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ZNALECKY POSUDEK

¢. 792-32/2010

o obvyklé cené nemovitosti - rodinného domu E.p. 104 na pozemku p.&. 807, s pozemky p.¢.
807 a 808, vietné soudasti a piislulenstvi a pozemki ve zjednodulené evidenci p.&. PK
59/27, p.£. PK 1192/1 a p.&. PK 119272, vie obec a k.i. Té&any, okres Brno-venkov.

Objednavatel posudku: Lubo2 Dostél
Té&Sany 104
664 54 Tésany
Utel posudku: podklad pro insolvenéni Fizeni
Ocenéni k dat: 7.10.2010
Posudek vypracoval: Ing. Eva Liskova
Klicperova 29
628 00 Brno

Posudek obsahuje 17 stran textu vi&etné titulniho listu, 4 strany piiloh a pfeddva se objednavateli ve
3 vyhotovenich.

WV Brné dne 26.10.2010
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A. NALEZ

1. Znalecky ukol
Ukolem znalee je stanovit obvyklou cenu nemovitosti zapsanych na LV &. 421 pro obec a k.i.
Tésany, okres Brmo-venkov pro insolvenéni fizeni - j.¢. KSBR 26 INS 6771/2010-B-7.

2. Mistni fetFeni
Mistni $etfeni bylo provedeno dne 7.10.2010 za pfitomnosti znalce a majiteli nemovitosti.

3. Podklady pro ocenéni
- snimek z katastralni mapy ze dne 29.10.2010 a 11.10.2010
- vypis z katastru nemovitosti vydany dne 29.9.2010 pod €. 8029/10
- znalecky posudek & 3503/143-2003, zprac. Ing. Bofivoj HloZzek
- pidorys zéklad@i pro rekonstrukci RD zpracovany 07/1998
- skuteénosti zji$téné na misté samém
- informace z Gzemniho planu obce ziskané na MU v Zidlochovicich
- realitni inzerce
- zak. 151/1997 Sh, o ocefovini majetku, vyhl. €. 460/2009 Sb.
- informace majitele o ocefiovanych nemovitostech

4. Vlastnické a evidenéni adaje
Okres: Brno-venkov
Obec: TEany
Katastrilni 0zemi: TéSany
List vlasinictvi: 421

Nemovitosti: Pozemky p.&. KN
807 - zast. pl. a nadv. 447 m*
808 - zahrada 564 m"

Stavba &.p. 104 - bydleni na p.£. 807
Pozemky ve zjednoduSené evidenci - parcely PK

50/27 977 m’
119211 286 m*
11922 1 020 m*

V éasti ,.C* vypisu - omezeni vlastickeho prava:
Zastavni prava a nafizeni dle vypisu z KN

5. Celkovy popis

Posuzovanou nemovitost tvofi fadovy, pfizemni, nepodsklepeny rodinny dim ¢&.p. 104,
stojici na pozemku p.&. 807 v obei a k.i. Tésany v fadové zistavbé rodinnych domil na okraji
obce. Phdorys domu je L, uliéni prideli s prijezdem je orientovano k jihozdpadu. Pfed
domem je oplocend pfedzahridka, prijezdem je pfistup do dvora, uzavieného objektem
pivodni stodoly. Ve dvofe je umisténa vedlejdi stavba pivodni pradelny, udima, pivodni
7umpa, za stodolou smérem do zahrady je vedlejsi stavba doméciho skladu, piistieSek na
palivo a priichod do oplocené zahrady, osdzen¢ trvalymi porosty.
Diim je zr. 1912, je napojen na béZné obecni inZenyrské sité - vodovod, kanalizace, plyn,
elektrickou sit. V sedmdesétych letech byla provedena vyména stfechy, v roce 2000 byla
provedena &asteéna rekonstrukce obytnych prostor a vr. 2008 byla provedena adaptace
prostor v zadni &dsti dvorniho kiidla na détsky pokoj. Stavby ve dvofe jsou zanedbane,
opadané omitky, neudrZzovany dvilr i zahrada.
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7a zahradou je polni cesta a potok, za kterym se nachizi pozemek p.C. PK 59/27 jako soucast
zemédélsky obhospodafovaného fzemi. Pozemky PK 1192/1 a 1192/2 jsou ve vinici,
situované mimo zastavbu ve sméru na obec Borkovany , jsou v uZivini JZD Moutnice.

Obec T&Sany se nachdzi cca 25 km jihovychodné od Brna. V obci je obecni ufad, ordinace
Iékafe, obchody, pohostinstvi, sportovisté, kola, autobusova zastavka linek IDOS.

6. Udaje o vlivech na obvyklou cenu

Klady - poloha v klidné &isti obce
- dobra dopravni dostupnost, moZnost parkovini
- dobri obéanska vybavenost obee

Zapory - stavebné-technicky stav staveb

7. Porovnani hodnocené lokality s izemnim plinem
Podle platného tizemniho plinu obce je nemovitost situovand ve funkZni ploe bydleni VyuZiti
nemovitosti je v souladu s dzemnim plinem. Pozemky PK nejsou uréeny k zastavéni a jejich
vyuZiti je v souladu s UP.

8. Metody zjisténi hodnoty
Pro odhad obvyklé ceny je hodnoceni providéno jak v naSi praxi, tak v zahranili v zsadé tfemi
zikladnimi metodami, které jsou pouziviny v niznych modifikacich.

