¢tyfistaosmdesattisictisickorunéeskych
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Fotodokumentace
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ROys

Znalecky posudek
3007-62/09
DODATEK ¢.2 ze dne 12.10.2009

jehoz pifedmétem je uréeni obvyklé ceny (trzni hodnoty)
rodinného domu &p.20 s pozemky parc.C.: 147, 148, 149,
v§e situovano v k.U. Mladkov u Boskovic, obci Boskovice,
a to pro ucely exekuce k uspokojeni pohledavky opravnéného
(€.J. 024 EX 463/02-39)

Objednavatel: Mgr. Pavla Fucikova
Exekutorsky uiad Ostrava

Slévarenska 410/14
709 00 Ostrava — Marianské Hory
C.j.: 024 EX 463/02-50

Vypracoval: Ing. Ludvik Sojdr
Purkynova 740/4

767 01 Kromériz
Tel.: 573 330 004
Fax: 573 336 936

E-mail: sojdr@reaia.cz

Tento dodatek ke znaleckému posudku obsahuje 3 strany textu,
byl vypracovan ke dni 15.6.2009 ve 2 pisemnych vyhotovenich.

V Kroméfizi: 12.10.2009
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A. DODATEK

Ukolem znalce je:

Na zakladé podnétu, jimz je email z 19.10. (obr.)

J ’ i Majit
| 1] K y 19 £ Semany bezpeinych adres - ? ¥ #
= e . — @ : . bed Dy Souvisejici +
Odpavédit Odpoviddl Piedat  Odstranit Presunout Vytvolt Jiné Elokovat Zsfadit do Zpracoval Oznadit jaka
viem aal do slotky~ pravidla akee™  odesilatels ategorii b nepledtend ¢ Vybrat -
Odpovédit Akce NevyZadana poita . Matnesti . Hajit

od: Fubod Jehb fubos $exsiuceova.cl] Odesléno: p8d
Komu: sojdr Grean.cr

Kopie:  Polachové Jana

Piedmit: dopinéni depaledning e-maily

Vakeny pane infenyre

ve svém dopolednim e-mailu jsem se omylem zapomndl zmint © tom. fe potfebujems ve znaleckém posudku ¢ 3007-£2/09 (EX 463/02 - pov Milada Sunkova) obvyklou cenu uvést lak aby byla zvlddt
uvedena obvykld cena budovy & p 20 v Edsti obce Miadkov a zvidét obvykla cena pozemkl parc ¢ 147146 142

Dékujeme a jsme § pozdravem

Mgr. Jakub Kuboi
exekutorsky kencipient
Exekutorsky urad Ostrava

Mg Pavla Fudikova
Slevarenska 410 14

709 00 Ostrava-Mananské Hory
tel 396125928

fax 596 115287

www exekuce-ova cz

(Vazeny pane inzenyre, ve svém dopolednim e-mailu jsem se omylem zapomnél zminit o tom, ze
potfebujeme ve znaleckém posudku &. 3007-62/09 (EX 463/02 — pov. Milada Sunkova) obvyklou cenu
uvést tak, aby byla zvlast uvedena obvykla cena budovy €.p. 20 v ¢asti obce Mladkov a zvIast obvykla
cena pozemk( parc.¢. 147,148,149.)

- Vy¢isluji obvyklou cenu budovy a pozemka takto

(tabulkovy propocet srovnavaci analyzy MOISES)

Analyza ocenované nemovitosti - ocenéni

STAVBY Typ prostoru Vyméra celkem
obytné skladové (m?

Vyméry v m* 83 63 0 0 0 146
Priméme ceny [K&m?) 3 643 1821 0 0 0 CENA STAVEB
Korekéni faktor 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 CELKEM
Upravena cena [Kém?) 3642,95 182148 0,00 0,00 0,00 s kg
Ceny vtis.KE 302,365 114,753 0,000 0,000 0,000 47,12
Zdlvodnéni pouziti korekéniho faktoru:

POZEMKY (m*) [K&/m? CENA [Kg] CENA POZEMKU
stavebni 183 150 27 450 CELKEM
zahrada 801 50 40 050 (tis. KE
orna (jiné) 0 0 0 67,50

CENA STAVBY | POZEMKY Jiné (nezahrnuté) cenoveé vlivy CELKEM
NEMOVITOSTI celkem | celkem bazén garéz vinovod NEMOVITOSTI
v tisicich Ké 47,12 67,50 484,62
v mil. zaokr. [KE] 0,42 0,07 0,48

Cena slovy: étyfistaosmdesattisictisickorunéeskych

€3 Ing. Ludvik Sojdr, znalec a odhadce, Spr. 3793/88; sojdr@reaia.cz
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Nemovitost: Hodnota pfed trini korekci Korekce Vysledné cena
[KE] (idedlni ¥z a vliv po korekci
prodejnosti id. podilu) [KE]
Rodinny ddm ¢p. 20 417 120 0,5 x 0,625 = 0,3125 130 350,-K¢
Pozemek parc.c.: 147 183 x 150 = 27450 0,5x0,625=0,3125 8 578,-K¢
Pozemek parc.c.: 148 771 x 50 = 38550 0,5x0,625=0,3125 12 047,-K¢
Pozemek parc.c.: 149 30 x 50 = 1500 0,5x0,625=0,3125 469,-K¢
STAVBY CELKEM 130 350,-K¢
POZEMKY CELKEM 21 094,-Ké

Hodnota RD ¢p. 20 bez pozemk Cini (po zaokr.) 130 tis. K¢

(slovy: jednostotricettisicKc)

Hodnota pozemka parc.C.: 147, 148, 149 Cini (po zaokr.) 21 tis. K¢
(slovy: dvacetjednatisicKc)

B. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy
Krajského soudu v Brné, ze dne 16.11.1988 ¢&.). Spr.3793/88, pro zakladni obor
ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod por. €. 3007-62/09 — DODATEK ¢.2 znaleckého

deniku. .
eniku - /
Kulaté razitko: | | ‘ | (}.‘ ( 1y

Podpis zn%im'e' ’

\

V Kromérizi : 12.10.2009

@ Ing. Ludvik Sojdr, znalec a odhadce, Spr. 3793/88; sojdr@reaia.cz




