Cislo jednaci od zadavatele: sp. zn. KSBR 56 INS 26655/2020

ZNALECKY POSUDEK ¢&. 334 -42/2021

o obvyklé cené nemovitych véci:

- Pozemkda p.¢. 1160, p.€. 1161 a p.€. 1162 a stavby rodinného domu ¢&.p. 6, ktera je soucasti pozemku p.¢.
1160, vSe zapsané na LV &. 128, vSe s pfisluSenstvim v katastralni Uzemi Kunstat na Moravé, obec Kunstat,
okres Blansko.

Zadavatel znaleckého posudku: ~ Mgr. Martin Kopdil, insolvenéni spravce,
Palackého 119, 612 00 Brno

Posudek vypracoval znalec: Ing. Jana Nawrathova
bytem Havlickova 508/33, 664 34 Kufim
tel. 775571 710
e-mail:  jana.nawrathova@gmail.com

Znalecky posudek je podan v oboru: ekonomika, odvétvi: ocefovani nemovitych véci.

Znalecky posudek pfezkoumava jiny znalecky posudek: ne
Datum mistniho Setfeni: 1.10.2019 a 18.5.2021
Ocenéni je provedeno k datu: 18.5.2021

V Kufimi 27.5.2021

Tento znalecky posudek obsahuje 30 stran v¢etné pfiloh a predava se ve dvou vyhotovenich.

Cislo vyhotoveni: 1 2
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\ Obsah znaleckého posudku, pouzité zkratky

A. TITULNi STRANA
B. ZADANI

C. VYCET PODKLADU
D. NALEZ

1. Popis postupu znalce pri sbéru dat a zpracovani dat
2. Mistopis nemovitych véci
3. Oceriované nemovité véci, vycet staveb, soucasti, pfislusenstvi, omezeni a prav
4. Zpusob vyuZivani nemovitych véci, popis, vyméry
E. POSUDEK
1. Zjisténa (administrativni) cena nemovitych véci
2. Srovnavaci hodnota nemovitych véci
3. Vécna hodnota nemovitych véci
F. ODUVODNENI
ZAVER
H. ZNALECKA DOLOZKA A OTISK ZNALECKE PECETI

Pouzité zkratky:

LV = list vlastnictvi

k.u. = katastralni uzemi

p.C. = parcelni Cislo

RD = rodinny dim

RD = rodinny dim

p.C. = parcelni Cislo

¢.p. = Cislo popisné

1.N = 1. nadzemni podlazi (obdobné 2.NP)

TUV = tepla uzitkova voda

Ocenovaci vyhlaska = Vyhlaska Ministerstva financi €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky 199/2014 Sb., vyhlasky
¢. 345/2015 Sb., vyhlasky €. 53/2016 Sb., vyhlasky &. 443/2016 Sb., vyhlasky ¢. 457/2017 Sb.,
vyhlasky €. 188/2019 Sb. a vyhlasky €. 488/2020 Sb. (ocenovaci vyhlaSka) k provedeni zakona o
ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb. ve znéni pozdéjSich pfedpisd a o0 zméné nékterych zakona.

Zakon o ocenovani = zakon €. 151/1997 Sb., ve znéni zdkona &. 121/2000 Sb., zakona ¢.237/2004 Sb., zakona

¢.257/2004 Sb., zakona ¢. 296/2007 Sb., zakona ¢.188/2011 Sb., zakona ¢. 350/2012 Sb., zakona
¢. 303/2013 Sb., zakona ¢. 340/2013 Sb., zakona ¢. 344/2013 Sb., zakona ¢. 228/2014 Sb., zakona
€. 225/2017 Sb. a zakona ¢. 237/2020 Sb. o ocenovani majetku.



B. ZADANI
1. Odborna otazka zadana zadavatelem znaleckého posudku
Jaka je obvykla cena pozemkl p.¢. 1160 a p.€. 1161 a p.¢. 1162 a stavby rodinného domu ¢&.p. 6 vcetné
pfislusenstvi, vée k.u. Kunstat na Moravé Obec Kunstat?
2. Udaj, pro jaké uéely ma byt znalecky posudek pouzit
Obvykla cena ocenovanych nemovitych véci bude pouzita pro pravni tkony v insolvenénim fizeni.
3. Skutecnosti sdélené objednatelem s vlivem na zavéry znaleckého posudku
Nejsou.
C. VYCET PODKLADU

Pro vypracovani posudku byly pouzity nasledujici podklady:

1.1.

1.2.
1.3.
1.4.
1.5.
1.6.
1.7.
1.8.
1.9.

1.11.

Vypis z katastru nemovitosti, LV €. 128 ze dne 27.5.2021 pro okres Blansko, obec Kunstat, katastralni tzemi
Kuns&tat na Moravé, zdroj: www.cuzk.cz.

Kopie katastralni mapy, zdroj: www.cuzk.cz.

Vysledky mistniho Setfeni dne 18.5.2021 za ucasti Mgr. Martina Kop€ila.

Fotodokumentace zhotovena znalcem pfi mistnim Setfeni dne 18.5.2021.

Uzemni plan obce Kunstat, zdroj:

Mapa s vyznadenim rizika povodné. Udaje byly Serpany na https://www.edpp.cz/.
JU .. www.Kunstat.cz

Cenové udaje katastru nemovitosti zdroj: www.cuzk.cz.

Maly lexikon obci CR, vydany CSU, platny k datu ocenéni.

Vyhlaska Ministerstva financi €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky 199/2014 Sb., vyhlasky ¢&. 345/2015 Sb.,
vyhlasky ¢. 53/2016 Sb., vyhlasky ¢&. 443/2016 Sb., vyhlasky &. 457/2017 Sb., vyhlasky €. 188/2019 Sb. a
vyhlasky &. 488/2020 Sb. (ocenovaci vyhlaska) k provedeni zakona o ocefiovani majetku €. 151/1997 Sb. ve
znéni pozdéjSich predpisd a o zméné nékterych zakon(.

Zakon €. 151/1997 Sb., ve znéni zakona ¢. 121/2000 Sb., zakona ¢.237/2004 Sb., zakona ¢.257/2004 Sb.,
zakona €. 296/2007 Sb., zakona ¢.188/2011 Sb., zakona &. 350/2012 Sb., zakona ¢. 303/2013 Sb., zakona ¢&.
340/2013 Sb., zakona €. 344/2013 Sb., zakona €. 228/2014 Sb., zakona ¢. 225/2017 Sb. a zakona €. 237/2020
Sb. o ocenovani majetku.

K méfeni bylo pouzito ocelové svinovaci pasmo 10,0 m a laserovy dalkomér Leica DISTO ™ D2.



https://www.edpp.cz/

D. NALEZ

1. Popis postupu znalce pri sbéru a zpracovani dat:

Znalec provedl| osobné mistni Setfeni, prohlidku nemovitych véci, méfeni potfebnych veli€in, ohodnoceni stavu a
stafi staveb, pfisluSenstvi a vznesl dotazy na zadavatele. Vérohodnost informaci sdélenych zadavatelem byla
posuzovana odbornym odhadem znalce.

2. Mistopis nemovitych véci

Mésto Kunstat se nachazi v Jihomoravském kraji, v okrese Blansko. Jedna se o mésto umisténé mimo hlavni
dopravni trasy, v dojezdové vzdalenosti cca 32 km severné od okrajovych Uuzemi mésta Brna. Dojezdova vzdalenost
do mésta Blansko je 22 km. Nejbliz§im méstem je vychodné polozené mésto Letovice s dojezdovou vzdalenosti 9 km.

Mésto Kunstat ma rozsifenou vybavenost, je zde méstsky Urad, posta, zakladni sit obchodl a sluzeb, bankovni
sluzby, zakladni Skola a matefska Skola. Jsou zde ordinace Iékafd. V obci jsou vefejné rozvody plynu a elektro, vody
a kanalizace. Dale jsou zde restaurace a ubytovaci zafizeni, kulturni a sportovni zafizeni.

Od roku 1980 je Kunstat soucasti pfirodniho parku Halasovo Kunstatsko. Jsou zde turisticky atraktivni stavby
zejména Zamek Kunstat a zamecka zahrada, na jejimz Uzemi se nachazi ocefiované nemovitosti.

Podle Malého lexikonu obci CR 2020, vydaného CSU ma obec Kunstat 2.808 obyvatel.

Pfedmétem ocenéni je RD &.p. 6 a pozemky p.C. 1160, p.€. 1161 a p.¢. 1162, které se nachazi v okrajové
jihovychodni €asti mésta na ploSe zameckého parku. PFistup je zajistén po nezpevnéné komunikaci k zapadni hranici
pozemkd, ktera se cca po 50 m napojuje na zpevnénou komunikaci v ulici Zamecka. Dale je pfistup pé&Simi chodniky
z vychodni strany od zdmecké zahrady. Pfes ocefiované pozemky je vedena spojovaci turisticka trasa ze zameckého
parku pfimo k zamku. Prichod neni pravné zajistén zfizenim vécného bfemene. Tato komunikace a schodisté byly
vybudovany méstem Kunstat. Nejblizsi autobusova zastavka je cca 800 m od RD na ul. Fr. Halase. Zelezniéni stanice
zde neni.

Rodinny ddm je soucasti pozemku p.€. 1160 v k.0. Kunstat na Moravé, v obci Kunstat. Pozemek je z Easti
zastavén rodinnym domem, zbyvajici plochy jsou uzivany jako zahrada.

Pozemek p.€. 1161 je uZivany jako zahrada a sad. Pozemek p.¢. 1162 je uzivany jako zahrada.

Na ocerovanych pozemcich je ¢ast opevnéni zamku (hradni zdivo), vedlej$i stavby, venkovni Upravy a trvalé
porosty.

Uzemni plan:
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Dle uzemniho planu mésta Kunstat se pozemky p.¢. 1160, p.¢. 1161 a p.€. 1162 a stavba RD nachézi v plochach Br
— plochy stabilizované - pro bydleni v rodinnych domech. V okoli jsou plochy Nz plochy sidelni zelené a Zv plochy
zemédélské sady a zahrady. V lokalité nejsou navrhovany zmeény, které maiji vliv na obvyklou cenu nemovitych véci.