Metoda nakladového ocenéni (vécna hodnota)

Jedna se o stanoveni nakladi na pofizeni dané stavby v soudasnych cendch a ureni pfiméfencho
opotfebeni dle stafi a technického stavu, Ke zjisténi hodnoty je vyuZita vyhlaska €. 460/2009 Sb.
Metoda v¥nosovi ( pFijmovi)

Vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvafet vynos (pfijem). Zjisti se zro€niho nijemného,
snizeného o roéni niklady na provoz.

Metoda srovnavaci (trini)

Jedné se o vyhodnoceni cen neddvno prodanych nebo prodavanych porovnatelnych nemovitosti

v dané lokalité. Udaje by nemély byt starsi nez 1 rok, po del3i dobé ztraceji vypovidaci schopnost,

Na pozemku p.&. 808 jsou neudrZované ovocné stromy a okrasné dfeviny. Pro obvyklou cenu nemaji

prakticky vyznam, jejich ocenéni neni provedeno samostatné, ale ma se zato, Ze jsou soudasti
pozemku. Porosty na pozemeich vinice jsou v majetku JZD Moutnice.

B. POSUDEK

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti je provedeno s pfiméfenym vyuZitim realitni inzerce a
platné provadéci vyhladky & 460/2009 Sb., kteron se provadéji nékterd ustanoveni zikona &
151/1997 Sb., 0 ocefovini majetku.

I. Vécna hodnota

1. Rodinny diim

Nalez

Predmétem ocenéni je piizemni, nepodsklepeny fadovy rodinny diim se sedlovou stfechou bez
titelové upraveného podkrovi. Piidorys zistavby je L, s levostrannym dvornim kfidlem. V uliéni Casti

domu je pritjezd, ze kterého je vchod do bytu, sestdvajiciho z pfedsing, haly, kuchyné a loZnice s okny
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do ulice, koupelna a WC, ve dvomnim kfidle jsou situovany za sebou dvé obytné mistnosti a veranda.
Na konci dvorniho kiidla je komora, ve které je umistén plynovy kotel UT. Ptistup na piidu je po Zebii
ze stodoly. Dim je zdény ze smiSeného zdiva - palena a nepalend cihla, zaklady jsou z kamene,
s nedostateénou izolaci, sttecha nad uliéni &asti je sedlovd, nad dvomi puitova, krov dievény, krytina
palena tadka, klempifské konstrukce pozink. plech, stropy piivodni dfevéné trimové se ziklopem a
podhledem ze sédrokartonu, nad détskym pokojem ve dvornim kfidle prefabrikovany, fasadni omitka
vapennd podkladni bez finalni dpravy a bez obkladu soklu, vnitini omitky vdpenné, vrata prijezdu
dievéna, dvefe napliiové, plné i prosklené, okna dfevéna kastlova, v détském pokoji okno plastove,
podlahy v jedné obytné mistnosti prkennd s kobercem, ve dvou pokojich koberce na betonu, v kuchyni
prkenna krytd PVC, v priljezdu cementovy potér, v predsini, hale, v koupelné a na WC keramicki
dlazba. Vytipéni domu je etiZové, s plynovym kotlem, ohfev vody centralni kotlem, elektroinstalace
220 a 380V, odpady jsou svedeny do vefejné kanalizace, rozvod plynu, tepié a studené vody.
V kuchyni je proveden keramicky obklad stén, kombinovany plynovy sporik s odsavacem, koupelna
je vybavena rohovou vanou, umyvadlem, stémy jsou oblozeny keramickym obkladem, WC je
standardni splachovaci.

Dim je zr. 1912, v sedmdesatych letech byla provedena vyména oken a stfechy, v roce 2000 byla
provedena adaptace obytnych prostor - nové instalace a vytipéni, keramické podlahy a obklady
kuchyné a koupelny, zafizovaci pfedméty kuchyné, koupelny a WC, stropni podhledy a dfevéna vrata
do ulice. V roce 2008 byla provedena rekonstrukce détskeého pokoje - prefabrikovany strop, omitky,
podlaha, plastové okno. V ulini &4sti domu jsou v loZnici a kuchyni viditelné svislé trhliny uliéniho
zdiva a poskozené omitky, stfedni krytina je misty poskozena, podlaha v prijezdu popraskana,
fasadni omitka ve dvorni &sti misty opadand, vnitini omitka nad podiahou lokalné poruSena, veranda
je na zbourini.

Zastavéna plocha
LNP (11,50%6,00)+(1,93x1,93-0,73%0,73)+(5,20x5,07)+

+ (4,27%3,95H1,60%3,65) = 121,26 m’
Obestavény prostor
Cist Vyméra
1.NP 121.26x(0,10+2,53+0,28) = 352,87 m
Zastiedeni 121,26x2,90/2 = 175.83 m’
Obestavény prostor celkem 528,70 m’

Zakladni idaje pro zjiSténi ceny

Velikost podsklepeni: nepodsklepené nebo podsklepené do 1/2 ZP
Svisla nosna konstrukee: zdéna

Podtet nadzemnich podlaZi: 1

Typ stiechy: gikma nebo strma

Velikost podkrovi: podkrovi neni zfizeno

Diim:

Konstrukee a vybaveni stavby

Konstrukce a vybaveni Provedeni  Stand. %  Koef Podil

01 Zaklady, zemni prace 5 008200 70 100 0,05740
01 Zaklady, zemni prace P 0,08200 30 046 0.01132
02 Svislé konstrukce s 0.21200 100 1,00 0.21200
03 Stropy b 0,07900 100 1.00 0,07900
04 Zastieseni L 0,07300 100 1,00 007300
05 Krytiny stfech 5 0,03400 100 1,00 0,03400
06 Klempifské konstrukee 8 0,00900 100 1,00 000000
07 WVnitini omitky p 0,05800 100 1,00 0,05800
08 Fasadni omitky P 0,02800 100 046 0,01288
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09 Vnéjsi obklady Ch 0,00500 100 0,00 0,00000
10 Vnitini obklady 5 0,02300 70 1,00 0.01610
10 Vnitini obklady N 0,02300 30 1,54 0,01063
11 Schody Ch 0,01000 100 0,00 0,00000
12 Dvefe S 0,03200 100 1,00 0,03200
13 Okna S 0,05200 100 1,00 0,05200
14 Podlahy obyt. mistn. 5 0,02200 100 1,00 0,02200
15 Podlahy ostat. mistn. 5 0,01000 100 1,00 0,01000
16 Vytapéni 5 0,05200 100 1,00 0,05200
17 Elektroinstalace N 0,04300 100 1,00 0,04300
18 Bleskosvod S 0,00600 100 1.00 0,00600
19 Rozvod vody 5 0,03200 100 1,00 0.03200
20 Zdroj teplé vody 5 0,01900 100 1,00 0,01900
21 Instalace plynu 5 0,00500 100 1,00 0,00500
22 Kanalizace S 0,03100 100 1,00 0,03100
23 Vybaveni kuchyni S 0,00500 100 1,00 0,00500
24 Hygienické vybaveni S 0,04100 100 1,00  0,04100
25 Zachod 5 0,00300 100 1,00 0,00300
26 Ostatni 5 0,03400 100 1,00 0,03400
Koeficient vybaveni stavby K, 0,960
Vypolet opotiebeni

Diim byl postaven v r. 1912, v pritbéhu existence stavby byly provedeny stavebni Gpravy. Opotiebeni
je stanoveno analytickou metodou.

Konstrukce a vybaveni Podil  Stafi Zivot. Opoti.%
100A B C 100A%(B/C)
01 P Ziklady, zemni prace 1,179 o8 150 0, 770280
01S Ziklady, zemni prace 5977 03 150 3.904971
028  Svislé konstrukce 22076 o8 104 21,634480
035  Stropy 0,80 = 87276 o8 100 6.449184
035  Stropy 020 = 8226 2 100 0.032904
048  ZasireSeni 7.602 40 70 4,344003
058  Krytiny stiech 3,540 40 50 2,832000
06 S  Klempifské konstrukce 0,937 40 50 0,749600
07S  Vnitini omitky 6,040 10 50 1,208000
08 P Fasidni omitky 1,341 10 30 0,447000
10N  Vnitini obklady 1,107 10 30 0,369000
108  Vnitini obklady 1,677 10 30 0,558999
125  Dvere 020 = 3332 40 30 0,533120
125  Dwvefe 080 = 37332 10 50 0,533120
138  Okna 090 = 5415 40 50 3.898800
1358  Okna 0,10 = 5415 2 50 0.021660
14 S  Podlahy obyt. mistn. 075 = 2,291 L0 20 0.859125
145  Podlahy obyt. mistn, 625 = 2201 2 20 0057275
[55 Podlahy ostat. misin. 1,041 10 30 0,347000
165  Vytapéni 5,415 10 25 2, 166000
175  Elekiroinstalace 4,478 10 30 1,492665
185 Bleskosvod 0,625 40 40 0.625000
19S5  Rozvod vody 3.332 10 30 1,110666
208  Zdroj teplé vody 1,978 10 30 0,659333
21S  Instalace plynu 0,521 10 40 0.130250

228 Kanalizace 3.228 10 30 1,075999



235 Vybaveni kuchyni 0,521 10 20 0,260500
24 S  Hygienické vybaveni 4,269 10 30 1,422999
258 Zachod 0,312 10 30 0,104000
265  Ostatni 3,540 10 2 1, 770000
Opotfebeni analytickou metodou 60.37%
Ocenéni (§ 5)

Typ stavby "A" (p¥iloha &. 6) 2.290,00 K&/m’
Koeficient za podkrovi -

Zakladni cena ZC 2.290,00 K&/m’
Koeficienty:

vybaveni K4 ¥ 0,960
poloha K; (pfiloha €. 14, ostatni obce) * (L850
zména ceny K, (pfilohaé. 38, CZ-CC111) x 2173
Zakladni cena upravend ZCU 4.060,55 Ké&/m
Obestavény prostor x  528,70m’

Cena stavby bez odpoétu opotiebeni

2.146.812,79 K&

SniZeni o opotfebeni 60,37 % -1.296.030,88 K&
Vécnd hodnota - rodinny dim 850.781,91 K¢
2. Vedlejsi stavby

2.1 Pradelna

Nalez

Jednd se o neudrfovany pfizemni, nepodsklepeny zdény objekt s plochou stfechou, situovany ve
dvofe. Obvodové zdivo tl. 30 cm, omitky vapenné, opadané, stfecha kryta pozink. plechem, dvefe

zpuchielé bez kovani, okno kastlové, podlaha betonova, elektroinstalace 220 V.

