ZUOM, a.s. - Znalecky Ustav ,Chel&ického 686, 533 51 Pardubice ZUOM

1C:02777339, zapsana:Obchodni rejstiik - B 3423 vedeny u KS v Hradci Kralové
Tel.:735 038 308, Email:info@zuom.cz

Znalecky posudek o obvyklé cenée
Cislo 839-128/2020

NEMOVITOST:

Nemovitost: BJ Neslovice, ¢.j. 259/12

Adresa nemovitosti Pod Knizecim 259, Neslovice, 664 91

Katastralni tidaje: Obec: Neslovice [583481], Cést obce: Neslovice [103721], Katastralni uzemi: Neslovice [703729],
Cislo LV:726, Cislo LV: 739, Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-
venkov

Pozemky: p. €. st. 362/1

Vlastnik BJ: Michal Chupik, Pod Knizecim 259, 66491 Neslovice, spoluvlastnicky podil: 1 /2
Lenka Chupikova, Pod Knizecim 259, 66491 Neslovice, spoluvlastnicky podil: 1 /2

Vlastnik pozemku: Michal Chupik, Pod Knizecim 259, 66491 Neslovice, spoluvlastnicky podil: 7501/214484

Lenka Chupikova, Pod KniZecim 259, 66491 Neslovice, spoluvlastnicky podil: 7501/214484

OBJEDNATEL
EURODRAZBY.CZ a.s.
Adresa: Cimicka 780/61, 18100 Praha 8
Telefon: 1C:29135419
e-mail: DIC: CZ29135419
ZHOTOVITEL
ZUOM, a.s. - Znalecky Ustav
Adresa: Chelcického 686, 533 51 Pardubice
Telefon: 735 038 308 1C:02777339
e-mail: info@zuom.cz DIC: CZ02777339

|UéEL POSUDKU: Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti jako podkladu pro drazby

OBVYKLA CENA 2 200 000 K¢
Datum mistniho Setfeni: 24.6.2020 Datum zpracovani : 1.7.2020
Pocet stran: 14 stran Pocet ptiloh: 12 stran

V Pardubicich dne 1.7.2020
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1. UVOD

SOUHRN
Nemovitost: BJ Neslovice, ¢.j. 259/12
Adresa nemovitosti Pod KniZecim 259, Neslovice, 664 91
Katastralni udaje: Obec: Neslovice [583481], Cast obce: Neslovice [103721], Katastralni izemi:
Neslovice [703729], Cislo LV:726, Cislo LV: 739, Katastralni ufad pro
Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-venkov
Pozemky: p. €. st. 362/1

ZNALECKY UKOL
(stanoveni znaleckého ukolu)

Urceni obvyklé ceny nemovitosti jako podkladu pro drazbu.

MISTNI SETRENI
(fyzicka prohlidka nemovitosti a potizeni fotodokumentace)

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 24.06.2020 v ¢ase 11:00 - 11:30 hod. za ucasti znalce a spoluvlastnika, pani
Lenky Chupikové, ktera umoznila prohlidku BJ a znalci k pfedmétu ocenéni sdélila dalsi informace.

URCENI OBVYKLE CENY
(Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku)

Majetek a sluzba se ocetiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocetiovani. Obvyklou
cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipade
obdobného majetku nebo pii 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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo
jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana
majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim
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2. METODY OCENOVANI

DEFINICE POJMU
(definovani pouzitych pojmi)

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koup€ v rozhodné

dobé¢ a misté dosdhnout. V zdkoné ¢. 151/97 Sb. v platném znéni o ocefiovani majetku je tato cena definovana
takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pti prodeji stejného,
pripadné obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni.

Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které maji na cenu vliv, av§ak do jeji vyse se nepronajimaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn€ prodédvajiciho, nebo kupujiciho, disledky
ptirodnich ¢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.

Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim. Zakon jiz blize nestanovi, jakou
porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjist€na ( dfive nazyvana administrativni ¢i Gfedni )

Zjisténa cena je cena véci uréena dle cenového predpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni. V
tomto piipadé se jedna o vyhl. MF €. 441/2013 Sb. ve znéni novely ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016, ¢. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb. o
ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni pozdejsich predpist ( ocenovaci vyhlaska ).

Cena sjednana
Jedna se o penézni ¢astku, kterd byla sjednana dohodou pti nakupu a prodeji zbozi podle zdkona o
cenach.

Cena pofizovaci
Cena pofizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc pofidit v dobé¢ jejiho pofizeni bez odpoctu
opotfebeni (u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reproduk¢ni

Cena reprodukéni je cena ( vécna hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo porovnatelnou
novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjist'uje se u staveb nakladovou kalkulaci, nebo
podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se vSak stanovi za
pomoci technicko-hospodaiskych ukazateli ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3 obestavéného prostoru, nebo
1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dob¢ se také s vyhodou pouzivano ocenéni nakladovym zptsobem
podle cenového predpisu ( viz nize ).

Cena Casova

Cena casova je cenou reprodukéni sniZzenou o piimefené opotfebeni, odpovidajici primérné
opottebované véci stejného stafi a pfimétené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuZzit vypoctu ceny nakladovym zplsobem dle platného cenového piepisu ( ocenovaci vyhlaska ).

Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusené feCeno jistina, kterou je nutno pii
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stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i pronajmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napft. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjisténi obvyklé ceny
nemovitych véci za zaklad¢ porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprostfedni vliv na cenu nemovitosti
( poloha, technicky stav, velikost, Gi¢el uziti, ptislusenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Rozdil oproti obvyklé cené je v odhadu realizované ceny na
trhu za nabizeny majetek ( napt. nemovitou véc ) tj. odhad do budoucnosti. Jedna se o hodnotu, jiz je mozno s
nejveétsi pravdépodobnosti  dosdhnout v dané dob€ a v konkrétnich podminkach trhu mezi dobrovolné a
legalng jednajicim kupujicim a prodavajicim s vylou¢enim plsobeni mimofadnych faktort napft. pti prodeji v
tisni ¢i v nekalé soutézi. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny, vyhodnocenim vécné
ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny uréené porovnanim, jsou-li dostupné alespon zakladni
udaje srovnavacich objekti.

Trzni cena
Skutecné realizovana ¢astka pii prodeji, vétsinou je to cena sjednand mezi dvéma nezavislymi subjekty
na volném trhu uvedena v kupni smlouveé, ptipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

OCENOVACI METODY
(definovani ocenovacich metod)

metoda nakladového ohodnoceni (vécna)

Jedna se v podstaté o stanoveni nakladli na pofizeni v souc¢asnych cenach a ureni opotiebeni priméieného
staii a skutenému stavu (Casova cena, vystihujici redlny, technicky stav v ¢ase hodnocenti).

- metoda vynosova (prijmova)

Vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (pfijem). Dosahovany vynos je

charakteristikou uzitkovosti.

- metoda porovnavaci ( komparativni, statisticka)

Urcuje se vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku v dané mnozing
skute¢né realizovanych cen stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vylou¢enim mimotadnych okolnosti trhu.
Mnozina prvkil je stanovena z historickych cen za piiméfeny Casovy usek. Pokud ve smyslu zékona ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku nejsou k dispozici tdaje o skutecné realizovanych cenach stejného,
poptipadé obdobného majetku nebo pfti poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni pro uréeni ceny obvyklé, nelze teda zjistit cenu obvyklou a bude pak zjisténa trzni
hodnota (odhad realizovatelné ceny) na zakladé porovnani v mnozin¢ nabidkovych cen realitni inzerce, které
budou objektivizovany vzhledem k jejich velmi ¢astému nadhodnoceni oproti cenam nakonec realizovanym.
Ze zkuSenosti vyplyva, Ze nadhodnoceni poZzadovanych cen se nejcastéji pohybuje u tohoto druhu nemovitych
véci mezi 10% az 20% hodnoty z pozadované ceny nad moznou cenou realizovatelnou. Takto zjisténou trzni
hodnotu je mozné povazovat za cenu obvyklou dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku. Pro stanoveni
obvyklé ceny bude pouzito kombinace metod.
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3. NALEZ A OCENENI