Riziko povodné: )
Pozemky p.€. 1160, p.€. 1161 a p.€. 1162 se nachazi mimo lokality se rizikem vyskytu povodné. Udaje byly
Cerpany na http://geoportal.gepro.cz.
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3. Oceriované nemovité véci, vycet staveb, soucasti, prislusenstvi, omezeni a prav

Ukolem znalce je provést znalecky posudek stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci: pozemki p.&. 1160, p.&.
1161 a p.¢. 1162 a stavby rodinného domu &.p. 6, ktera je soucasti pozemku p.¢. 1160, vSe v€etné prisluSenstvi,
zapsané na LV €. 128, obec Kunstat, katastralni utzemi Kunstat na Moravé, okres Blansko ke dni 18.5.2021.

Obsahem ocenéni jsou tedy:

Pozemky p.¢. 1160, p.¢. 1161 a p.€. 1162
Rodinny diim ¢€.p. 6 na p.¢. 1160

Vedlejsi stavby

Venkovni upravy

Trvalé porosty

ol -~

LV ¢ast B1 Vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B:
Na vypisu z LV &. 128 v ¢asti ,B* nejsou zapsana vécna prava.

LV ¢ast C Vécna prava zatézujici nemovitosti v ¢asti B:
Na vypisu z LV ¢&. 128 v ¢asti ,C* nejsou zapsana vécna prava.

LV ¢ast D Poznamky a dalSi podobné udaje:

Na vypisu z LV &. 128 v ¢asti ,D“ je zapsano rozhodnuti o Upadku Sobriety s.r.o0., Blanenska 1288/27, 664 34 Kufim.
Déle je proveden souvisejici zapis o prohlaseni konkurzu dle insolvenéniho zakona.

P¥i stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci, nebudou zohledfiovany zapisy na LV €. 128 v &asti D.

Zajisténi pristupu:
Na pozemky p.€. 1160, p.€. 1161 a p.€. 1162 je pfistup z pozemku p.¢. 1213, uzivaného jako sad a pozemku
mistni zpevnéné komunikace na p.¢. 1214, které jsou ve vlastnictvi Mésta Kunstat. Pfistup je pravné zajistén.

4. Zpusob vyuzZivani nemovitych véci, popis, vyméry

4.1 Pozemky

Ocenované pozemky jsou zapsany dle vypisu z katastru nemovitosti na LV €. 128 pro k.U. Kunstat na Moravé,
obec Kunstat, okres Blansko takto:

.. Vyméra . _ .
Parcelni ¢islo Druh pozemku m) Zpusob vyuziti Zpusob ochrany
1160 zastavéna plocha a nadvofri 719
1161 zahrada 387 ZPF
1162 zahrada 629 ZPF a nemovita kulturni pamatka
Vyméra pozemku celkem: 1735 m?

Pozemek p.€. 1160 je z Casti zastavén stavbou rodinného domu €.p. 6, stavba je sou€asti tohoto pozemku,
zbyvajici plochy jsou uzivany jako zahrada a hospodarsky dvir. Na pozemku jsou venkovni Upravy, vedlej$i stavby,
zemni sklep a trvalé porosty.

Pozemek p.€. 1161 je uzivany jako zahrada sousedici s pozemkem p.¢€. 1160. Na pozemku jsou venkovni Upravy,
zamecké zdi a trvalé porosty.




Pozemek p.¢. 1162 je uzivany jako zahrada a sad za pozemkem p.¢. 1160. Na pozemku jsou venkovni Upravy a
trvalé porosty.

Uvedené pozemky tvori jednotny funkéni celek se stavbou RD €&.p. 6.

4.2 Rodinny dum

Rodinny dim je postaveny na pozemku p.¢. 1160 (RD je soucéasti pozemku) v obci Kunstat, k.u. Kunstat na
Moravé. Jedna se o rodinny dim postaveny jako samostatné stojici ve svazitém terénu, nepodsklepeny, ¢ast zdiva je
neseno masivni podezdivkou. RD je jednopodlazni, se Sikmou stfechou, podkrovi neni stavebné upravené pro bydleni.

Dispozice:

1.NP: - zadveli s vylezem do pudniho prostoru, chodba, 2 x priichozi pokoj, koupelna, kuchyné, pokoj
priichozi a pokoj s okny na pozemek p.€. 1161. Dale z chodby je pfistupna 2 x pfedsifi a pokoj
s okny do zameckych zahrad a pokoj s okny na pozemek p.¢. 1162.

Podkrovi: - pldni prostor

Stavba RD byla postavena cca v roce 1560. V priibéhu Zivotnosti prosla stavba mnohymi pfestavbami, sou¢asné
vybaveni a konstrukce kratkodobé zivotnosti vykazuji vysoké stavebnétechnické a zejména moralni opotfebeni. K datu
ocenéni je stavba ve stavu, ktery vyzaduje celkovou rekonstrukci. Ve stavbé je zanedbana udrzba, stavba je vice nez
4 roky neobyvana a z pfevazujici ¢asti neumozriuje svym stavem uzivani.

Vybaveni stavby komentovano dle pfilohy €. 11 ocenovaci vyhlasky

Cislo | Konstrukce Popis

1 Zaklady Podstandardni zakladové konstrukce kamenné, vzhledem ke svazitosti terénu, je
zde vychodni sténa postavena na masivni kamenné podezdivce. Ve zdivu jsou
znamky vzlinani vihkosti (pouze v &asti objektu).

2 Zdivo Zdéné smiSené masivni

3 Stropy Standardni dfevéné stropni konstrukce s rovnym podhledem, v jedné mistnosti
bylo nutno provést statické podepreni stropni konstrukce

4 Strecha Standardni dfevény krov, valbova stfecha

5 Krytina Standardni krytina taSkova palena

6 Klempifské konstrukce | Standardni z pozinkovaného plechu

7 Vnitfni omitky Omitky vapenné z &asti chybi, z Easti stafi vice nez 120 let standardni Stukové

8 Fasadni omitky Standardni vapenné

9 VnéjSi obklady Pouze sparované zdivo podezdivky

10 | Vnitfni obklady Bélninové obklady v kuchyni a koupelné u sprchového koutu, vSe s vysokym
moralnim opotfebenim

11 | Schody Do podkrovi je pouze provizorni dfevéné strmé schodisté v zadvefi, ukotvené na
nestandardni podesté bez zabradli

12 | Dvefe Drevéné s oblozkovymi zarubnémi

13 | Okna Drevéna dvoijita

14 | Podlahy obyt. mistnosti | Standardni prkenné, historicka keramicka dlazba

15 Podlahy ostat. mistnosti | Keramicka dlazba, kamenna dlazba, betonové v koupelng&, PVC v kuchyni

16 | Vytapéni Pouze &ast obytnych mistnosti ma zavedeny rozvody plynu a jsou zde 3 lokalni
plynova podokenni topidla, 2 x obytna mistnost je bez temperovani

17 | Elektroinstalace 230/400 V

18 | Bleskosvod Chybi

19 | Rozvod vody Podstandardni rozvody studené i TUV, vedené nad omitkami

20 | Zdroj teplé vody Chybi

21 Instalace plynu Standardni

22 | Kanalizace Standardni z kuchyné a koupelny

23 | Vybaveni kuchyné Chybi

24 | Vnitfni vybaveni Pouze nefunkéni sprchovy kout

25 | Zachod Chybi - misa je demontovana

26 | Ostatni Chybi




RD je napojen na vefejné rozvody elektro, plynu a vody. Zpusob napojeni na kanalizaci neni majiteli znamy,

pravdépodobné do zumpy, ¢i trativodu.

Zastavéné plochy:

1.NP: =10,60*21,20
Obestavény prostor:
Podezdivka: =21,20"0,9*2,17

1.NP: =224,72 * (3,10+0,1)
ZastfeSeni : =224,72*(1,8+5,14/2)

Obestavény prostor — celkem:

Vycet zapocitatelné plochy RD pro stanoveni srovnavaci hodnoty:

224,72 m?

41,40 m?
719,10 m3
982,03 m®

1.742,53 m3

Cislo Mistnost Plocha mistnosti koeficient Zapoctena plocha
1.NP
1 zadvefi 7,14 1,00 7,14
2 chodba 22,03 1,00 22,03
3 pokoj 13,55 1,00 13,55
4 pokoj 19,40 1,00 19,40
5 koupelna 11,25 1,00 11,25
6 predsin 5,22 1,00 5,22
7 predsin 8,45 1,00 8,45
8 pokoj 16,73 1,00 16,73
9 kuchyné 12,71 1,00 12,71
10 pokoj 19,15 1,00 19,15
11 pokoj 11,66 1,00 11,66
1.NP celkem 147,27
RD - obytna pl. celkem v m? 147,27

Prislusenstvi:

Vedlejsi stavba - hospodarska stavba:

Stavba je postavend na pozemku p.¢. 1160, jedna se o vedlej$i stavbu samostatné stojici. Stavba neni uzivana,
puvodné slouzila jako dilna a hospodarska stavba k chovu zvifat a ke skladovani. Ve stavbé je vyrazné zanedbana
udrzba. Jedna se o stavbu z pfevazujici Casti zdénou, mensi Cast je dfevéna jednostranné obijena, stavba je
jednopodlazni, nepodsklepena s pultovou stfechou. Krov je difevény, klempifské konstrukce tvofi pouze pozinkovany
Zlab, krytina je plechova (vinity plech). Okna a dvefe jsou dfevéna, podlaha z ¢asti cihelna dlazba, z €asti hlinéna. Do

stavby jdou zavedeny rozvody elektro, k datu ocenéni jsou nefunkéni.
Zastavéné plochy:
1.NP: = 8,45"7,98

Obestavény prostor:
1.NP v€. zastieSeni:  =67,43*(1,30+3,50)/2

Obestavény prostor — celkem:

67,43 m?

161,83 m®

161,83 m?



PristreSek I. na pozemku p.€. 1160 je dfevény pristfeSek vedle hospodarské stavby. Nosné konstrukce tvofi dfevéné
nehoblované sloupky, stfeSni konstrukce je rovnéz z neopracovanych dfevénych prvkd. Krytina neni na celé plose
pristfeSku (cca 15 % chybi) a je tvofena vinitym plechem. Stafi stavby je vice nez 40 let, stavba je ve Spatném
stavebnétechnickém stavu.