Vyméry
Obestavény prostor: (3,60%2,37)x2,67=2278 m’

Ziakladni adaje pro zjiSténi ceny

Velikost podsklepeni: nepodsklepené nebo podsklepené do 1/2 ZP

Svisla nosna konstrukce: zdénd v tl. nad 15 em

Velikost podkrovi: stfecha-krov neumoZituje zfidit podkrovi

Konstrukce a vybaveni stavhy

Konstrukce a vybaveni Provedeni  Stand. %  Koef. Podil
01 Zaklady S 0,07100 100 1,00 0,07100
02 Obvodové stény 5 0,31800 100 1,00 0,31800
03 Stropy 5 0,19800 100 1,00 0,19800
04 Krov 5 0,07300 100 1,00 0,07300
05 Krytina 5 0.08100 100 1,00 0,08100
06 Klempirské konstrukce 5 0,01700 100 1,00 0,01700
07 Upravy povrchii 5 0,06100 100 1,00 0,06100
08 Schodisté 5 0,00000 100 1,00 0,00000
09  Dvefe P 0.03000 100 0,46 0,01380
10 Okna 5 0,01100 100 1,00 0,01100
11 Podlahy 5 0,08200 100 1,00 0,08200
12 Elektroinstalace 5 0,05800 100 1,00 0,05800
Koeficient vybaveni stavby K, 0,984



Vipoéet opotiebeni (linedrni metoda)

Stafi stavby: 2010-1950=60r.

Piedpoklidana Zivotnost: 80r.

Celkové opotiebeni: 100% /80 r. = 60 r.= 7500 %

Ocenéni (§ 7)

Typ stavby "B" (pfiloha &. 8) 1.250,00 K&/m®

Koeficient za podkrovi -

Zékladni cena ZC 1.250,00 K&/m’

Koeficienty:

vybaveni K4 % 0,984

poloha Ks (pfiloha &. 14, ostatni obce) x 0,850

zména ceny K, (ptiloha&. 38, CZ-CC 1274) x 2,121

Zékladni cena upravena ZCU 2.217.50 K&/m'

Obestavény prostor x 2278 m’

Cena stavby bez odpottu opotfebeni 50.514,72 K&

SniZeni 0 opotiebeni 75,00 % -37.886,04 K&
. Vécna hodnota - pradeina 12.628,68 K&

2.2 Stodola

Nilez

Jedna se o pfizemni nepodsklepenou polootevienou stavbu byvalé stodoly, umisténé na konci
dvora. Stavba je z cihelneho zdiva, &asteénd bez omitek, bez stropu, sedlova stfecha, krov drevény.
krytina palena, podlaha hlinénd, svételna elektroinstalace.Rok pofizeni 1912, zanedbana OdrZba.

Yyméry
Obestavény prostor: (11,50%8,02)x(3,15+2,80/2) = 419,65 m’

Zakladni adaje pro zjisténi ceny

Velikost podsklepeni: nepodsklepené nebo podsklepené do 1/2 ZP
Svisld nosna konstrukce: zdénd v tl. nad 15 cm
Velikost podkrovi: podkrovi neni zfizeno
b Konstrukee a vybaveni stavby
: Konstrukce a vybaveni Provedeni  Stand. %  Koef Podil

_ 01 Zaklady S 0,06200 100 1,00 0,06200

; 02 Obvodové stény S 0,30400 60 1,00  0,18240

| 02 Obvodové stény Ch 0,30400 40 0,00 0,00000
03  Stropy Ch 0,19300 100 0,00 0,00000
04 Krov 5 0,10800 100 1,00 0,10800
05 Krytina S 0,06900 100 1,00  0,06900
06 Klempiiské konstrukce bl 0,01900 100 1,00 0,01900
07 Upravy povrchit S 0,04900 50 1,00 0,02450
07 Upravy povrchil Ch  0,04500 50 0,00  0,00000
08 Schodisté Ch 0,03800 100 0,00 0,00000
09 Dveie Ch 0,03100 100 0,00 0,00000
10 Okna Ch 0,01000 100 0,00 0,00000

| 1 Podlahy Ch 0,06800 100 0,00 0,00000

|

; 12 _Elektroinstalace S 0,04900 100 1,00  0,04900
Koeficient vybaveni stavby K, 0.514



Vypoiet opotiebeni (linedrni metoda)

Stafi stavby: 2010-1912=098r.

Predpoklidana Zivotnost: 100 1.

Celkové opotiebeni: 100 % / 100 r. x 98 v, = 98,00 %

Podle piilohy &. 15 miize opotfebeni init max. 85,00 %.

Ocenéni (§ 7)

Typ stavhy "A" (pfiloha &. 8) 1.250,00 K&/m’
Koeficient za podkrovi -

Zakladni cena ZC 1.250,00 K&/m®
Koeficienty:

vybaveni Ky * 0,514
poloha K; (pfiloha &. 14, ostatni obce) * {0,850
Zména ceny K; (pfiloha&. 38, CZ-CC 1274) a0 2120
Zikladni cena upraveni ZCU 1.158,33 K&/m®
Obestavény prostor x 419,65 m’
Cena stavby bez odpoétu opotfebeni 486.093,67 K&
SniZeni o opotiebeni 85,00 % -413.179,62 K&
Viend hodnota - stodola 72.914.05 K¢
2.3 Sklad

Nalez

Jedna se o zdény sklad zahradniho nafadi, umistény v zahradé. Objekt je nezastropeny, ma pultovou
stfechu, krytou Ziviénou lepenkou, betonovou podlahu, kovové okno, dvefe napliiove bez kovani, stav
na doZiti.

