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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského tfadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 423/06-122 je tieba stanovit
obvyklou cenu idealni podil 1/22 nemovitosti ve vlastnictvi povinného Daniela Ivana.
Obvykla cena je stanovena k datu mistniho Setfeni, t.j. k datu 15. kvétna 2017.

Ukolem podepsaného znalce je provést ocenéni nemovité véci obvyklou (= obecnou, trzni,
obchodovatelnou) cenou. Pro jeji stanoveni neexistuje predpis, k dispozici je pouze odborna
literatura respektive znalecké standardy.

v

V zakonu ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku (jenz se ovSem vztahuje na vyslovné
vyjmenované ptipady, coz v daném ptipadé neni) je tzv. obvykla cena definovana nasledujicim
zplisobem:

,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena p¥i prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
V obvykléem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vsechny okolnosti,
které maji na cenu viiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimordadnych okolnosti trhu,
osobnich pomerii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky
prirodnich ci 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.

Zakladem pro stanoveni primeérené ndahrady pri vyporadani podilového spoluvlastnictvi
k nemovitosti je jeji obecnd cena obvykla v daném misté v dobé rozhodovaini. Neni na misté
vychazet z tzv. odhadni ceny, zjisténé znaleckym posudkem podle cenového predpisu. V techto
pripadech ma cena zjistena podle cenovych predpisii jen urcity informativni, orientacni vyznam
a je smerodatna zejména pro danové ucely. Jinak ovsem plati zdasada smluvni volnosti a
ucastnici smlouvy jiz nejsou vazani cenou zjistéenou podle cenového predpisu. Pritom pouze
obecna cena vyjadruje aktualni trzni hodnotu nemovitosti. ... Aby nahrada byla primérena, musi
vyjadrovat cenu zavislou nejen na konstrukci a vybaveni, velikosti a stari véci (stavby), ale i
zajmu o ni, tj. na poptavce a nabidce v daném miste a case.

Na zakladé vvse uvedeného je pro stanoveni obvyklé (trZni) ceny pouZita nasledujici
metodika (v souladu se Znaleckym standardem ¢. VI ,,Obecné zasady ocenovani majetku*
a Znaleckym standardem €. VII ..Ocenovani nemovitosti*):

1. Ocenéni Casovou cenou - zjisti se nadklady na pofizeni staveb v souasné cenové urovni
(snizené o piiméfené opotfebeni vzhledem ke stari, stavu a predpokladané zbyvajici
zivotnosti) plus cena pozemku. Vzhledem k tomu, Ze vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. pouziva
koeficienty zmény cen staveb, jez pfiméiené upravuji zakladni cenovou urovenn 1994 na
uroven soucasnou, pouzije se zpravidla cena zjisténa podle této vyhlasky, bez koeficientu
upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu.

2. Ocenéni porovnavacim zpusobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych
prodeji obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na oceiovanou nemovitost.

3. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné uvahy znalce, na zaklad¢ zvazeni
vSech okolnosti a vySe vypoctenych cen.



1. Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptjceny ptipadné podepsanym znalcem
opatieny nasledujici podklady:

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 332 vyhotoveny dne 13.12.2016 pro k.u. Prusanky:
A Vlastnik:
Ivan Daniel, Vaclavska 30/16, Staré Brno, 603 00 Brno Podil 1/22
Tomsej Jaroslav, ¢.p. 86, 69621 Prusanky Podil 21/22

B: Nemovitosti: Parcela: St. 1060 - 208 m? zastavéna plocha a nadvofi
Na pozemku stoji stavba: Prusanky, ¢.p. 86, rodinny dim
Stavba: Prusanky, ¢.p. 86, rodinny diim, na pozemku: St. 1060 (LV 332)
C: Omezeni vlastnického prava: Zastavni pravo smluvni
Zahajeni exekuce
Exeku¢ni ptikaz k prodeji nemovitosti
Podrobnosti viz. priloha posudku.