Zastavéné plochy:

1.NP: = 8,90*5,91 = 52,60 m?
Obestavény prostor:

1.NP v¢. zastfeSeni: = 52,60%(1,80+3,37)/2 = 135,97 m®
Obestavény prostor — celkem: = 135,97 m?

VedlejSi stavba - sklad. na pozemku p.¢. 1162 je postavena stavba bez zakladu, nosné konstrukce jsou dfevéné
jednostranné obijené, jedna sténa je tvofena opérnou ohradni zdi zamecké zahrady. Stfesni konstrukce je pultova
s dfevénymi prvky krovu, bez stropni konstrukce. Krytina palena, klempifské prvky jsou z pozinkovaného plechu.
Stavba neni dlouhodobé uzivana, ¢ast obvodového plasté chybi. Stavebnétechnicky stav je Spatny, stavba se blizi
konci Zivotnosti.

Zastavéné plochy:

1.NP: =9,30%2,00 = 18,60 m?
Obestavény prostor:

1.NP v¢. zastfeSeni : =18,60%(2,3+2,7)/2 = 46,50 m®
Obestavény prostor — celkem: = 46,50 m3

Venkovni upravy:
- opérna kamenna zed
- oploceni, vjezdova brana a vstupni branky
- venkovni schodisté
- zemni sklep
- pripojka elekiro vzdusnym vedenim,
- pfipojka vody, kanalizace a plynu

Trvalé porosty:

Prislusenstvim pozemkd p.¢. 1160, p.¢. 1161 a p.¢. 1162 jsou smiSené trvalé porosty. Celkova pokryvna plocha
porostl ¢ini odhadem 350 m?2,



E. POSUDEK

Definice ceny:
Cena zjisténa: Cena zjisténa je zpracovana dle oceriovacich predpisti, zakona o oceriovani a oceriovaci vyhlasky.
Obvykla cena: Obvykla cena se uréuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popripadé obdobnych predméti ocenéni v

obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za viivu
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

Srovnéavaci hodnota dle sjednanych cen: Srovnavaci hodnota nemovitych véci je stanovena cenovym porovnanim s realizovanymi
cenami pri prodeji obdobnych nemovitych véci v této lokalité ¢i podobnych lokalitach. Prislusenstvi oceriovanych
nemovitych véci jako jsou vedlej$i stavby, studny, venkovni Upravy a trvalé porosty nemaji obvykle podstatny vliv
na vysi obvyklé ceny, nebude tedy pro né samostatné zpracovana srovnavaci hodnota, pouze budou zohlednény
pri stanoveni celkové srovnavaci hodnoty.

Zjisténa cena je zpracovana dle zakona o ocenovani a ocenovaci vyhlasky pouze z diivodii §1c ocenovaci
vyhlasky. VySe zjiSténé ceny nema vliv na vysi ceny obvyklé.

Obvykla cena je stanovena na zakladé cenového porovnani — srovnavaci hodnoty dle sjednanych cen
obdobnych nemovitych véci.

Ocenéni je provedeno k datu 18.5.2021.

1. Zjisténa cena

1.1 Pozemky stavebni - § 3-5

Pozemek p.€. 1160 je z Casti zastavény stavbou RD €.p. 6 a je vedeny v katastru nemovitosti jako zastavéna
plocha a nadvofri, jedna se tedy ve smyslu § 9 zakona o ocernovani o stavebni pozemek.

Pozemky p.¢. 1161 a p.€. 1162 jsou vedené v katastru nemovitosti jako zahrady a tvofi se stavbou RD €.p. 6 a
se stavebnim pozemkem p.€. 1160 jednotny funkéni celek, jedna se tedy ve smyslu § 9 zakona o ocenovani o stavebni
pozemky.

Zakladni cena: § 3 pism. b) — obec, nevyjmenovana v Pfiloze &. 2, tab. &. 1
ZC=2Cv*01*02*03*04* 05 * Os

Zakladni cena stavebniho pozemku (pfiloha €. 2, tab. €. 1) - okres Blansko
ZCv= 1.001,00 K&

Koeficient velikosti obce uvedena v pfiloze €. 2, tab. €. 2
Obec Kunstat — obec s po¢tem 2.808 obyvatel 0:=0,80

Koeficient hospodarsko-spravniho vyznamu obce (pfiloha €. 2, tab. €. 2)
Obec Kunstat — obec s poétem 2.808 obyvatel 02 =0.,60

Koeficient polohy obce (pfiloha €. 2, tab. ¢. 2)
Obec Kunstat — ostatni 03 =0,80




Koeficient technické struktury v obci (pfiloha €. 2, tab. €. 2)
Obec Kunstat — elektfina, voda, kanalizace a plyn

Koeficient dopravni obsluznosti obce (pfiloha €. 2, tab. €. 2)
Obec Kunstat — autobusova zastavka

Koeficient ob&anské vybavenosti v obci (pfiloha €. 2, tab. €. 2)
Obec Kunstat — rozSifena vybavenost

Zakladni cena
ZC =1001,00 * 0,80 * 0,60 * 0,80 * 1,00 * 0,90 * 0,98 = 339 03 K&/m?
ZC (zaokrouhleno) = 339,00 K(':/m2

Ugrava zakladni ceny — zakladni cena upravena:

0:=1,00

05 =0,90

Os = 0.98

ZCU = ZC*(l) Index cenového porovnani: I=(r*lo*Ip)
Indexy:
Index trhu — I} - (pfiloha €. 3. tab.¢. 1) Hodnota pro
Znak Kvalitativni pasma ocenéni
Cislo Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota Vybrana P;
Situace na dil¢im 1. Poptavka je nizSi nez nabidka -0,01az-0,06
1 |(segmentu) trhu s Il Nabidka odpovida poptéavce 0,00 0,00
nemovitymi vécmi M. Poptavka je vy$si nez nabidka 0,01 a2 0,06
. Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici) -0,03
I Pozemek s pravem stavby -0,02
Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl.podilu pozemku
2 |Viastnické vztahy .|k jednotce -0,01 0,00
V. Jednotka ve spoluvlastnictvi, nebo jednotka bez pozemku -0,02
Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je
stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka, nebo jednotka se
V. spoluvl.podilem na pozemku 0,00
I.  *|Negativni zmény -0,01 az -0,08
3 |zmeny v okoli Il Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 0,00 0,00
Positivni nebo stabilizovana uzemi v historickych jadrech
IIl.  *]obci 0,01 2z 0,08
Vliv pravnich vztaht | - = |\ g -0,01 az -0,04
na prodejnost (napf.
4 [prodei podilu, Il |Bezviivu 0,00 0.00
pronajem, pravo
stavby Il *|Positivni 0,01 a2 0,04
Ostatni neuvedené
(novy investigni | * | Vlivy snizujici cenu -0,10 az -0,30
5 [zamer. 0,00
energe.uspornost, Il Bez dal$ich vlivl 0,00
vysoka
ekonom.navratnost) . o
IIl.  *|Vlivy zvySujici cenu 0,01 az 0,30
. Zdbna s vysokym rizikem (5 -leté vody) 0,70
6 |Povodiové riziko Il Zbna se stFednl’r.n.rizikem (20 -leté vody) 0,80 1,00
1. Zbna s nizkym rizikem (100 -leté vody) 0,95
V. Zdbna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav 1,00
Index trhu Iy =Psx (1+2°,_; P;) vypoétem = 1,000




Index polohy (pfiloha €. 3. tab.c. 3)

rezidenéni stavby
v ostatnich

Hodnota pro

— obcich nad 2 tis. ocenéni
Znak Kvalitativni pasma obyv.
Cislo Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota Vybrana P;
Druh a ucel vyuziti . . . ot
1 l. Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku 1,00 1,00
stavby
l. Rezidenéni zastavba 0,04
Prevasuiici Il Obchodni centra 0,02
revazujict . |Rekreacni oblasti -0,01
2 zastavba v okoli - 0.04
pozemku a zivotni | V- Bez zastavby -0,03 )
prostredi V. Vyrobni objekty, (femesla sklady) nerusici okoli -0,10
VI. Vyrobni objekty, (prdmysl - vyrobni haly)zatézujici okoli 0az-0,15
VII. Stavby pro zemédélstvi 0az-0,10
. Stfed obce - centrum obce 0,03
I Navazujici na stfed (centrum) obce 0,02
3 Poloha pozemku v 1. Okrajova ¢ast obce -0,05 0.02
obci V. Casti obce nesrostlé s obci, (mimo samot) -0,08 ’
V. Samoty -0,10
VI. Ostatni neuvedené -0,03
Moznost napojeni l. Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci, nebo pozemek bez siti 0,00
4
!)o'zen:lku t'a s 1. Pozemek Ize napojit pouze na nékteré sité v obci -0,10 0,00
inZzenyrské sité
1. Pozemek nelze napojit na zadné sité v obci -
Obéanska . V okoni NV je dostupna ob¢anska vybavenost obce 0,00
5 [vybavenostvokoli | V okoni NV je 8aste¢né dostupna ob&anska vybavenost obce -0,01 0,00
pozemku
1. V okoni NV neni zddna dostupna ob&anska vybavenost obce -0,02
. Spatné - nelze prijet motorovym vozidlem -0,08
1. Omezené - Ize pouze prijet jednostopym vozidlem k pozemku -0,07
1. Pfistup po nezpevnéné komunikaci, $patné parkovaci moznosti -0,05
Dopravni V. Pristup po nezpevnéné komunikaci, dobré parkovaci moznosti -0,02
6 dostupnost Komunikace (zpevnéna) k hranici pozemku, Spatne parkovaci 0,00
V. moznosti 0,00
Komunikace (zpevnéna) k hranici pozemku, dobré parkovaci
VI. moznosti 0,00
VII. Komunikace (zpevnénd) k hranici pozemku, parkovani na pozemku 0,01
. Zastavka ve vzdalenosti od 1001 m -0,07
Zastavka ve vzdalenosti od 201 m do 1000 m, MHD $patna
Hromadna doprava 1. dosttfpnost centr'a obce. _ : -0,01 az -0,06
7 . Zastavka ve vzdalenosti do 200 m véetné, MHD dobra dostupnost -0,01
1. centra obce 0,00 az 0,02
V. MHD - centrum obce 0,03
Poloha pozemku . Nevyhodna pro Ucel uziti realizované stavby -0,01
nebo stavby z 1. Bez moznosti komeréniho vyuziti stavby na pozemku 0,00
8 hlediska komerc¢ni 0,00
= . 111 Vyhodna - mozZnost komeréniho vyuziti pozemku nebo stavby 0,04
vyuzitelnosti
V. Vyhodna - pro pozemek se stavbou s komeréni vyuZitelnosti 0,08
9 Obyvatelstvo l. Konfllktmlskupl’ny \ 0‘k0|l v okolnich bytech nebo okoli 0 az-0,30 0,00
. Bezproblémové okoli 0,00
. Vy$8S8i nez je primér v kraji -0,01
10 |Nezaméstnanost I Priimérna nezaméstnanost 0,00 0,00
1. Niz8i nez je primér v kraji 0,01
. . l. * [Negativni 0 az-0,30
Vlivy ostatni - .
11 neuvedené 1. BeZ‘\{|IVl’,I 0,00 -0,10
1l.  *|Positivni 0 az 0,30
Index polohy Ip=P,;x (1+2" _, P;) vypoétem = 0,950

Oduvodnéni znaku €. 5 indexu polohy:

Pozemky p.€. 1160 a p.¢. 1162 protina vefejna cesta a schodisté, ktera vede v tésné blizkosti stavby. Tato skute€nost
snizuje atraktivitu stavby a snizuje soukromi na pozemcich uzivanych ve funkénim celku, proto bylo ve znaku €. 11
uzito srazky 10 %.