Vyméry
Obestavény prostor: (3,67%5,00)%(2,90+2,11/2) = 72,57 m’

Zakladni udaje pro zjisténi ceny

Velikost podsklepeni: nepodsklepené nebo podsklepené do 1/2 ZP

Svisla nosnd konstrukee: zdéna v tl. nad 15 cm

Velikost podkrovi: strecha-krov neumoziuje zfidit podkrovi

Konstrukee a vybaveni stavby

Konstrukee a vybaveni Provedeni  Stand. %  Koef. Podil
01 Zaklady S 0.07100 100 1,00 0.07100
02 Obvodové stény S 0,31800 100 1,00 031800
03 Stropy Ch 0,19800 100 0,00 0,00000
04 Krov 5 0.,07300 100 1,00 0.07300
05 Krytina 5 0,08100 100 L00 0.08100
06 Klempifské konstrukce 5 0,01700 100 1,00 0,01700
07 Upravy povrchi Ch  0,06100 100 0,00  0,00000
08 Schodisté 5 0,00000 100 1,00 0,00000
09 Dvefe P 0,03000 100 0,46 0,01380
10 Okna 5 0.01100 100 1,00 0,01100
11 Podlahy s 0,08200 100 1,00 0,08200
12 Elektroinstalace Ch 0,05800 100 0,00 0,00000
Koeficient vybaveni stavby Ky 0.667
Vypoiet opotfebeni (linedrni metoda)

Stafi stavby: 2010-1940=T0r.

Piedpokladana Zivotnost: 80 r.



Celkové opotiebeni: 100% /80r. = 70 r.= 87,50 %
Podle piilohy £. 15 miZe opotfebeni Einit max. 85,00 %5,

Ocenéni (§ 7)

Typ stavby "B" (piiloha &. 8) 1.250,00 Ké/m®
Koeficient za podkrovi -

Zakladni cena ZC 1.250,00 K&/m'
Koeficienty:

vybaven] K. * 0667
poloha ks (pfiloha & 14, ostatni obce) x 0,850
Zména ceny K; (pfiloha ¢. 38, CZ-CC 1274) x 2,121
Zakladni cena upravena ZCU 1.503,13 Kﬁ‘:.-"m1’
Obestavény prostor * 725Tm
Cena stavby bez odpoétu opotiebeni 109.082,08 K&
SniZzeni 0 opotiebeni 85,00 % -92.719.77 K&t
Vécna hodnota - sklad 16.362,31 K¢
2.4 Pristiedek

Nalez

Jednd se o piistfeiek na dievo, umistény za stodolou. Nosné sloupky jsou zdéné, stiecha z eternitové
vinovky.

Yyméry
Obestavény prostor: (2,60%3,70)%(2,10+2,9)/2 = 24,05 m’

Zikladni idaje pro zjisténi ceny

Velikost podsklepeni: nepodsklepené nebo podsklepené do 1/2 ZP

Svisla nosné konstrukce: pristieiek

Velikost podkrovi: stfecha-krov neumoziuje zidit podkrovi

Konstrukee a vybaveni stavby

Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand. % Koef Podil
01 Zaklady 5 0,12200 100 1,00 0,12200
02 Obvodoveé stény 5 0,31000 100 1,00 031000
03 Stropy 5 0,00000 100 1,00 0,00000
04 Krov 5 0,33500 100 1,00 0,33500
05 Krytina 5 0.12800 100 1,00 0,12800
06 Klempiiské konstrukce Ch 0,04200 100 0,00 0,00000
07 Upravy povrchil S 0,06300 100 1,00  0,06300
08 Schodisté 5 0,00000 100 1,00 000000
09 Dveie 5 0,00000 100 1,00 0.00000
10 Okna 5 0,00000 100 1,00 0,00000
11 Podlahy 5 0,00000 100 1,00 000000
12 Elektroinstalace S 0,00000 100 1,00 0.00000
Koeficient vybaveni stavby K, 0.958
Vypodet opotiebeni (lincarni metoda)

Stafi stavby: 2010 - 1950 =60 r.

Predpokladana Zivotnost: 60 r.

Celkoveé opotiebeni: 100 % / 60 r. x 60 r. = 100,00 %
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Podle ptilohy €. 15 mize opotiebeni &init max. 85,00 %.

Ocenéni (§ 7)

Typ stavby "G" (ptiloha &. 8) 750,00 K&/m®
Koeficient za podkrovi =

Zikladni cena ZC 750,00 K&/m’®
Koeficienty:

vybaveni Ky * (),958
poloha Ks (priloha . 14, ostatni obece) x 0,850
zména ceny K; (pfiloha & 38, CZ-CC 1274) w .121
Zakladni cena upravena ZCU 1.295,35 K&/m'
Obestavény prostor «  2405m’
Cena stavby bez odpoétu opotiebeni 31.153,06 K&
Snizeni o opotiebeni 35.00 % -26.480,10 K&
Viéend hodnota - pristieiek 4.672.96 Ki
Rekapitulace

2.1 Pradelna 12.628.68 K&
2.2 Stodola 72.914.05 K&
2.3 Sklad 1636231 K&
2.4 Pristiedek 467296 K&
Vedlejsi stavby - vécna hodnota celkem 106.578.000 K&

3. Venkovni dpravy (zjednoduSené)

Nilez
Ptipojky inZenyrskych siti - voda, plyn, kanalizace, elekirika, oploceni zahrady a predzahradky,
chodnik v zahradé&, udimna.

Ocenéni (§ 10)

Vécna hodnota staveb 957.360,00 K&
Podil z ceny podle § 10 odst. 2 3.5 W
Venkovni apravy - vécnd hodnota 33.507,60 K&

4. Stavebni pozemky

Nilez

Predmétem ocenéni je pozemek p.&. 807 - zast. pl. o vymeéfe 447 m’, zastavénjf rodinnym domem £.p.
104 s piisluSenstvim a pozemek p.¢. 808 - zahrada o vyméfe 564 m’, tvotici jednotny fukéni celek,
vie v obei a k0. TéSany. Jednd se o rovinaté pozemky.

a) ZjiSténd cena stavebnich pozemkii (vyhl. & 460/2009 Sb.)