NEMOVITOST:
(identifikace nemovitosti)

Nemovitost: BJ Neslovice, ¢.j. 259/12

Adresa nemovitosti  Pod KniZzecim 259, Neslovice, 664 91

Katastralni udaje: Obec: Neslovice [583481], Cast obce: Neslovice [103721], Katastralni uzemi:
Neslovice [703729], Cislo LV:726, Cislo LV: 739, Katastralni ufad pro
Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-venkov

Pozemky: p. ¢. st. 362/1

Vlastnik BJ: Michal Chupik, Pod Knizecim 259, 66491 Neslovice, spoluvlastnicky podil: 1/ 2
Lenka Chupikova, Pod Knizecim 259, 66491 Neslovice, spoluvlastnicky podil: 1/2

Vlastnik pozemku:  Michal Chupik, Pod KniZecim 259, 66491 Neslovice, spoluvlastnicky podil:
7501/214484
Lenka Chupikova, Pod Knizecim 259, 66491 Neslovice, spoluvlastnicky podil:
7501/214484

MISTOPIS
(charakteristika obce, poloha v ramci obce a regionu)
Neslovice jsou obec v okrese Brno-venkov v Jihomoravském kraji. Nachazeji se mezi Rosicemi a Ivanéicemi,
na okraji Boskovické brazdy a ptirodniho parku Bobrava. Neslovice jsou obci mikroregionu Kahan. V obci
OU, pétitiidni zakladni $kola, dvé tiidy matei'ské 8koly, obchod, restaurace, spolky a sdruZeni.

CELKOVY POPIS NEMOVITOSTI

(zékladni popis, dispozicni feseni, UCely vyuziti, druh stavby, ptisluSenstvi)

Oceinovany byt €. 259/12 je situovan ve 2. podlazi bytového domu €. p. 257, 258, 259 stojici na pozemku p. €.
st. 362/1, k.. Neslovice [703729]. K bytu nalezi podil o velikosti 7501/107242 na spole¢nych ¢astech domu
¢. p. 257, 258, 259 a na pozemku p. €. st. 362/1, k.. Neslovice [703729]. Ocenovany byt o velikosti 2+1 se
sestava z predsiné, kuchyné, 2 x pokoje, koupelny, samostatné WC, k dispozici lodzie a sklepni koje v 1.PP.
Konstrukéni feseni a vybaveni (domu a bytu): Svislé nosné konstrukce bytového domu jsou pravdépodobné
panelové, montované, vodorovné nosné konstrukce tvoti Zelezobetonové stropni panely, zalozeni stavby je na
zakladovych pasech z betonu, stfecha je plocha, krytina ze svarfovanych asfaltovych pasi, klempitské prvky
plechové pozink. event. poplastované, stiecha je opatiena bleskosvodem, schodiste je betonové prefabrikované
s teraco upravou, okna jsou plastova, vnitini omitky jsou vapenné, vnéjsi fasada je zateplena kontaktni izolaci
s omitkou. V bytovém domé¢ neni vytah. Bytovy dim ma vnitini rozvod el. proudu, plynu, vody, kanalizace,
topeni je zajisStovano jednotlive. Zdravotné-technické vybaveni bytu je v ptivodnim bytovém jadru. Vybaveni
ocenovaného bytu tvofi vnitini dvete, umyvadlo, vana, zachod, kuch. linka, vodovodni michaci baterie, topna
télesa, dale vnitini instalace elektrického proudu, vody, plynu a kanalizace. Podlahy bytu jsou opatieny pvc,
event. kobercem. Stafi a stavebni stav: Bytovy diim je odhadem z poloviny 80.tych let 20.stoleti, jeho staii ke
dni ocenéni je tedy cca 35 let. Stavebni stav domu uvedenému stafi odpovida, soucasny stavebni stav domu je
dobry, po revitalizaci. Dim je bézné udrzovan. Bytova jednotka je po ¢asteCné rekonstrukei, k datu ocenéni
uzivana vlastniky k rodinnému bydleni.