Index omezujicich vlivi na pozemek (pfiloha €. 3. tab.c. 2)

Hodnota pro

ocenéni
. Znak _ Kvalitativni pasma
Cislo Nazev znaku | Cislo Popis pasma Hodnota Vybrana P;
1 Geometricky tvar . Nevhodny tvar, nebo velikost - omezuijici jeho vyuziti -0,01 az -0,03 0.00
pozemku 1. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00 '
Svasitost l. Svazitost terénu pozemku nad 15%, orientace SV, S, SZ -0,02 az -0,04
I Svazitost terénu pozemku nad 15%, ostatni orientace -0,01 az -0,02
2 pozemku a — - — - 0,00
expozice 1R Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné, orientace SV, S, SZ 0,00 az -0,01
V. Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné, ostatni orientace 0,00
Ztizené . Hladina spodni vody méné& nez 1 m pod urovni vychoziho terénu| -0,01 az -0,05
3 zakladové Snizena unosnost zakladové pldy (slozitéjsi zplsob zakladani 0,00
podminky I8 stavby napf. zakladova deska , piloty apod.) -0,01 az -0,05
1. Neztizené zakladové podminky 0,00
l. Mimo chranéné Gzemé a ochranné pasmo 0,00
I Ochranné pasmo " -0,01 az -0,03
4 |Ochranna pasma| Ill.  |Chranéna krajinna oblast® v 1. a 2. z6n& nebo narodni park® | -0,01 a -0,03 0,00
Narodni pfirodni rezervace, narodni pfirodni pamatka, pfirodni
V. rezervace a pfirodni pamatka 4 -0,03 az -0,05
oL l. Bez omezeni uzivani 0,00
5 |Omezeniuzivani I Stavebni uzavéra -0,01 a2 -0,05 -0,05
pozemku . : : ’
Il Stavba pod povrchem pozemku -0,01 az -0,05
6 Ostatni 1. *|Vlivy snizujici cenu -0,01 az -0,30 0.00
neuvedené Il. *|Bez dalsich vlivt 0,00 '
Index omezujicich vliva lo=1+2%_, P; vypodétem = 0,950

Oduvodnéni znaku €. 5 indexu omezujicich vlivl:

Pozemky p.€. 1160, p.€. 1161 a p.€. 1162 jsou soucasti arealu zamecké zahrady a pozemek p.¢. 1162 ma na LV
zapsanu ochranu jako nemovita kulturni pamatka. Stavba RD, pozemky, které jsou sou¢asti zamecké zahrady, opérné
zdi a raz a poloha nemovitosti vyzaduji ochranu z hlediska pamatkové péce. Tato skuteCnost zvySuje naklady na
rekonstrukce stavby a vyuzivani pozemkd, jsou tedy investicné méné atraktivni, proto bylo ve znaku €. 5 uzito srazky

5 %.

Redukéni koeficient R:

Soucet vymér pozemku ocefiovanych ve funkénim celku se stavbou rodinného domu je 1843 m?, tj. vétsi nez
1000 m?, proto bude v souladu s ust. § 5 odst. (6) ocefiovaci vyhlasky pro vypodcet uzito redukéniho koeficientu.

R = (200+0,8*1735)/1735 = 0,9153

Vypocet ceny pozemku:

» vyméra ZC ZCU Redukéni | Jedn. cena .
I | |

Parcela ¢islo druh m K&/m? T P o K&/m?2 koef. upravens Cena Ké
1160 zast..pl. 719 339,00 1,000 | 0,950 | 0,950 305,95 0,915 280,03 201 344,26
1161 zahrada 387 339,00 1,000 | 0,950 | 0,950 305,95 0,915 280,03 108 373,06
1162 zahrada 629 339,00 1,000 | 0,950 | 0,950 305,95 0,915 280,03 176 141,23
Cena stavebnich pozemku podle § 3-5 - celkem Ké 485 858,55

L Il L L Il L




1.2 Rodinny dum - § 35

Podrobny popis a vyméry stavby - jsou provedeny v Nalezu, kapitola 4.2.

Jedna se o stavbu, ktera svym stavebnim uspofadanim odpovida pozadavkim na rodinné bydleni, vice nez
polovina vSech podlahovych ploch vSech mistnosti je ur€ena k bydleni, je nepodsklepeny, ma jeden samostatny bytovy
prostor, ma jedno nadzemni podlazi a podkrovi stavebné& neupravené pro bydleni, stavba tedy splfiuje kritéria

stanovena v § 13 odst. 2) a bude ocenéna jako rodinny ddm.

Rodinny dim ma obestavény prostor vétsi nez 1.100 m3, proto bude ocenén podle § 13 ocefiovaci vyhlasky, a to

nakladovym zplsobem.

Zarazeni rodinného domu podle vyhlasky: typ ,A“— zdény,

se Sikmou stfechou,

nepodsklepeny s jednim

nadzemnim podlazim a podkrovim stavebné neupravenym pro

bydleni
Kod standardni klasifikace produkce:
Zafazeni stavby dle kédu CZ — CC:
Stafi rodinného domu =2021 — 1560 =

Obestavény prostor — celkem:

Zakladni cena ZC — pfiloha ¢. 11 tab.¢. 1
RD se Sikmou stfechou typ ,A*

Indexy:
Index trhu — It — viz vypocet v bodé 1.1 Posudku

Index polohy pozemku — Ip — viz vypocet v bodé 1.1 Posudku

Koeficienty:

Koeficient vyuziti podkrovi - Kpod
z pfilohy €. 11 ocenovaci vyhlasSky — podkrovi nevyuzito

Koeficient polohovy - K5
z pfilohy €. 20 ocefovaci vyhlasky — ostatni mésto

Koeficient zmény cen staveb 1994/2021 - Ki
z pfilohy €. 41 ocenovaci vyhlasky — rodinné domy jedno bytové

46.21.11.1
112111
461 rokl

1.742,53 m3

2.290,00 K&é/m?