Ocenéni (§ 28 odst. 2)

Obec: Tésany, 1.212 obyv.

Zakladni cena dle § 28 odst. 1 pism. k) se stanovuje \f}fpoﬁlbm
Vypotet: (35+1.212-1.000)=0,007414) = 1,00 = 36,57 Ké&/m'

Parcela Vyméra Ké&/m® Zakladni cena
807 - zast.pl.  M4Tm 36.57 16.346,79 K&
Uprava zfkladni ceny (pfiloha &. 21):
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1.2 Vyhodnost polohy s ohledem na déel uZiti

1.2.4 v ostatnich obcich 100 % 16.346,79 K&
Zakladni cena po prvotni Gprave 32.693 58 K&
2.11 Moznost napojeni na plynovod 10 % 3.269.36 Ké
Zikladni cena upravens 35.962.94 K&
Koeficient K; (pfiloha ¢. 38, CZ-CC 1274) w2

Prodejnost K. (priloha ¢. 39, BO 1-Z2tis, sl.11) x 1,534

Zjisténa cena - p.¢. 807 - zast.pl. 117.009,53 K¢

Ocenéni (§ 28 odst. 5)

Obec: Tésany, 1.212 obyv.

Zékladni cena dle § 28 odst. 1 pism. k) se stanovuje vypoctem.
Vypodet: (35+1.212-1.000)x0,007414) x 1,00 = 36,57 K&/m®

Parcela Vyméra Ké&/m' Zakladni cena

808 - zahrada 564 m” 36,57 20.625,48 K&
L:Iprava, zikladni ceny (pfiloha &. 21

1.2 Vvhodnost polohy s ohledem na aéel uZiti

1.2.4 v ostatnich obeich 100 % 20.625,48 K&
Zékladni cena po prvotni Gpravé 41.250.96 K&
2.11 Moinost napojeni na plvnovod 10 % 4.125,10 K&
Zakladni cena upravend 45.376.,06 K&
Koeficient K; (priloha &. 38, CZ-CC 111) X 2,173
Prodejnost K, (pfiloha €. 39, BO 1-2tis, sL.11) ® 1,534
Cena dle § 28 odst, 2 151.255,74 K&
Koeficient dle § 28 adst. 5 » (0,40
Zjiiténi cena - p.&. 808 - zahrada 60.502,30 K¢
Rekapitolace

p.c. 807 - zast.pl. 117.009.53 K&
p.¢. 808 - zahrada 60.502,30 K¢
Stavebni pozemKky - zjiSténd cena celkem 177.511,83 K¢

b) Vécna hodnota stavebnich pozemki

Cena stavebnich pozemkii, zjisténa podle cenového piedpisu neodpovidd trini hodnoté stavebniho
pozemku v daném misté a fase. Pro stanoveni vécné hodnoty je proto vyuZita smém4 cena pozemku

ve vyii 900,- K&/m’®, odpovidajici souasné trini cend.

Parcela Vyméra Ké&/m® Vécna hodnota
807 - zastav. pl. 447 m* 900,00 402.300,00 K&
808 - zahrada 564 m* 900,00 507.600,00 K&
Stavebni pozemky - vécnsd hodnota 909.900,00 K¢
5. Zemédélské pozemky

a) Cena zjiSténa dle cenového predpisa (vyhl. €. 460/2009 Sh,)

Ocenéni (§ 29)

Parcela Vyméra BPE]  Ké&/m’ Zikladni cena
PK 59/27 977 m* 20700 11,32 11.059,64 K&
PK 1192/1 286 m* 24167 1,10 314,60 Ké



PK 1192/2 1.020 m’ 24167 1,10 1.122,00 K¢
Zakladni cena celkem 12.496 24 Ké&
Uprava zikladni ceny -
Zikladni cena upravena 12.496.24 Ké
Koeficient prodejnosti K, (priloha ¢&. 39) * 1,000
Zjisténa cena - zemédélské pozemky 12.4%96,24 K¢

b} Vécni hodnota zemédélskych pozemkii

Cena zemédélskych pozemkii, zjisténd podle cenového pfedpisu neodpovidi trzni hodnoté, V dané
lokalité jsou zemédélské pozemky obchodovany za cenu 10,- a2 20,- K&/m’, v zavislosti na poloze a

kvalité,

Parcela Vyméra Ké/m’ Zakladni cena
PK 59/27 977 m* 20,00 19.540,00 K&
PK 1192/1 286 m’ 15,00 4.290,00 K&
PK 1192/2 1.020 m* 15,00 15.300,00 K&
Zemédélské pozemky - vécnia hodnota 39.130,00 K¢
Rekapitulace

1. Rodinny diim 850.781.91 K&
2. Vedlejsi stavby 106.578,00 K¢
3. Venkovni Gpravy (zjednoduseng) 33.507,60 K¢
4. Stavebni pozemky 909.900,00 K&
5. Zemé&délské pozemky 3913000 K&
Véend hodnota nemovitosti 1.939.897.51 K¢
Vécnd hodnota - zaokrouhlené 1.939.900,00 K¢

I1. Vynosova hodnota

Vynosova hodnota je stanovena pouze pro rodinny dim s pozemky p.¢. 807, 808 véetné soucisti a
piislufenstvi. U nezastavénych a nestavebnich pozemki se vynosové ocenéni neprovadi.