POPIS BYTOVE JEDNOTKY
Cislo bytové jednotky 259/12
Podlazi 2
Dispozice 2+1
Podlahova plocha bytu 65,00 m?
Balkon 4,00 m?
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Terasa 0,00 m?
Sklep 6,00 m?
Zahrada 0,00 m?
Garazové stani 0,00 m?
Celkova podlahova plocha 75,00 m?
Podil na spole¢nych ¢astech domu 7501/107242
Podil na spoleénych ¢astech pozemku 7501/107242
POLOHA, DOPRAVNI DOSTUPNOST
Poloha v obci Ocetiovana BJ se nachazi v BD ¢&.p. 259, v jizni ¢asti obce, na konci ulice Pod Knizeci. V okoli
zastavba objektd k bydleni, pfedev§im RD. V dochazkové vzdalenosti mistni obéanska
vybavenost.
Pocet obyvatel | 957
Okoli: [x] bytovd zéna | [ ] pramyslova | [ ]smiSena [ ]nakupni [ ] ostatni
zona zOna zona
Dopravni dostupnost (do 10 [ IMHD [ ]zeleznice | [X] autobus
minut pésky):
Dopravni dostupnost (do 10 [X] [X] silnice 11.,
minut autem) dalnice/silnice I. | TILtf.
tf.
PRISTUP A PRIJEZD K NEMOVITOSTEM
[X] zpevnéna komunikace [ ]nezpevnéna komunikace [ ]jind komunikace
[x] z vefejné komunikace [ ]pfes vlastni pozemky [ ]zajistén vécnym
bfemenem
[ ] jiné zajisténi pristupu k [ ]pravné nezajistén
pozemkiim
PRISTUP A PRIJEZD PRES POZEMKY
Parcelni ¢islo Vlastnik pozemku Komentaf
602/6 Obec Neslovice, Hlavni 14, 66491 | jina plocha
Neslovice
602/8 Obec Neslovice, Hlavni 14, 66491 | ostatni komunikace
Neslovice

| PRONAJEM NEMOVITOSTI (zhodnoceni nijemniho vztahu)

Nemovitost je pronajimana (propachtovana) - Ne
Najemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu uritou za trznich podminek - Ne
Najemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek - Ne

Najemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu urcitou nebo neuréitou za nevyhodnych podminek pro
pronajimatele - Ne

Typ smlouvy: -

Doba ngjmu: -

Vyse ngjmu: -

Dalsi komentai k zhodnoceni najemniho vztahu: Nebyly pfedlozeny Zadné najemni smlouvy ani doklady o
pronajmu nebo pachtu ocenovanych nemovitosti/BJ. Bytovou jednotku uzivaji vlastnici k bydleni.
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| VYHODNOCENI RIZIK NEMOVITOSTI

Rizika spojena s pravnim stavem nemovitosti

RIZIKO Popis rizika
Ne Nemovitost neni fadné zapsana v katastru nemovitosti
Ne Skute¢né uzivani stavby je v rozporu s jeji kolaudaci
Ne Stavba na cizim pozemku
Ne Docasnd stavba
Ne Spornost zapisu / Duplicitni vlastnictvi
Ne Probihajici obnova operatu
Ne Prestavek
Ne Plomba
Ne Ptidatné spoluvlastnictvi

Rizika spojena s umisténim nemovitosti

RIZIKO Popis rizika

Ne Nemovitost situovana v zaplavovém uzemi

Ne Nemovitost byla v minulosti zatopena

Ne Nemovitost v izemi s ekologickym zatizenim (voda, ovzdusi, piida, jiné zdroje)

Ne Nemovitost v izemi se zhorSenym Zivotnim prostfedim (hluk / vibrace - doprava, vyroba, jiné
zdroje)