Ir = 1,000

Ip = 0,950

Kpod = 1,000
Ks= 1,000

Ki = 2,354




Koeficient vybaveni stavby — K4 a opotrebeni analytickou metodou

Koeficient vybaveni stavby K4

Analyticka metoda vypoctu opotirebeni

& Konstrukce a Stan PF?S'I % Podil Koef Uprav. F::rtzz(;/ Stafi B Zivotnost| OpotFeb |Pfepoget A x
' vybaveni dard| .. (pf. 21) ‘| podil . prvku C | eni B/C | B/C x 100
A podil A
1 |zaklady P | 0,082 | 100,0%| 0,082 | 0,46 | 0,03772 | 0,04975 | 461 600 0,76833 3,82277
2 |svislé konstrukce S | 0,212 | 100,0%| 0,212 | 1,00 | 0,21200 | 0,27964 | 461 580 0,79483 22,22619
3 |stropy S | 0,079 70,0%| 0,055 | 1,00 | 0,05530 | 0,07294 | 461 500 0,92200 6,72531
3 |stropy S | 0,079 30,0%| 0,024 | 1,00 | 0,02370 | 0,03126 0,99000 3,09485
4 |zastreSeni S | 0,073 80,0%| 0,058 | 1,00 | 0,05840 | 0,07703 | 461 500 0,92200 7,10232
4 |zastfeSeni S | 0,073 | 20,0%| 0,015 | 1,00 | 0,01460 | 0,01926 0,95000 1,82950
5 |krytiny stfech S | 0,034 | 100,0%| 0,034 | 1,00 | 0,03400 | 0,04485 0,80000 3,58778
6 |klempifské konstr. S | 0,009 | 100,0%| 0,009 | 1,00 | 0,00900 | 0,01187 0,80000 0,94971
7 |vnitfni omitky S | 0,058 | 80,0%| 0,046 | 1,00 | 0,04640 | 0,06120 0,85000 5,20227
7 |vnitfni omitky C | 0,058 | 20,0%| 0,012 | 0,00 | 0,00000 | 0,00000 0 80 0,00000 0,00000
8 |fasadni omitky S | 0,028 | 100,0%| 0,028 | 1,00 | 0,02800 | 0,03693 0,70000 2,58531
9 |vnéjsi obklady S | 0,005 | 100,0%| 0,005 | 1,00 | 0,00500 | 0,00660 0,85000 0,56059
10 |vnitfni obklady P | 0,023 | 100,0%| 0,023 | 0,46 | 0,01058 | 0,01396 0,99000 1,38158
11 |schody P | 0,010 | 100,0%| 0,010 | 0,46 | 0,00460 | 0,00607 0,89000 0,54001
12 |dverfe S | 0,032 | 100,0%| 0,032 | 1,00 | 0,03200 | 0,04221 0,80000 3,37673
13 |okna S | 0,052 | 100,0%| 0,052 | 1,00 | 0,05200 | 0,06859 0,80000 5,48719
14 |podlahy obyt.mist. P | 0,022 | 100,0%| 0,022 | 0,46 | 0,01012 | 0,01335 0,90000 1,20138
15 |podlahy ostat.mist. P | 0,010 | 100,0%| 0,010 | 0,46 | 0,00460 | 0,00607 0,90000 0,54608
16 |vytapéni P | 0052 | 50,0%| 0,026 | 0,46 | 0,01196 | 0,01578 0,85000 1,34093
16 |vytapéni C | 0,052 | 50,0%| 0,026 | 0,00 | 0,00000 | 0,00000 0 50 0,00000 0,00000
17 |elektroinstalace S | 0,043 | 100,0%| 0,043 | 1,00 | 0,04300 | 0,05672 0,99000 5,61513
18 |bleskosvod C | 0,006 | 100,0%| 0,006 | 0,00 | 0,00000 | 0,00000 0 70 0,00000 0,00000
19 |rozvod vody P | 0,032 | 100,0%| 0,032 | 0,46 | 0,01472 | 0,01942 0,99000 1,92220
20 |zdroj teplé vody C | 0,019 | 100,0%| 0,019 | 0,00 | 0,00000 | 0,00000 0 30 0,00000 0,00000
21 |instalace plynu S | 0,005 | 100,0%| 0,005 | 1,00 | 0,00500 | 0,00660 0,70000 0,46166
22 |kanalizace S | 0,031 | 100,0%| 0,031 | 1,00 | 0,03100 | 0,04089 0,99000 4,04812
23 |vybaveni kuchyni S | 0,005 | 100,0%| 0,005 | 1,00 | 0,00500 | 0,00660 0,99000 0,65292
24 |vnitfni hygien.vyb. P | 0,041 50,0%| 0,021 | 0,46 | 0,00943 | 0,01244 0,99000 1,23141
24 |vnitfni hygien.vyb. C | 0,041 50,0%| 0,021 | 0,00 | 0,00000 | 0,00000 0 40 0,00000 0,00000
25 |zachod C | 0,003 | 100,0%| 0,003 | 0,00 | 0,00000 | 0,00000 0 40 0,00000 0,00000
26 |ostatni C | 0,034 | 100,0%| 0,034 | 0,00 | 0,00000 | 0,00000 0 30 0,00000 0,00000
27 |navic S | 0,000 | 100,0%| 0,000 | 1,00 | 0,00000 | 0,00000 0,99000 0,00000
Celkem 1,000 |- 0,75813 | 1,00000 85,49194
Koeficient vybaveni K4 = 0,758 |Opotiebeni analytickou metodou 85,49%
Vypocet ceny
Zakladni cena dle typu z pfilohy €. 11 vyhlasky ZC K&/m® 2 290,00
Koeficienty Kood 1,000
K4 0,758
K5 1,000
Ki 2,354
Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Kyog * K4 * K5 * Ki ZCU Kg/m?® 4 086,12
Index trhu Ir 1,000
Index polohy Ip 0,950
Index Upravy ceny stavby pp=It*lp 0,95
Obestavény prostor OP 1742,53 m°
Vychozi cena =0P *ZCU " pp K& 6 764 177,81
Qdpocet na opotiebeni dle § 30 a prilohy €. 21 85,49% K& -5 782 695,61
Cena stavby zjiSténa dle § 13 Ké 981 482,20




1.3 Vedlejsi stavba -§ 18

1.3.1 VedlejSi stavba zdéna

Podrobny popis a vyméry stavby - jsou provedeny v Nalezu, kapitola 4.2 PfisluSenstvi.

Stavba ma 1 nadzemni podlazi, zastavéna plocha je mensi nez 100 m?, je pfislugenstvim stavby RD a nejedna
se 0 garaz ani zahradkarskou chatu, proto se jedna o stavbu vedlejsi, nebot splfiuje charakteristiku vedlejSich staveb
dle § 16 odst. 1) ocernovaci vyhlasky.

Typ objektu: ,BI* — svislé konstrukce zdéné, nepodsklepena, se Sikmou stfechou - krovem neumoziiujicim
zfizeni podkrovi

Stafi objektu odhadem 60 rokd.
Obestavény prostor — celkem: = 161,83 m3
Indexy:

Index trhu — It — viz vypocet v bodé 1. Posudku It =1,000
Index polohy — Ir — viz vypocet v bodé 1. Posudku I = 0,950
Koeficienty:

Koeficient polohovy - K5

z pfilohy &. 20 ocenovaci vyhlasky — mésto Kunstat K5 = 1,000
Koeficient zmény cen staveb 1994/2021 - Ki

z pfilohy €. 41 ocenovaci vyhlasky — vedlejsi stavba Ki = 2,285

Koeficient K4

Koeficient vybaveni stavby K4

Podil (pf. % . odil
¢. Konstrukcga Stan 21)T(ypp konstrukc ,POdIVI Koef. kogstrukc
vybaveni dard "D In prepocet PN

Bl e i"Bl

1 |zaklady S 0,0710 | 100,0% | 0,0710 | 1,00 | 0,0710
2 |obvodové stény S 0,3180 65,0% 0,2067 | 1,00 | 0,2067
2 |obvodové stény P 0,3180 35,0% 0,1113 | 0,46 | 0,0512
3 |stropy S 0,1980 | 100,0% | 0,1980 | 1,00 | 0,1980
4 |krov S 0,0730 | 100,0% | 0,0730 | 1,00 | 0,0730
5 |krytina S 0,0810 | 100,0% | 0,0810 | 1,00 | 0,0810
6 |konstr. P 0,0170 | 100,0% | 0,0170 | 0,46 | 0,0078
7 |upravy povrchu C | 0,0610 | 100,0% | 0,0610 | 0,00 | 0,0000
8 |schodisté C | 0,0000 | 100,0% | 0,0000 | 0,00 | 0,0000
9 |dvefe S 0,0300 | 100,0% | 0,0300 | 1,00 | 0,0300
10 |okna S 0,0110 | 100,0% | 0,0110 | 1,00 | 0,0110
11 |podlahy S 0,0820 65,0% | 0,05633 | 1,00 | 0,0533
11 |podlahy C | 0,0820 35,0% | 0,0287 | 0,00 | 0,0000
12 |elektroinstalace P 0,0580 | 100,0% | 0,0580 | 0,46 | 0,0267
Celkem 1,4000 1,0000 - 0,80970
Koeficient vybaveni | K4 = 0,810

1




Opotrebeni:

Rok, ke kterému je proveden odhad 2021
Rok kolaudace (za¢atku uzivani) 1961
Stari (roku) S 60
Doba dal$iho trvani T 20
Celkova pfedpokladana zivotnost Z=S+T 80
Roéni procento opotrebeni P=100%/Z 1,25
Celkové znehodnoceni (opotiebeni) A=SxP 75,00
Vypocet ceny
Zakladni cena dle typu z pfilohy €. 14 vyhladky ZC K&/m® 1250,00
Koeficienty K4 0,810
K5 1,000
Ki 2,285
Z&kladni cena upravena ZCU = ZC * K4 * K5 * Ki ZCU K&/m® 2 313,56
Index trhu Iy 1,000
Index polohy Ip 0,950
Index Upravy ceny stavby pp=It*lp 0,950
Obestavény prostor OP 161,83 m3
Vychozi cena =O0P *ZCU * pp K¢ 355 683,63
Odpocet na opotfebeni dle § 30 a pfilohy €. 21 75,00% K& -266 762,72
Cena vedlejSi stavby zjiSténa dle § 16 Ké 88 920,91

1.3.2 Vedlejsi stavba - pristreSek

Podrobny popis a vyméry stavby - jsou provedeny v Nalezu, kapitola 4.2 PfisluSenstvi.

Stavba ma 1 nadzemni podlazi, zastavéna plocha je mensi nez 100 m?, je pfisluenstvim stavby RD a nejedna
se o0 garaz ani zahradkafskou chatu, proto se jedna o stavbu vedlejsi, nebot splfiuje charakteristiku vedlejSich staveb
dle § 16 odst. 1) ocenovaci vyhlasky.

Typ objektu: ,GI* — svislé konstrukce zdéné, nepodsklepena, se Sikmou stfechou - krovem neumoziiujicim
zfizeni podkrovi

Stafi objektu odhadem 45 rokd.
Obestavény prostor — celkem: = 135,97 m3
Indexy:

Index trhu — It — viz vypocet v bodé 1. Posudku Ir = 1,000
Index polohy — Ip — viz vypoclet v bodé 1. Posudku lp = 0,950
Koeficienty:

Koeficient polohovy - K5

z pfilohy €. 20 ocenovaci vyhlasky — mésto Kunstat K5 = 1,000
Koeficient zmény cen staveb 1994/2021 - Ki

z pfilohy €. 41 ocenovaci vyhlasky — vedlej$i stavba Ki = 2,285



Koeficient K4

Koeficient vybaveni stavby K4
Podil (pf. % . odil
g. Konstrukce a Stany 21)T(;)p konstruke| 2% | Koef, koEstrukc
vybaveni dard A prepocet i
Gl e i"Gl

1 |zaklady S 0,1220 | 100,0% | 0,1220 | 1,00 | 0,1220
2 |obvodové stény P 0,3100 | 100,0% | 0,3100 | 0,46 | 0,1426
3 |stropy S 0,0000 | 100,0% | 0,0000 | 1,00 | 0,0000
4 |krov P 0,3350 | 100,0% | 0,3350 | 0,46 | 0,1541
5 |krytina S 0,1280 | 100,0% | 0,1280 | 1,00 | 0,1280
6 |klempifské konstr. P 0,0420 | 100,0% | 0,0420 | 0,46 | 0,0193
7 |Gpravy povrch C 0,0630 | 100,0% | 0,0630 | 0,00 | 0,0000
8 |schodisté C 0,0000 | 100,0% | 0,0000 | 0,00 | 0,0000
9 |dvefe S 0,0000 | 100,0% | 0,0000 | 1,00 | 0,0000
10 |okna S 0,0000 | 100,0% | 0,0000 | 1,00 | 0,0000
11 [podlahy S 0,0000 | 100,0% | 0,0000 | 1,00 | 0,0000
12 |elektroinstalace S | 0,0000 | 100,0% | 0,0000 | 1,00 | 0,0000

Celkem 1,0000 1,0000 - 0,56602
Koeficient vybaveni K4 = 0,566

|

Koeficient K4 je limitovan rozmezim od 0,800 do 1,200, avSak vzhledem k vySe popsanému podstandardnimu
provedeni stavby a vzhledem k chybgjicimu vybaveni stavby bude pro vypocet pouzito K4 ve vypoctené vysi.