Ocenéni vynosovym zpusobem

Pfedpokladané mésiéni nijemné za RD se stav. pozemky: 6.000,00 K&
Roéni ndjemné 72.000,00 K&
Naklady snizujici najemné
- 5 % z ceny pozemku 109.800,00 K¢ 5.490,00 K&
- Roéni odpisy (CN = i)((1+)"n -1) 2333514 K¢
CN ... cena stavby v, piisl. bez Kp 350.781.91 K¢
i ... irokovéa mira setinna 0,03
n ... predpoklidana ekonomickd Zivotnost 25T,
- Niklady na adrzbu a opravy 1,0 % z CNO 21 468,13 Ké
CNO ... cena stavby bez opotf, a bez Kp 2.146.812,79 K¢
- Néklady na spravu, dafi z nemov., pojistné (odhad) 3.800.00 K&
Naklady celkem 58.593,27 K¢
Upravené roéni najemne 13.406,73 K&
Mira kapitalizace (piiloha &, 16, pol. €. 9) 5.000 %
V¥nosova hodnota nemovitosti 268.135,00 K&



III. Srovnavaci hodnota

Srovnavaci hodnota je stanovena pro rodinny dim s pozemky p.g. 807 a p.¢. 808, vieiné souddst a
piisludenstvi.

a) Srovnavaci hodnota podle cenového predpisu
1. Rodinny dim

Zastavéna plocha
LNP (11,50%6,00)+(1,93x1,93-0,73x0,73)+(5,20%5,07)+

+ (4,273, 95)¥+(1,60%3 65) = 121,26 m?
Obestavény prostor
Cast Vyméra
1.NP 121,26%(0,10+2,53+0,28) = 352,87 m'
Zastieseni 121,26x2,90/2 = 17583 m’
Obestavény prostor celkem 528,70 m’
Vypoéet podlainosti
Cast Viméra
(11,50=6,000H(1,93%1,93-0,73=0,73)}+(5,20x5,07)+
(4.27%3 95YH(1.60%3.65) = 121.26 m’
Zastavéna plocha celkem 121.26 m"
Zastavéna plocha 1. NP 121,26 m*
Podlaimost 1,00
Zakladni ddaje pro zjifténi ceny
Stafi nemovitosti: 2010-1912 =98 r.
Stavba po celk.rekonstrukci: ano
Kraj: Jihomoravsky
Oblast/obec/kategorie: do 2000 obyv.
V¥polet indexu cenvvého porovaani
Hodnoceny znak Pasmo  Hodnota
1 Situace na trhu II. -0,05
poptivka nizdi neZ nabidka
2 Vlastnictvi nemovitosti L. 0,00
stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi)
3 Vliv pravnich vztaht 1L 0,00
bez vlivu

Index trhu= 1 - 0,05 = 0,950

1 Vyznam obce L 0,00
bez vétsiho vyznamu

2 Poloha nemovitosti v obei IL. 0,00
okrajova fizemi obce

3 Okolni zastavba a Zivotni prostfedi IL 0,00
objekty pro bydleni

4 Obchod, sluzby, kultura v okoli . 0,03

vice obchodii nebo sluZeb,
pohostinské a kulturni zafizeni



5 Skolstvi a sport 1. 0,00
zakladni skola

6 Zdravolnické zafizend 1L 0,00
ordinace praktického lékafe

7 Vefejnd doprava 11 0,04
dobré dopravni spojeni
{v dosahu pfiméstskych linek vel. mést)

8 Obyvatelstvo 1L 00,00
bezproblémové okoli

O Nezaméstnanost v obci a okoli II. 0,00
priimérna nezaméstnanost

10 Zmény v okoli s vlivem na cenu IIL 0,00
bez vlivu

11 Vlivy neuvedené . 0,00
bez dalsich vlivi

Index pelohy = 1 + 0,07 = 1,070

1 Druh stavby 11 -0,01
diim fadovy

2 Provedeni obvodovych stén M. 0,00
typ 3 - Cihelné nebo tvimicové zdivo

3 Tloust'ka obvod. stén IL. 0,00
45 ¢m

4 Podlainost 11, 0,02
hodnota |

5 Napojeni na veiejné sité V. 0,08
ptipojka elektro, voda, kanalizace
a plyn nebo propan butan

6 Zpiisob vytipéni stavby 1. 0,00
ustfedni, etifové, dalkové

7 Zakl. pfislufenstvi v RD . 0,00
tipiné - standardni provedeni

8 Ostatni vybaveni v RD I 0,00
bez daliiho vybaveni

2 Venkovni Gpravy 1. 0,00
standardniho rozsahu a provedeni

10 Vedlejsi stavby k RD I. 0,00
bez vedlejiich staveb nebo jejich celkové
zastavéné plode nad 25 m2

11 Pozemky ve funkénim celku se stav. 1. 0,01
nad 800 m2 celkem

12 Kriterium jinde neuvedene 1. 0,00
bez vliva na cenu

13 Stavebné-technicky stav IIL 0.85

stavba se zanedbanou adrzbou
(pfedpoklad provedeni mensich stavebnich tprav)
Koeficient s pro kategorii C &ini 0,8

Index konstrukce a vybaveni = (1 + 0,10) = 0,85 x 0,8 = 0,748

Index cenového porovnani [ = 0,950 = 1,070 = 0,748 = 0,760
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Ocenéni (§ 26a)