Ne Nemovitost v izemi s ostatnimi ptirodnimi riziky (radon, zapach, hmyz, vitr, sesuvy pidy, jiné
zdroje)

Ne Obtizny piistup k nemovitosti v odlehlych lokalitich

Ne Poloha nemovitosti v chranéném tzemi

Ne Demograficky negativné zatizena lokalita

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni zapsana na LV

Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho fadu, Zastavni pravo smluvni, Drazebni vyhlaska, Exeku¢ni ptikaz
k prodeji nemovitosti, Zahajeni exekuce - Chupik Michal, Zahajeni exekuce - Chupikova Lenka

RIZIKO Popis rizika
Ne Vécné biemeno uzivani
Ne Ptedkupni pravo

Ano Zastavni pravo / podzastavni pravo (véetné¢ budouciho)

Ano Poznamky k osobé& a k nemovitosti - exekuce, konkurs apod.
Ne Riziko spojené s napojenim na inZzenyrské sité a energetické zdroje
Ne Ostatni prdvni omezeni
Ne Zajistovaci pfevod prava
Ne Prévo stavby
Ne Nezbytna cesta
Ne Ptednostni potadi pro jiné pravo
Ne Historicka zastavni prava prevzata do KN
Ne Vymeének / Budouci vymének

Rizika ostatni

RIZIKO Popis rizika
Ne Nemovitost vykazuje viditelné technické vady
Ne Stavby dlouhou dobu neuzivané
Ne Stavby dlouhou dobu rozestavéné
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Ne Stavby kapacitné predimenzované

Ne Vyhrada vlastnického prava

Prehled listu vlastnictvi

LIST VLASTNICTVI ¢&islo 739

Kraj: Jihomoravsky Okres:

Obec: Neslovice Katastralni Gzemi:
Ulice: Pod Knizecim ¢.o.:

'Vlastnici

Michal Chupik - Pod Knizecim 259 , 66491 Neslovice
Lenka Chupikova - Pod Knizecim 259 , 66491 Neslovice
Stavba
Bytova jednotka €. 259/12 jednotka vymezena podle
zakona o vlastnictvi byt
Pozemky LV ¢&. 726
st.362/1  zastavéna plocha a nadvofi

Brno-venkov
Neslovice [703729]

je soucasti
&.p.: 259 st. 362/1

Podil

1/2
1/2

507 m? parcela nemd evidované BPEJ 7501/214484

7501/214484
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4. VYPOCTY

VYPOCET VECNE HODNOTY

Vycet mistnosti orienta¢né

IN4zev podlazi

Nazev mistnosti Podlahova plocha Koeficient Zapoditatelna plocha
1.PP
sklep/koje 6,00 m? 0,50 3,00 m?
1.PP - celkem 6,00 m? 3,00 m?
2.NP
lodzie 4,00 m? 0,50 2,00 m?
plocha BJ 65,00 m? 1,00 65,00 m?
2.NP - celkem 69,00 m? 67,00 m?
Celkem 75 m? 70 m?

Konstrukce (pfevazujici)
Zaklady

Zdivo

Stropy

Strecha

Krytina

Klempifské konstrukce
Vnitini omitky

Fasadni omitky

Vnéjsi obklady

Vnitini obklady

Schody

Dvete

Okna

Podlahy obytnych mistnosti
Podlahy ostatnich mistnosti
Vytapeéni

Elektroinstalace
Bleskosvod

Rozvod vody

Zdroj teplé vody

Instalace plynu
Kanalizace

Vybaveni kuchyné
Vnitini vybaveni

Zachod

Popis

zakladové pasy, beton
pravdépodobné montované, panel
rovné, zelezobetonové

plocha, s mirnym spadem ke stie$nim vpustim
pravdépodobné asfaltové (zivicné) svafované pasy
pozinkovany plech

vapenné omitky

zateplena kontaktni, omitka

sokl s kameninovym nastiikem
koupelna, kuchyné, WC
betonové, s teraco tipravou
dievéné, napliové

plastova

pvc, koberec

pvc

UT na plyn

ano

ano

ano, TUV i SV

komb. plynovy kotel

ano

ano, vetejna

kuch. linka, sporak, dfez

vana, umyvadlo, WC

ano, splachovaci

VYPOCET VECNE HODNOTY
Zastavéna plocha
Jednotkova cena (JC)
Reprodukéni hodnota (RC)
Stari
Dalsi zivotnost
Opotiebeni odhadem
Vécna hodnota (VH)