1.1.2 Vyftez z katastralni mapy
Vyftez z katastralni mapy pro k.u. Prusanky z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Mistni Setreni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou, méfenim a fotodokumentaci nemovitosti bylo provedeno
dne 15.5.2017. Obhlidka nemovitosti byla provedena pouze zvenci, protoze povinny pan
Ivan Daniel nebyl ptitomen a jeho bratr (Spolumajitel nemovitosti) neumoznil piistup do
nemovitosti. Povinny Ivan Daniel si nepfevzal doporucenou zasilku s ozndmenim o mistnim
Setfeni.

1.1.4 Predpisy a metodiky pro ocenéni

— Zakon €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku, v platném znéni.

— Vyhlaska ¢&. 441/2013 Sb., k provedeni zédkona o ocenovani majetku, ve znéni vyhlasky
¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a ¢. 443/2016 Sb.

— Znalecky standard €. VI - Obecné zasady ocenovani majetku. Vysoké uceni technické
v Brné - Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998.

— Znalecky standard ¢. VII - Ocefovani nemovitosti. Vysoké uceni technické v Brné -
Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998.

— Znalecké standardy AZO, Asociace znalcti a odhadcti CR, 0.s. 2013 (www.azoposn.cz).

1.1.5 Vypocetni programy
Program pro ocenovani nemovitosti ABN.Autor: Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc., Brno.

1.1.6 Porovnavaci databaze cen nemovitosti

Pro cenové porovnani byly pouzity nasledujici databaze:

- Vlastni databaze znalce: Databaze je uloZzena formou tabulek v textovém editoru, obsahuje
informace o zrealizovanych cendch a popisy porovnavacich nemovitosti.

- Realitni internetové stranky: Pro porovnani nemovitosti byly pouzity nabizené prodeje
nemovitosti podobného typu na internetovych strankach www.sreality.cz.


http://www.sreality.cz/

1.2 Situace oceriované nemovité véci
Pifedmétem ocenéni jsou nemovitosti, obsahujici nasledujici objekty:

e Rodinny dam ¢.p. 86 na pozemku parc. ¢. 1060 (LV 332)
Nemovitost se nachazi v obci Prusanky, ¢islo popisné 86. Ostatni zastavba v okoli je tvofena

prevazné star§imi rodinnymi domy. Pfijezd k nemovitosti je po vefejné uzivané vedlejsi
zpevnéné silnici ve vlastnictvi obce Prusanky.

1.2.1 Obec a okoli nemovitosti

Status obce: Obec
Pocet obyvatel: 2207
Poloha obce: Obec Prusanky lezi blizko hranic s Rakouskem

Vv jihozapadni ¢asti hodoninského okresu pii hranici se
sousednim bieclavskym okresem.

Utad méstyse: Ano

Postovni ufad: Ano

Skola: ZS pro 1. st., MS

Obchod potravinami a sluzby: Zéakladni nabidka obchodu a sluzeb

Obcanska vybavenost: Knihovna, sokolovna, 1ékaf, hiisté, restaurace
Poptavka nemovitosti: Poptavka v tomto segmentu je nizsi nez nabidka

1.2.2 Umisténi nemovitosti v obci

Poloha k centru: V blizkosti centra obce

Dopravni_podminky: Ptijezd po vedlejsi komunikaci

Konfigurace terénu: Terén mirn¢ rovinaty, Vlastni pozemek rovinaty
Pievladajici zastavba: Pievazné starsi rodinné domy

Parkovaci moznosti: V prijezdu

Inzenyrské sité v obci s moznosti | Elektro, vodovod, pravdépodobné kanalizaéni jimka
napojeni ocefiovaného aredlu:

1.2.3 Vlastni nemovitost

Typ stavby Dum fadovy, vnitini

Ptislusenstvi Venkovni Gpravy

Dostupnost jednotlivych podlazi | 1.NP —z ulice a ze dvora

Moznost dal$iho rozsifeni V ptdnim prostoru

Technicka hodnota Podle posouzeni objektu zvenc¢i je objekt

Vv podprumérném stavebné-technickém stavu se
zanedbanou udrzbou.