Zakladni cena ZC (pfiloha &. 20a) 3.164,00 K&/m’
Index cenového porovnani | = (,760
Zikladni cena upravend ZCU 2.404,64 K&/m'
Vyméra obestavéného prostoru x 528,70 m’
Rodinny dim - srovnavaci hodnota 1.271.333,17 K&

2. Vedlejsi stavby

Ocenéni vedlejsich staveb, popsanych v kap. 1 je pro stanoveni srovnavaci hodnoty nemovitosti podle
cenoveho predpisu provedeno nakladové s koeficientem prodejnosti, ktery pro obce v okrese Brmo-
venkov s poétem obyvatel 1 az 2000 &ini 1,534,

Vedlejsi stavby - véena hodnota 106.578,00 Ké
Uprava ceny -Kp * 1,534
Vedlejsi stavby - celkem 163.490,65 K¢

3. Venkovni ipravy (zjednodusené)

Nilez
Pfipojky inzenyrskych siti - voda, plyn, kanalizace, elektrika, oploceni zahrady a predzahradky,
chodnik v zahradé, udima.

Ocenéni (§ 10)

Cena staveb 1.434.823.80,00 K¢
Podil z ceny podle § 10 odst. 2 3,5 %
Venkovni apravy 50.218,83 K¢
4. Pozemky

Rekapitulace

p.£. 807 - zast.pl. 117.009,53 K&
p.i. 808 - zahrada 60.502,30 K¢
Stavebni pozemky - zjift€nd cena celkem 177.511,83 K¢
Rekapitulace

|. Rodinny diim 1.271.333,17 K&
2. Vedlejsi stavby 163.490,65 K&
3. Venkovni dpravy 50.218,83 K&
4. Pozemky 177.511,83 K&
Srovnavaci hodnota 1.662.554,14 K&
Srovniavaci hodnota - zaokr. 1.662.550.00 K¢

b) Srovnavaci hodnota z nabidkovych cen

Srovnani je provedeno na zakladé soufasné nabidky realitnich kancelifi srovnatelnych nemovitosti
v Té3anech a okoli.

realitni kancelaf nemovitost nabidkova cena

PEGAS REAL RI} 5+1 Moutnice, gardZ, pfizemni s vjezdem 2.890.000,- K&
15
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f §DEVELOPMENT viechny IS, dobry stav, poz. 1393 m*

VOIS RD 2+1 Telnice, fadovy, piizemni, elektiina, 2.290.000),- K&
plyn,studna, ost.IS u domu, pozemek 497 m’

COLOSEUM RD 4+1 Ménin, pfizemni s gardZi, hosp. bud. 1.690.004).- K&
k &ast. rek., plyn, el., vl. Studna, poz. 607 m’

A.G. reality RD 3+1 Té&sany, prizemni, plyn, el., studna, 1.480.000,- K&
priibé#né rekonstruovan, UP 130 m’, stodola

Centrum Realit RD TéZany, dvojbyt., ZP 170 m’, gard, viechny  1.995.000.- K&
IS, dviir, zahrada 700 m’, dobry stav

Dumrealit RD 4+1 Nesvadilka, pfizemni, k &ist. rek., 1.800.000,- K&
poz. 1292 m’

stanovuji srovnavaci hodnotu ocefiovaného rodinného domu s pozemky p.&. 807 a 808 na &dstku

| q Skuteénou cenu lze odhadovat ve vysi 85% nabizene ceny. Na zakladé€ vySe uvedenych skutednosti
1.800.000,- Ké.

Srovnivact hodnota 1.800.000.00 KE

Rekapitulace hodnot pro odhad obvyklé ceny

Rodinny dim &.p. 104 5 pozemky p.c. 807, 808

I. Vécni hodnota 1.900.770.- Ké

2. Vynosova hodnota 286.000,- K&

3. Srovnavaci hodnota - porovnénim dle vyhl. 1.662.550,- K¢

4. Srovodvaci hodnota - porovnani s RK 1.800.000.- K&

Zemédélské pozemky-PK

1. Cena zjiSténa (BPEJ) 12.500,- K&
. 2. Obvykla cena 39.130,- K&

ZAVER

Obvykld cena rodinného domu &.p. 104, s pozemky p.c. 807, p.&. 808, vietné soufasti a ptislusenstvi
vobci a k. TéSany je po vyhodnoceni zjisténych skuteénosti, sohledem na technicky stav
odhadovana na &astku 1.750.000,00 K&. Obvykli cena zemédélskych pozemkil p.&. PK 59/27, p.&. PK
1192/1 a 1192/2 v obci a k.0. TéSany je stanovena na &astku 39.130,- K¢&. Odhad obvyklé ceny celkem
¢ini 1.789.130,- K&, zaokrouhlené 1.790.000,- K&

Obvykla cena celkem: 1.790.000,- K¢

Slovy: jedenmilionsedmsetdevadesat K&

V Brné dne 26.10.2010 Ing. Eva Liskova
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Inalecka doloZka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brné
ze dne 11.12.1995, &,j. Spr. 2768/95 pro zikladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se
specializaci na nemovitosti a stavebnictvi, stavby obytné, primyslove.

Znalecky tikon je zapsan pod pof. &. 792-32/2010 znaleckého deniku.

Znaletné uétuji dle pfiloZené likvidace na zikladé dokladu.

V Bmé dne 26.10.2010 Ing. Eva Lifkova

' éi_. .

Piilohy:

- vypis z katastru nemovitosti
- kopie katastralni mapy

- fotodokumentace
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