[m?] 75
[K&/m]? 40 000
K¢ 3 000 000
rokt 35
rokd 65
% 35,00
K¢ 1 950 000
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VYPOCET POROVNAVACI HODNOTY

Lokalita 1 Uzitna Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficien Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2 t celkovy
m2
Prodej bytu 50,00 0,00 2+1 1550 000 31000 0,90 27 900

2+1 ve mésté ZbySov okr.Brno-venkov na ulici ¢tvrt’ Petra Bezru€e. Jedna se o byt, ktery se nachazi ve zvySeném
ptizemi cihlového domu. Celkova plocha bytu ¢ini 50 m2. Vytapéni bytu je feSeno topenim WAW. Byt je v ptivodnim
stavu k celkové rekonstrukci. Mési¢ni naklady zde €ini cca 3.500,-K¢ (fond oprav véetné sluzeb a inkasa). Parkovani
je zde bezproblémové pred domem. K bytu nalezi dva prostorné sklepy. Bytovy dim prosel kompletni revitalizaci.
Mésto ZbySov patii administrativné pod okres Brno-venkov a nalezi pod Jihomoravsky kraj. Pfislusnou obci s
roz§itenou plisobnosti je mésto Rosice. Mésto Zbysov se rozklada asi dvacetdva kilometri zdpadné od Brna a pét
kilometrti jihozapadné od mésta Rosice. Staly pocet obéani tohoto malého mésta je asi 3800 obyvatel. Skolou povinné
déti mohou ve méste navstévovat zakladni Skolu vyssiho stupné a matef'ska Skola zde slouzi pro mladsi déti. Pro vyuziti
volného ¢asu je ve méste k dispozici koupaliste, sportovni hfisté, stadion a dalsi sportovisté. Dale bychom ve mésté
nasli knihovnu, kino, kostel a hibitov.Ve mésté Zbysov maji lékatrskou ordinaci dva prakti¢ti doktofi a tfi zubni 1ékati.
Kromeé toho je zde umistén i domov dtichodcii. Z dalsi ob¢anské vybavenosti je zde rovnéz policejni stanice a poStovni
urad. Mistni obyvatelé mohou vyuzivat plynofikaci, kanalizaci i vefejny vodovod.

Hodnoceni:Lokalita vétsi obce, BJ pred rekonstrukei.

Lokalita 2 Uzitnd Pozemek Dispozice Pozadovanad Jednotkova Koeficien Upravena cena
plocha m?2 cena cena K¢/m2  t celkovy
m2
Prodej bytu 71,00 0,00 3+1 2700 000 38028 0,86 32704

3+1 v OV Oslavany, okres Brno-venkov, ulice Sportovni. Bytova jednotka se nachdzi v prvnim patie (zvySeném
ptizemi) cihlového bytového domu. Jedna se o atraktivni a klidnou lokalitu Sir§iho centra mésta. Byt je ve stavu k
rekonstrukci. Dim projde revitalizaci véetné novych lodzii v horizontu 1 roku. Vyméra bytu ¢ini 60,44 m2 + sklep 10
m2. Stav a vybaveni:- Byt je bez kuchyiiské linky.- Koupelna s umyvadlem a sprchovym koutem.- Vytapéni a ohiev
TUV zajistuje spoleény kotel v domé&, na topnych télesech termoregulaéni ventily a pomérové métice tepla.- Okna
plastova s izolaénim dvojsklem.- Podlahy — v pokojich parkety, v chodbé a koupelné keramicka dlazba, v kuchyni
plovouci laminatova.- Interiérové dveie dievéné prosklené nebo vostinové s kovovou zarubni.- Elektroinstalace zCasti
hlinik a castecné med'.