Ks = 0,566
Opotrebeni:
Rok, ke kterému je proveden odhad 2021
Rok kolaudace (za¢atku uzivani) 1976
Stari (roku) S 45
Doba dalsiho trvani T 15
Celkova predpokladana Zivotnost Z=S+T 60
Ro¢&ni procento opotfebeni =100%/Z 1,67
Celkové znehodnoceni (opotiebeni) A=SxP 75,00
Vypocet ceny
Zakladni cena dle typu z pfilohy €. 14 vyhlasky ZC Ké/m® 750,00
Koeficienty K4 0,566
K5 1,000
Ki 2,285
Zakladni cena upravena ZCU =ZC * K4 * K5 * Ki ZCU K&/m® 969,98
Index trhu [ 1,000
Index polohy lp 0,950
Index Upravy ceny stavby pp=Ir*Ip 0,950
Obestavény prostor OP 135,97 m?>
Vychozi cena = 0P *ZCU * pp Ké 125 294,09
Qdpocet na opotiebeni dle § 30 a prilohy €. 21 75,00% K& -93 970,57
Cena vedlejsi stavby zjisténa dle § 16 Ké 31 323,52
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1.3.3 Vedlejsi stavba sklad - § 18

Podrobny popis a vyméry stavby - jsou provedeny v Nalezu, kapitola 4.2 PrisluSenstvi.

Stavba ma 1 nadzemni podlazi, zastavéna plocha je mensi nez 100 m?, je pfisluenstvim stavby RD a nejedna
se 0 garaz ani zahradkarskou chatu, proto se jedna o stavbu vedlejsi, nebot splfiuje charakteristiku vedlejSich staveb
dle § 16 odst. 1) ocernovaci vyhlasky.

Typ objektu: ,FI* — svislé konstrukce zdéné, nepodsklepena, se Sikmou stfechou - krovem neumoziiujicim
zfizeni podkrovi

Stafi objektu odhadem 80 rok.
Obestavény prostor — celkem: = 46,50 m?
Indexy:

Index trhu — It — viz vypocet v bodé 1. Posudku Ir =1,000
Index polohy — Ip — viz vypocet v bodé 1. Posudku I = 0,950
Koeficienty:

Koeficient polohovy - K5

z pfilohy €. 20 ocenovaci vyhlasky — mésto Kunstat K5 = 1,000
Koeficient zmény cen staveb 1994/2021 - Ki

z pfilohy €. 41 ocenovaci vyhlasky — vedlejsi stavba Ki = 2,285

Koeficient K4

‘Koefi‘cient vyba{/eni stavb‘y K4 Analyt‘ické n‘1etoda v‘ypoétu op&tfebeni
Podil (pf. % . podil Prepo- ... | Zivot- . Prepocet A
¢. Kcz/r;sbt;l:/g? a i;arg 21) Typ |konstrukc pfzgg:":let Koef. | konstrukc| &teny stgrl nost Osiogf(? °l xBCx
"FI" e i"FI" podil A prvku C 100
1 |zaklady P 0,0830 | 100,0% | 0,0830 | 0,46 | 0,0382 | 0,0671 | 80 90 0,88889 | 0,05969
2 |obvodové stény S 0,3190 60,0% 0,1914 | 1,00 | 0,1914 | 0,3366 | 80 90 0,88889 | 0,29922
2 |obvodové stény C | 0,3190 40,0% 0,1276 | 0,00 | 0,0000 | 0,0000 0 90 0,00000 | 0,00000
3 [stropy S 0,2120 | 100,0% | 0,2120 | 1,00 | 0,2120 | 0,3729 | 80 85 0,94118 | 0,35093
4 |krov S 0,0000 | 100,0% | 0,0000 | 1,00 | 0,0000 | 0,0000 0 90 0,00000 | 0,00000
5 |krytina S 0,1110 | 100,0% | 0,1110 | 1,00 | 0,1110 | 0,1952 | 80 90 0,88889 | 0,17353
6 |klempitské konstr. | S 0,0160 | 100,0% | 0,0160 | 1,00 | 0,0160 | 0,0281 | 80 85 0,90000 | 0,02533
7 |upravy povrchu C | 0,0600 | 100,0% | 0,0600 | 0,00 | 0,0000 | 0,0000 0 90 0,00000 | 0,00000
8 |schodisté C | 0,0000 | 100,0% | 0,0000 | 0,00 | 0,0000 | 0,0000 0 90 0,00000 | 0,00000
9 |dvefe C | 0,0370 | 100,0% | 0,0370 | 0,00 | 0,0000 | 0,0000 0 90 0,00000 | 0,00000
10 [okna C | 0,0140 | 100,0% | 0,0140 | 0,00 | 0,0000 | 0,0000 0 90 0,00000 | 0,00000
11 |podlahy C | 0,1080 | 100,0% | 0,1080 | 0,00 | 0,0000 | 0,0000 0 90 0,00000 | 0,00000
12 [elektroinstalace C | 0,0400 | 100,0% | 0,0400 | 0,00 | 0,0000 | 0,0000 0 90 0,90000 | 0,00000
Celkem 1,3190 1,0000 - 0,56858 | 1,0000 0,90870
Koeficient vybaveni K4 = 0,569 |Opotiebeni analytickou metodou 90,87%
I I I I

Koeficient K4 je limitovan rozmezim od 0,800 do 1,200, avSak vzhledem k vySe popsanému podstandardnimu
provedeni stavby a vzhledem k chybéjicimu vybaveni stavby bude pro vypocet pouzito K4 ve vypoctené vysi.
K4 = 0,569



Vypocet ceny

Zakladni cena dle typu z pfilohy €. 14 vyhlasky ZC K&/m® 970,00
Koeficienty K4 0,569
K5 1,000
Ki 2,285
Z&kladni cena upravena ZCU = ZC * K4 * K5 * Ki ZCU K&/m® 1 261,16
Index trhu Iy 1,000
Index polohy lp 0,950
Index Upravy ceny stavby pp=It*lp 0,950
Obestavény prostor OP 46,50 m°
Vychozi cena =0P *ZCU * pp K¢ 55 711,75
Qdpocet na opotiebeni dle § 30 a pfilohy €. 21 90,87% K& -50 625,26
Cena vedlejSi stavby zjisténa dle § 16 Ké 5 086,48
Vedlejsi stavby celkem
c. stavba zjisténa cena stavby v Ké
1.3.1 |vedlejsi stavba zdéna 88 920,91
1.3.2 |vedlejsi stavba pfistfeSek 31 323,52
1.3.3 |vedlejsi stavba sklad 5 086,48
Zjisténa cena vedlejsich staveb celkem Ké 125 330,91
1.4 Venkovni upravy - § 18
Venkovni tupravy ocefované zjednodusenym zptisobem
. stavba Zjisténa cT(r;a stavby v cenovy;odil ¥|cena venkovnich uprav v Ké
1.2 rodinny dim 981 482,20 5,00% 49 074,11
1.3.1 |vedlejsi stavba zdéna 88 920,91 5,00% 4 446,05
1.3.2 |vedlejsi stavba pristieSek 31 323,52 5,00% 1 566,18
1.3.3 |vedlejsi stavba sklad 5 086,48 5,00% 254,32
Zjisténa cena venkovnich uprav zjednodusenym zpisobem Ké 55 340,66
1.5 Trvalé porosty - § 47
Trvalé porosty ocenované zjednodusenym zplisobem
. i Cena zjisténa Cena trvalych porosti v
2
¢. Porosty Pokryvna plocha m pokryvné plochy koef. Ke
1 |smiSené trvalé porosty 350,00 280,03 0,065 6 370,68
Zjisténa cena trvalych porosti zjednodusenym zpisobem Ké 6 370,68




Rekapitulace zjisSténé ceny

1.1 Pozemky

1.2 Rodinny diim
1.3 Vedlejsi stavby
1.4 Venkovni upravy
1.5 Trvalé porosty

485 858,55 K&
981 482,20 K&
125 330,91 K&
55 340,66 K¢
6 370,68 K&

Zjisténa cena celkem

Zaokrouhleni (§ 50)

1 654 383,00 K&

3,00 K&

Zjisténa cena nemovitych véci

1.654.380,00 K¢

2. Srovnavaci hodnota

2.1 Rodinny dum, pozemky a pfislusenstvi

Obvykla cena bude odhadnuta na zakladé srovnavaci hodnoty nemovitych véci.

Pro stanoveni srovnavaci hodnoty nemovitych véci (RD véetné pfisluSenstvi a pozemkl uzivanych ve funkénim
celku) byly zjiStovany ceny jiz uskute€nénych obdobnych pfevodi nemovitych véci v lokalité a obdobnych lokalitach.
Pro ziskani potfebnych informaci byla pouzita databaze znalce a cenové Udaje katastru nemovitosti z let 2018-2021.

Ocenovana nemovita véc:

obec, ulice:

Mésto Kunstat, okr. Blansko, Zamecka
¢.p. 6

velikost a vybaveni:

5+1, vybaveni podstandardni

ku:

Kunstat na Moravé

poloha:

Okrajova  ¢ast v blizkosti

zadmeckych zahrad

mésta,

stavebni stav. stafi:

RD vice nez 400 let Stavebnétechnicky
stav horsi, vybaveni podpriimérné, vysoké
moralni opotfebeni, zanedbané udrzba

napojeni na inz. sité:

Elektro a voda, kanalizace do zumpy,
plyn

prislusenstvi

PFisluSenstvim stavby jsou vedlejsi
stavby hospodarské venkovni Upravy a
trvalé porosty.

zastavéna plocha: 225 m?
celkova vyméra pozemka: 1.735 m?
uzitna zapocitatelna podlahova 147,27 m?
plocha:

obestavény prostor: 1.743 m®
Realizovana kupni cena Y
10.8.2016 1.200.000,- K¢
Jednotkova realizovana kupni 8.148,- K&

cena 10.8.2016

Byly zjiStovany ceny jiz uskute¢nénych obdobnych pfevodu nemovitych véci v této lokalit€ a porovnany
s ocefiovanou nemovitou véci. Pro ziskani potfebnych informaci byla pouZita vlastni databdze znalce, databaze
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Srovnavaci nemovité véci realizované ceny:

realitnich kancelafi a jejich udaje zverejriované na internetu, tato data byla ovérena a doplnéna informacemi podanymi
pfimo v realitnich kancelafich sidlicich v lokalité.