1.2.4 Pripojeni objektu na inZenyrské sité

Skutecné piipojeni k inzenyrskym sitim nebylo mozné piesné zjistit, jedna se o predpoklad:

Vodovod: Pravdépodobné veiejny vodovod
Kanalizace: Pravdépodobn¢ jimka

Elektricka sit’: Vzdusny piivod

Plyn: Neni pfipojen

Telefon: Pravdépodobné neni zaveden




2. Posudek | - ocenéni ¢asovou cenou (vécna hodnota)

2.1 Metodika stanoveni ¢asové ceny

Casovou cenou se rozumi cena, za kterou je mozno nemovitosti pofidit (postavit) v cenové
urovni k datu ocenéni (tzv. reprodukéni vychozi cena), sniZzena u staveb o pfimérené
opotiebeni. Vzhledem k tomu, Ze je tato cena zjiStovana pro ndsledné stanoveni ceny
obvyklé, je u staveb pouzito cen z cenového piedpisu, indexovanych k datu odhadu.

Pro ocenéni pozemk je pouzita porovnavaci metoda. Pro porovnani byly pouzity ceny
pozemku ve srovnatelnych lokalitach z realitni inzerce.

2.2 Rodinny dim

2.2.1 Popis celkovy

Rodinny dim se nachazi v obci Prusanky, ¢islo pop. 86. Obhlidka nemovitosti byla
provedena pouze zven¢i. Pro ocenéni se predpoklada, ze jde o dim fadovy, vnitini,
pravdépodobné nepodsklepeny, s 1 nadzemnim podlazim, se sedlovou stiechou bez obytného
podkrovi.

Materialové a konstrukéni vybaveni domu a vyméry domu byly zjistény pii mistnim Setfeni, z
katastralni mapy, fotomapy nebo odbornym odhadem.

Objekt Rodinny diim fadovy, vnitini

Pldorys nepravidelny

Podsklepeni Neni

Pocet nadzemnich podlazi 1 NP

Podkrovi Neni

Zaklady Zakladové pasy

Izolace Neni

Nosna konstrukce Zdéna z cihel palenych pram. tl. 45 cm
Stiecha Krov dfevény, stiecha sedlova

Krytina TasSky pélené tazené

Klempiiské konstrukce Pozinkovany plech bez parapetii
Fasadni omitky Do uli¢ni ¢asti brizolit, jinak hladké vapenné
Vnéjsi obklady Keramické pésky

Bleskosvod Chybi

2.2.2 Popis objektu

Dum je fadovy vnitini, uli¢ni fasada je orientovana k severu. Vjezd je z ulice do prijezdu, z
néj je vstup do levé ¢asti domu. Ve dvote pravdépodobné existuji zpevnéné plochy. Parcela je
ohranicena star§imi pravdépodobné byvalymi hospodaiskymi objekty — chlévy, sklady.

Z byvalych zemédé€lskych staveb je pravdépodobné udélana jedna obytnd mistnost, zbytek
domu je pravdépodobné vyuZivan jako sklad. Cili na pozemku za domem miizeme najit dvé
vedlejsi stavby pfiCemz jedna je soucasti rodinného domu.

Duim je zdény, predpokladana primérna tloustka zdiva 45 cm. Je zastieSen sedlovou stiechou.
Krov je dfevény, krytina je z palenych tasek. Fasada z ulice je z biizolitu, jinak jsou omitky
vapenné hladké, klempifské konstrukce z pozinkovaného plechu, véetné parapeti. Okna jsou
dfevéna zdvojena. Vytapéni je asi kamny na tuha paliva, plynova topidla byla asi odstranéna.