Hodnoceni:3+1, vétsi obec
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Lokalita 3 Uzitna Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficien Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2 t celkovy
m2
Prodej bytu 67,00 0,00 3+1 2790 000 41 641 0,82 34145

2+1 s krasnym vyhledem do zelené. Byt se nachazi ve 3.NP/4 cihlového bytového domu bez vytahu. Dim po kompletni
revitalizaci.Celkova plocha bytu ¢ini 65m2 + balkon. K bytu patii 2 sklepy. Jadro zdéné, koupelna a WC samotné.
Podlahy plovouci, v kombinaci s dlazbou. Vytapéni centralni, parkovani u domu. Kabelova televize a internet.

Hodnoceni:3+1, lokalita.

VYPOCET POROVNAVACI HODNOTY

Minimalni jednotkova cena 27 900 K¢&/m? Minimalni cena: 1953 000 K¢
Primérna jednotkova cena 31 583 K&/m? Primérna cena 2 210 833 K¢
Maximalni jednotkova cena 34 145 K&/m? Maximalni cena 2 390 200 K¢
Stanovena jednotkova cena 31 583 K&/m? Porovnavaci hodnota 2 210 810 K¢
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KOMENTAR K URCENI CENY OBVYKLE

Obvykla cena bytové jednotky ¢. 259/12 v¢. spoluvlastnického podilu ve vysi 7501/107242 na spole¢nych
¢astech bytového domu €. p. 257, 258, 259 a pozemku p. €.st. 362/1, obec: Neslovice, k.u.: Neslovice byla
odhadnuta ve vysi 2.200.000,-K¢ (slovy: dvamilionydvéstétisickorunceskych). Stanovena obvykla cena je v
urovni zjiSténé ceny porovnavaci. Ve stanovené obvyklé cené neni zohlednéna hodnota zastavniho ani jinych
prav a omezeni.

Silné stranky nemovitosti

+ bytovy diim po revitalizaci
+ vyhledavana lokalita k bydleni
+ obc¢anska vybavenost v misté

Slabé stranky nemovitosti

- bytova jednotka k rekonstrukci

REKAPITULACE OCENENI

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovitosti

Vécna hodnota 1 950 000 K¢
Porovnavaci hodnota 2210810 K¢
Obvykla cena 2 200 000 K¢

Slovy : dvamilionydvéstétisic K¢

V Pardubicich dne: 1.7.2020 Jan Digitalné
. v podepsal
MikloSko jan mikiozko

ZUOM, as. - Znalecky Ustav
Ing. Jan Miklosko
Reditel spole&nosti

5. ZNALECKA DOLOZKA
Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustavii z rozhodnuti
Ministerstva spravedlnosti CR ze dne 09.09.2014 ¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro
znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ocenovani nemovitosti.
Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 839-128/2020 znaleckého deniku.
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6. PRILOHY
Seznam podkladu a priloh
Podklad / Priloha pocet stran A4 v priloze
KATASTRALNI MAPA 1
MAPA OBLASTI, MAPA OBCE 1
FOTODOKUMENTACE 3
LV ¢. 739 7
Osvéd¢eni:

Vyse podepsany znalecky ustav timto osvédcuje, Ze: V soucasné dob¢ ani v budoucnosti nebude mit ucast
nebo prospéch z nemovitosti, které jsou pfedmetem zpracovaného trzniho ocenéni, vySe odmény nezavisi na
dosazenych zavérech, nebo odhadnutych hodnotach. Zpracované trzni ocenéni zohlediuje vsechny zndmé
skute¢nosti ke dni zpracovani, které¢ by mohly ovlivnit dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

Pfi své cinnosti jsme neshledali Zadné skutecnosti, které by nasvédcovaly, Ze predané dokumenty a
podklady nejsou pravdivé a spravné.
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SNIMEK KATASTRALNI MAPY
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FOTODOKUMENTACE
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