Cena

700.000 Ké

datum

Realizovana cena7.1.2020

Velikost a typ RD

RD zdény 4+1, zcela podsklepeny, Sikma
stfecha, jednopodlazni bez  vyuziti
podkrovi, smiSené zdivo

obec: Mésto Kunstat
ulice: Zamecka
poloha: Stfedni Cast obce v blizkosti zameckych

zahrad

stavebni stav. stafi:

Jde o stavbu byvalého pivovaru a je ur€ena
k celkové rekonstrukci

vybaveni, pfisluSenstvi:

podstandardni, lokalni vytapéni

napojeni na inz. sité:

voda, elektro, plyn a kanalizace do septiku

zastavéna plocha: 110 m?2
celk. vyméra pozemk: 162 m?2
zapoditatelna plocha: 146 m?
obestavény prostor: - m?
jednotkova realizovana 4.811 Ké&/m?

cena (-10 %)

Poznamka:

Poloha je obdobna ve shodné lokalité, pfistup po zpevnéné komunikaci, velikost mensi,
zapocitatelna plocha srovnatelna, stavebni stav lepsi vyZadujici celkovou rekonstrukci. Napojeni na inz. sité
srovnatelné. Velikost pozemku vyrazné mensi, pfisluSenstvi mensiho rozsahu.

Srovnavaci nemovité véci — nabidkové ceny:

Cena

1.380.000 Ké

datum

Nabidkova cena 05/2021
RK REMAX

Velikost a typ RD

RD zdény, nepodsklepeny, dvoupodlazni,
Sikma stfecha

obec: Cesky Heralec
ulice: Herélec &.p. 133
poloha: Objekt v aredlu zamku

stavebni stav. stafi:

Historicky objekt min z roku 1816 a starsi,
1.NP smisené zdivo, 2.NP cihelné
z povale€ného obdobi. Zanedbany stav,
k celkové rekonstrukci chatra od 70 tych let
min.stoleti

vybaveni, pfislusenstvi:

podstandardni

napojeni na inz. sité:

Elektfina je napojena a osazena
elektromérem, plynova pfipojka na hranici
pozemku a také kanalizace, vodovodni
pfipojka v domé.

redukovana cena (-10
%)

zastavéna plocha: 104 m?
celk. vyméra pozemk: 703 m?
zapoditatelna plocha: 156 m?
obestavény prostor: - m3
jednotkova nabidkova 8.846 Ké&/m?
cena dle zapoditatelné

plochy

jednotkova nabidkova 7.962 Ké/m?

Poznamka: Poloha je v mensi obci v blizkosti zamku Herélec a v blizkosti kostela, v centralni &asti obce,
velikost vyrazné mensi, stavebni stav srovnatelny téZ k celkové rekonstrukci. Velikost pozemk( vyrazné mensi,
prisluSenstvi mensiho rozsahu. Napojeni na inZenyrské sité horsi.
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Cena

2.500.000 K&

datum

Nabidkova cena 05/2021
RK Century 21.

Velikost a typ RD

Budova byvaly mlyn bez ¢&pl/ce,
podsklepeny, dvoupodlazni, Sikma stfecha

obec:

Zeliv, okres Pelhfimov

ulice:

Zeliv p.¢. st. 87/1 a p.¢.

poloha:

Okrajovév C¢ast obce, objekt v blizkosti
Klastera Zeliv

stavebni stav. stafi:

Puvod stavby je doloZzen az k roku 1680.
prevazné puvodni stav, vyzadujici celkovou
rekonstrukci

vybaveni, pfisluSenstvi:

standardni, UT elektrokotel, parkovani na
pozemku, sousedni pozemky v pronajmu
od obce

napojeni na inz. sité:

voda, elektro a kanalizace do septiku, na
plyn je mozné napojeni pfed RD

redukovana cena (-10
%)

zastavéna plocha: 315 m?
celk. vyméra pozemk(: 1369 m?
zapocitatelna plocha: 500 m?
obestavény prostor: - m3
jednotkova nabidkova 5.000 K&/m?
cena dle zapocitatelné

plochy

jednotkova nabidkova 4.500 Ké&/m?

polohy mensi, v malé obci mimo hlavni dopravni trasy.

Poznamka: Poloha je v mensi obci v kraji Vysogina, pamatkové chranény objekt, v blizkosti Klastera Zeliv
Velikost stavby a uzitné plochy vyrazné vétsi, stavebni stav srovnatelny, vyméra pozemkd mensi. Atraktivita

Uprava cen srovnavacich nemovitosti:

kupni cena Zap. jednotkova Pfepoctena jedn.
pol. pKC Plocfha : cena Indexy P KC .
K& m2 K&/m2 poloha vybaveni | tech stav prislus. zdroj ostatni

1. 700 000| 146 4795 1,00 1,00 0,95 1,05 1,00 1,03 4 927

2. 1380000 156 8 846 1,01 1,04 1,00 1,01 0,90 1,00 8 446

3. 2500 000/ 500 5 000 1,01 1,05 1,00 1,00 0,90 1,00 4772
Pramér 6214 6 048
Vyhodnoceni srovnavaci metody

Rozpéti srovnavacich nabidkovych cen/ m? zapoditatelné plochy 5.000 az 8.846 K¢&/m?

Rozpéti srovnavacich nabidkovych redukovanych (-10 %) cen/ m? 4.500 az 7.962 Ké&/m?
zapocitatelné plochy

Realizovana cena cen/ m? zapoditatelné plochy 4.811 Ké/m?
Primérna cena po Upravé koeficienty 6.048 Ké&/m?
Stanovena cena za 1m? zapocitatelné plochy v ocefiované 7.500 Ké/m?
nemovité véci

Zapocitatelna plocha v ocefiovaném RD 147,27 m?
Srovnavaci hodnota celkem 1.104.525 K¢
Srovnavaci hodnota celkem (zaokrouhleno) 1.105.000 K&




V lokalité v letech 2020-2021je pro porovnani k dispozici pouze jedna srovnatelna nemovitost.

Vzhledem k vysokému stafi stavby a jeji poloze (blizkost zameckého parku a terasovité uspofadani pozemka
spole¢né se stavbou hradeb a historického opevnénim mésta), nejsou ani v nabidkach realitnich kancelafi srovnatelné
nemovitosti v lokalité, proto byly porovnany nabidkové ceny obdobnych objektd v obdobném stavu i ve vzdalenych
lokalitach. Jednéa se o obdobné objekty v arealech &i blizkosti vyznamnéjSich historickych budov, jedna se o
nemovitosti, které podléhaji pamatkové ochrané a jsou v obdobném stavebnétechnickém stavu.

V ocenovaném pfipadé se jedna a velmi atraktivni klidnou lokalitu, nemovitost je na hranici udrzovaného
zameckého parku.

Po zvazeni vSech kladl (historickd hodnota objektu, klidna lokalita, blizkost zamecké zahrady, vétSi vyméra
pozemku, atraktivita rekreacnich objektl) a zaporud (vysoké stari, vysoké stavebnétechnické a moralni opotfebeni, bez
zpevnéné komunikace na hranici pozemku, s péSim prichodem pfes pozemky, pamatkova ochrana lokality, velka
velikost RD, obtizné vyuzitelné podkrovi, vzhledem k ptiivodnimu provedeni vazeb krovd) nemovitych véci, i vzhledem
k celkovému vyvoji v tomto segmentu realitniho trhu rodinnych domud vysokého stafi a zanedbané udrzby, velké
velikosti, s vét§imi pozemky v lokalité mésta Kunstat, odhaduii srovnavaci hodnotu ve vy$i 7.500,- Ké/m?2.

Celkova srovnavaci hodnota nemovitych véci jako funkéniho celku po zaokrouhleni ¢ini 1.105.000,- K¢.

\ 3. Vécna hodnota nemovitych véci

3.1 Pozemky

Podrobny popis pozemkU je proveden v Nélezu, kapitola 5.1.

Cena ocenovanych pozemku p.¢. 1160, p.€. 1161 a p.€. 1162 pro stanoveni vécné hodnoty je obvyklou cenou
stavebnich pozemku pro stavby pro bydleni (rodinné domy), dosahovanou pfi prodeji obdobnych pozemku v lokalité.
Vyméra pozemkl je vyrazné vy3$i nez obvykla piiméfena vyméra funkéniho celku RD (do 800 m?) Vzhledem
k umisténi pozemk( v pamatkové zéné, déleni pozemkud zdmi hradeb, je dalSi zastavba nepravdépodobnad, bude tedy
plocha pozemkdu p.¢. 1161 a p.€. 1162 ocenéna jako zahrada.

V lokalité se nabidkové ceny pozemku k zastavéni stavbami rodinnych domu, pohybuji od 1.000,- K&/m? do
1.900.- K&/m? s ohledem na velikost pozemku a rozsah zasitovani a zajisténi pfistupu.

Oceriované pozemky jsou terasovité ve tfech urovnich, zavedené verejné sité elekiro a voda, plyn jsou zavedeny
do RD. P¥istup po vefejné nezpevnéné komunikaci.

V lokalité se nabidkové ceny pozemk(i zahrad, pohybuji od 300,- K&/m? do 600,- K&/m?

Po zvazeni vSech kladl stavebnich pozemkud (zasitovani, blizkost zamecké zahrady, vyhled) a zaporG (tvar
pozemk(, nezpevnéna komunikace, terasovité usporadani, svazitost, pamatkova ochrana) ocefiovanych pozemki je
obvykla cena odbornym odhadem ve vys$i 1.000,- K&/m?. Jednotkova obvykla cena za vyméru zahrad bude uvazovana
ve vys$i 300.- K&/m?, (plochy pozemku nelze vzhledem k pamatkové ochrané samostatné zastavét).