Dim je pfipojen na elektfinu, pravdépodobné na vetejny vodovod a ma pravdépodobné
kanaliza¢ni jimku. Diim neni pfipojen k zemnimu plynu.

2.2.3 Stari a technicky stav objektu

Uzivani od roku

1930 (dle odborného odhadu, puvodni stafi objektu neni znamo)

Zjisténé zavady

- vn¢jsi omitky jsou z Casti opadané
- pravdépodobné neudrzované vnitini vybaveni

Celkovy technicky stav

Podle posouzeni objektu zvendi je objekt v podprimérném
stavebné-technickém stavu.

2.2.4 Vypocet vymér pro ocenéni

Stavba byla piistupna jen z ulice, materialové a konstrukéni vybaveni domu a vymeéry byly
zjiStény pii mistnim Setfeni, z katastralni mapy, fotomapy nebo odbornym odhadem.

1.NP délka sitka vyska 7P (01
0 Cast m m m m’ m’
Zakladni ¢ast 1 5,10 5,35 3,00 27,29 81,86
Zakladni ¢ast 2 4,65 10,55 3,00 49,06 147,17
Prajezd 5,10 5,10 3,00 26,01 78,03
Celkem 1.NP 102,36 307,06
ZastreSeni délka sitka vyska Zp OoP
Cast m m m m’ m’
1. ¢ast - zastavéna plocha (obdélnik) 5,10 10,45 53,30
- vyska pldni nadezdivky 0,65 34,65
- vyska hiebene nad nadezdivkou 3,00 79,95
Celkem zastieSeni 114,60
VA opP
Rekapitulace 5 3
m m
1. nadzemni podlazi 102,36 307,06
zastieSeni v¢. podkrovi 114,60
Celkem 102,36 421,66

Uzitna plocha domu

Uzitna plocha domu je vypocitana ze zastavéné plochy 1.NP vynasobenim koeficientem 0,8.
Do celkové uzitné plochy domu neni zapocitana plocha prajezdu.

Cast Zastavz&rrrzzzl)plocha koeficient Uzntn(zrln Iz))locha
1.NP - obytna ¢ast 76,35 0,08 61,08
1.NP - prijezd 18,03 0,0 0,00
Celkem 61,10




2.2.5 Zjisténi typu objektu a zptisobu ocenéni

Dum splituje podminky § 13 odst. 2 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.:
¢ nadpolovi¢ni ¢ast ploch odpovida pozadavkiim na trvalé bydlent,
e objekt nema vice nez tfi samostatné byty,
e objekt nema vice nez dvé nadzemni podlazi, jedno podzemni podlazi a podkrovi,
jedna se tedy o rodinny diam. Konstrukce objektu je zdéna, jedna se o rodinny dim typu A.

2.2.6 Vypocet ceny objektu niakladovym zplisobem

Vypocet ceny - rodinny diim zdény nepodsklepeny nebo podsklepeny do 1/2,s 1 NP

Vypocteno tabulkovym procesorem Excel - program ABN16

Rodinny diim podle § 13 a p¥ilohy & 11 vyhlagky &. 441/2013 Sh. typ A nepodsklepeny

Stiecha sklonita bez podkrovi

Zakladni cena dletypuz piilohy & I1 1 7 | gy 2290,00

vyhlasky

Koeficient vyuziti podkrovi ppod 1,000

Zakladni cena po 1. Gpraveé = ZC/ x ppod ZC | K&/m? 2 290,00

Obestaveény prostor objektu OP m’ 421,66

Koeficient polohovy (ptiloha €. 20 vyhlasky ) Ks - 0,90

Koeficient zmény cen staveb ( pfiloha €. 41 vyhlasky, dle CZ-CC) | Ki - CZ-CC: 111 | 2,163

Koeficient vybaveni stavby
Pol.¢c. Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand (i;)glll ) % Pod.¢. | Koef. | Uprav. podil

) (@) A3) “) (&) (O] ) (®) €]