Vypocet obvyklé ceny pozemkii:

Pozemek p.¢. druh vyméra m? jednotkova cena Ké/m? Cena Ké
1160 zastavéna plocha a nadvofri 719 1 000,00 719 000,00
1161 zahrada 387 300,00 116 100,00
1162 zahrada 629 300,00 188 700,00
Vécna hodnota pozemkt celkem Ké 1023 800,00

Trvalé porosty nemaji v ocefiovaném pripadé podstatny vliv na obvyklou cenu pozemku, vécna hodnota trvalych
porostli nebude samostatné zpracovana.




3.2 Rodinny dim é.p. 6

Vécna hodnota RD bude zpracovana nakladové dle ocenovaci vyhlasky bez vyuziti koeficientt polohy K5 a indexa.

Vypocet vécné hodnoty

Zakladni cena dle typu z pfilohy €. 11 vyhlasky ZC K&/m® 2 290,00
Koeficienty Kood 1,000

K4 0,758

K5 1,000

Ki 2,354
Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Kyog * K4 * K5 * Ki ZCu Kg/m? 4 086,12
Obestavény prostor OP 174253 m?>
Vychozi cena =0P*ZCU * pp Ké 7120 187,17
Qdpocet na opotiebeni dle § 30 a prilohy €. 21 85,49% K& -6 087 048,01
Vécna hodnota stavby dle § 13 Ké 1033 139,16

3.3 Prislusenstvi

Vedlejsi stavby, venkovni Upravy a trvalé porosty nemaiji v ocefiovaném pfipadé podstatny vliv na obvyklou cenu
nemovitych véci, nebudou se tedy samostatné ocenovat.

Rekapitulace vécné hodnoty

1.1 Pozemky 1023 800,00 K&
1.2 Rodinny dim 1033 139,16 K&
1.3 VedlejSi stavby nestanoveno
1.4 Venkovni Upravy nestanoveno
1.5 Trvalé porosty nestanoveno
Vécna hodnota celkem celkem 2 056 939,16 K&
Zaokrouhleni +60,84,00 K&
Vécna hodnota nemovitych véci 2.057.000,00 K¢



F. ODUVODNENI

Dle ustanoveni §1c ocenovaci vyhlasky je znalec povinen zpracovat zjiSténou cenu
nemovitych véci dle ocenovacich predpist a pripadny rozdil ceny zjisténé a ceny obvyklé
(trzni hodnoty) komentovat.

| Rekapitulace zjisténé ceny (administrativni) dle oceriovaci vyhlasky

1.1 Pozemky 485 858,55 K&
1.2 Rodinny d{im 981 482,20 K¢
1.3 Vedlejsi stavby 125 330,91 K&
1.4 Venkovni Upravy 55 340,66 K¢
1.5 Trvalé porosty 6 370,68 K&
Zjisténa cena celkem 1 654 383,00 K&
Zaokrouhleni (§ 50) - 3,00 K¢
Zjisténa cena nemovitych véci 1.654.380,00 K¢

Oduvodnéni rozdilu mezi obvyklou cenou a zjiSténou cenou dle ocenovacich predpisu:

Dle ustanoveni §1c ocenovaci vyhlasky komentuji rozdil ceny zjiSténé a ceny obvyklé (trzni hodnoty) takto:

Zakladni cena upravena dle ocerovaci vyhlasky pozemku neodrazi dostate¢né obvyklé ceny pozemkil v lokalité,
nezohledfiuje omezeni rozsahu zastavéni v pamatkové lokalité. Velka vyméra pozemkl oSetfena redukénim
koeficientem nedostateéné odrazi tato omezeni.

Velikost stavby RD prfesahuje bézny ramec objektl pro bydleni, proto vzhledem k jejimu stavebné technickému stavu,
provedeni, zjiSténa cena stavby spolecné s pozemkem presahuje vysi odhadované trzni hodnoty.

Zjisténou cenu vedlejSich staveb a venkovnich Uprav a trvalych porostd nelze komentovat, nebot neni znama
samostatna obvykla cena. Trzni hodnota RD byla stanovena véetné pfisluSenstvi.



G. ZAVER

G. 1 Citace zadané odborné otazky:

»Jakd je obvykla cena pozemktu p.¢. 1160 a p.¢. 1161 a p.¢. 1162 a stavby rodinného domu é.p. 6 véetné
prislusenstvi, k.i. Kunstat na Moravé, obec Kunstat?“

G. 2 Odpovéd’ na zadanou odbornou otazku:

Obvyklou cenu ve smyslu § 1 a) ocefiovaci vyhlaSky nelze stanovit, nebot k cenovému porovnani neni k dispozici
dostatek (minimalné 3) realizovanych cen srovnatelnych objekt(. Byl tedy proveden odhad “Trzni hodnoty“, ktery
vychazi z vécné hodnoty a ze srovnavaci hodnoty zpracované téz z nabidkovych cena obdobnych nemovitych véci.

V tomto odhadu byly propocteny a uvedeny tyto vysledky:

- Srovnavaci hodnota nemovitych véci

- Vécna hodnota nemovitych véci

Rekapitulace, odhad trzni hodnoty nemovitych véci

Srovnavaci hodnota nemovitych véci 1105 000,00 K&
Vécna hodnota nemovitych véci 2 057 000,00 K&
Trzni hodnota nemovitych véci podle odborného odhadu znalce 1 100 000,00 Ké

Trzni hodnota nemovitych véci — pozemki p.¢. 1160, p.€. 1161 a p.¢. 1162 a stavby
rodinného domu ¢&.p. 6 zapsaného na LV ¢. 128, ktery je soucasti pozemku p.¢. 1160,
vcetné prislusenstvi vSe obec Kunstat, katastralni tzemi Kunstat na Moravé, okres
Blansko, v€etné prislusenstvi
€ini: 1.100.000,00 K¢,

slovy: jeden milion sto tisic korun éeskych.

G. 3 Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute¢nosti sniZujici jeho presnost:

Nejsou.

G.4 Odména nebo nahrada nakladu znalce

Byla sjednana smluvni odména.




[H. ZNALECKA DOLOZKA A OTISK ZNALECKE PECETI

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedou krajského soudu v Brné ze dne
12.12.2014, &.j. Spr 702/2014-35 v oboru ekonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych véci.

Znalecky posudek je zapsan pod pof. & 334-42/2021 znaleckého deniku.

Znaleéné a nahradu nakladl G&tuji podle pipojené likvidace na zékladé dokladu éfs. .......

Prohladuiji, Ze jsem si jako znalec védoma nésledk( podani védomé nepravdivého a hrub& zkresleného znaleckého
posudku v souladu s §127a obcanského soudniho fadu.

V Kufimi 27.5.2021 Ing. Jana Nawrathova

Prilohy:

- Fotodokumentace
- Kopie katastralni mapy
- Vypis z KN, LV ¢. 128
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k.0. Kunétat na M

Obr.c. 5, 6 RD &.p. 6 k.U. Kunstat na Moravé - interiéry



Obr.¢. 7,8 RD €.p. 6 k.U. Kunstat na Moravé - interiéry

Obr.¢. 9 Kopie katastralni mapy — pozemky p.¢. 1160, p.¢. 1161 a p.¢. 1162 k.4. Kunstat na Moravé, obec
Kunstat
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Obr.¢. 10 Polohy nemovitych véci v obci Kunstat



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.05.2021 13:35:02

Okres: CZ0641 Blansko Obec: 581879 Kunstat
Kat.lGzemi: 677434 KunsStat na Moravé List vlastnictvi: 128
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
Sobriety s.r.o., Blanenska 1288/27, 66434 Kufim 26271061
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuzZiti Zplsob ochrany
1160 719 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: KunsStat, ¢.p. 6, rod.ddim
Stavba stoji na pozemku p.cC.: 1160
1161 387 zahrada zemédélsky pudni
fond
1162 629 zahrada nemovita kulturni
pamatka, zemédélsky
pudni fond
Bl Vé&cna préava slouzici ve prospé&ch nemovitosti v &4sti B - Bez zéapisu
C Vé&cnd préava zat&Zujicl nemovitosti v ¢asti B vietné souvisejicich Udajlt - Bez zapisu

D Poznédmky a dalsi obdobné udaje

Typ vztahu

o Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvencéniho z&akona)
Povinnost k
Sobriety s.r.o., Blanenska 1288/27, 66434 Kufim,
RC/1C0: 26271061

Listina Usneseni insolvenéniho soudu o prohlasSeni konkursu (§245, §405 odst. 2
z.&.182/2006 Sb.), o upadku KSBR 56 INS-26655/2020 -A-14 Krajsky soud v Brné ze
dne 10.03.2021. Pravni ucéinky zapisu k okamzZiku 10.03.2021 11:03:55. Zapis
proveden dne 12.03.2021; ulozeno na prac. Brno-mésto

Z-2900/2021-702

Souvisejici zdpisy
Prohlaseni konkursu podle insolvenéniho zakona
Povinnost k
Sobriety s.r.o., Blanenska 1288/27, 66434 Kufim,
RC/ICO: 26271061

Listina Usneseni insolvenéniho soudu o prohlaseni konkursu (§245, §405 odst. 2
z.&.182/2006 Sb.), o upadku KSBR 56 INS-26655/2020 -A-14 Krajsky soud v Brné
ze dne 10.03.2021. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 10.03.2021 11:03:55. Zapis
proveden dne 12.03.2021; uloZeno na prac. Brno-mésto

Z-2900/2021-702

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 09.08.2016. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 10.08.2016 16:10:00.
Zapis proveden dne 01.09.2016.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni utrad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Boskovice, kdéd: 731.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.05.2021 13:35:02

Okres: CZ0641 Blansko Obec: 581879 Kunstat
Kat.lzemi: 677434 KunsStat na Moravé List vlastnictvi: 128

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Listina
V-3291/2016-731
Pro: Sobriety s.r.o., Blanenska 1288/27, 66434 Ku¥im RC/ICO: 26271061
F Vztah bonitovanych puidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
Parcela BPEJ Vyméra [mZ2]
1161 72911 387
1162 72911 496

73244 133

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Boskovice, koéd: 731.

Vyhotovil:
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Vyhotoveno: 27.05.2021 13:53:25

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni utrad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Boskovice, kdéd: 731.
strana 2