1 Zéklady betonové pasy S 10,08200| 100 |0,08200| 1,00 0,08200

2 Zdivo cihly palené tl. 45 cm S 10,21200| 100 |0,21200| 1,00 0,21200

3 Stropy s rovnym podhledem S 10,07900| 100 |0,07900| 1,00 0,07900

4 Stfecha krov devény, stiecha sedlova S 10,07300| 100 |0,07300| 1,00 0,07300

5 Krytina Tasky palené, tazené S 10,03400| 100 |0,03400 | 1,00 0,03400

6 Klempitské konstrukce uplné z pozinkovaného plechu S 0,00900 | 100 |0,00900 | 1,00 0,00900

7 Vnitini omitky vapenné hladké S 10,05800| 100 |0,05800 | 1,00 0,05800

8 Fasidni omitky Bfizolit S 10,02800| 100 |0,02800 | 1,00 0,02800

9 Vngjsi obklady keramické pasky S 10,00500| 100 |0,00500 | 1,00 0,00500

10 Vnitini obklady koupelna P 10,02300| 100 |0,02300| 0,46 0,01058

11 Schody chybi C 10,01000| 100 |0,01000| 0,00 0,00000

12 Dvete dievéné napliiové S 10,03200| 100 |0,03200 | 1,00 0,03200

13 Okna dievéna dvojita S 10,05200| 100 |0,05200 | 1,00 0,05200

14 Podlahy obytnych mistn. prkna na sraz P 10,02200| 100 |0,02200| 0,46 0,01012

15 Podlahy ostatnich mistn. keram. dlazba S 0,01000| 100 |0,01000| 1,00 0,01000

16 Vytapéni lokélni - kamna TP P ]0,05200| 100 |0,05200| 0,46 0,02392

17 Elektroinstalace 230/400V, jistice S 10,04300| 100 |0,04300| 1,00 0,04300

18 Bleskosvod chybi C 10,00600| 100 |0,00600 | 0,00 0,00000

19 Rozvod vody rozvod studené a teplé vody S 10,03200| 100 |0,03200| 1,00 0,03200

20 Zdroj teplé vody el. bojler S 10,01900]| 100 |0,01900 | 1,00 0,01900

21 Instalace plynu zemni plyn C 10,00500| 100 |0,00500| 0,00 0,00000

22 Kanalizace z kuchyné, koupelny S 10,03100] 100 |0,03100| 1,00 0,03100

23 Vybaveni kuchyni el. Vari¢ S 10,00500| 100 |0,00500 | 1,00 0,00500

24 Vnitini vybaveni umyvadlo, vana S 10,04100]| 100 |0,04100| 1,00 0,04100

25 Zéachod WC splachovaci S 10,00300| 100 |0,00300 | 1,00 0,00300

26 Ostatni chybi C 10,03400| 100 |0,03400 | 0,00 0,00000

27 Konstrukce neuvedené neni 0,00000 | 100 | 0,00000 | 1,00 0,00000

Celkem 1,00000 0,89262

Koeficient vybaveni (z vypocétu vyse ) K4 - 0,89262

Z3akl. cena upravena ZC x K4 x K5 xKi K&/m? 3979,25

Rok odhadu 2017

Rok potizeni 1930

Stafi S roktl 87

Zpusob vypoctu opotiebeni ( linearné / analyticky ) linearné




Celkova predpokladand zivotnost V4 roktl 100
Opotiebeni - odborny odhad (0] % 75,00
Vychozi cena CN K¢ 1 677 890,56
Odpocet na opotiebeni 75,00 % (0] K¢ -1258 417,92
Cena ke dni odhadu CS K¢ 419 472,64

2.3 Vedlejsi stavba

Vedlejsi stavby se nachazi ve dvore. Jedna vedlejsi stavba je soucasti rodinného domu nebot’

se jedna o byvaly chlév Druha stavba poté lezi v pravé ¢asti dvora. Pro ocenéni se
predpoklada, Ze jsou pfizemni, zdéné, se sedlovou stiechou, je zde zavedena elektfina.

Technicky stav je priimérny. Pro zjednoduSeni vypoctu jsou vypocty shrnuty v jedné tabulce.

Vypocet vymér

Stavba nebyla ptistupna, vyméry byly zjiStény z katastralni mapy, fotomapy nebo odbornym

odhadem.
1.NP délka sitka | vyska 7P OP
) Cast m m m m’ m’
Sklad 1. 5,12 6,20 2,40 31,74 76,19
Sklad 2. (soucast domu) 4,65 5,35 3,00 24,88 74,63
Celkem 1.NP 56,62 150,82
ZastteSeni (v€. podkrovi) délka | sitka | vyska 7P OP
Cast m m m m? m’
1. Cast - zastavéna plocha (obdélnik) 5,12 1 6,20 31,74
- vyska ptdni nadezdivky 0,00 0,00
- vy§ka hiebene nad nadezdivkou 4,00 63,48
Celkem zastFeSeni 63,48
Rekapitulace 7P OP
m? m’
1. nadzemni podlazi 56,62 150,82
zastieSeni v¢. podkrovi 63,48
Celkem 56,62 214,30

2.3.1 Charakter objektu a zptsob ocenéni

Objekt je spolecné uzivany se stavbou hlavni, je jejim ptisluSenstvim, zastavéna plocha
objektu nepresahuje 100 m2, nejedna se o garaz ani zahradkaiskou chatu; podle § 16 odst. 1
vyhlasky se tedy jedna o vedlejsi stavbu.




2.3.2 Vypocet ceny objektu nakladovym zptisobem

Vypocet ceny | Vedlejsi stavba - stodola
Vypoéteno tabulkovym procesorem MS Excel - program ABN17
Vedlejsi stavba podle § 16 a prilohy ¢. 14 vyhlasky ¢. 441/2013 Sh. typ A ‘ zdéna nepodsklepena
Stfecha sklonita podkrovi nezfizeno
Rok odhadu 2017
Rok potizeni resp. kolaudace 1930
Stari S rokti 87
Zékladni cena dle typu z pfil. &. 14 vyhlasky 7ZC' | K&/m? 1 250,00
Koeficient vyuziti podkrovi ppod 1,00
Zékladni cena po 1. uprave = ZC/ x ppod ZC | K&¢/m? 1 250,00
Obestavény prostor objektu OP m’ 214,30
Koeficient polohovy ( ptiloha ¢. 20 vyhlasky ) Ks - 0,90
Koeficient zmény cen staveb ( ptiloha ¢. 41, dle CZ-CC) Ki - CZ-CC 1274 2,113
Koeficient vybaveni stavby
Pol.c. Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand. (E;gl]l ) % Pod.¢. |Koef. | Uprav. podil
Q) 2) 3) “) (5) (©) ) (8) ©)
1 Zaklady zakladové pasy betonové S 0,06200 | 100 |0,06200 | 1,00 0,06200
2 Obvodové stény zdéné tl. 60 cm S 10,30400| 100 |0,30400| 1,00 0,30400
3 Stropy chybi C 10,19300| 100 |0,19300 | 0,00 0,00000
4 Krov dievény, stfecha sedlova S 10,10800| 100 |0,10800| 1,00 0,10800
5 Krytina palené tasky S 10,06900| 100 |0,06900| 1,00 0,06900
6 Klempifské prace z pozink. plechu S 10,01900| 100 ]0,01900| 1,00 0,01900
7 Uprava povrchu vapenné omitky S 0,04900 | 100 |0,04900| 1,00 0,04900
8 Schodisté cihelné P |0,03800| 100 |0,03800| 0,46 0,01748
9 Dvefe vrata diev. svlakova S 10,03100| 100 |0,03100| 1,00 0,03100
10 Okna chybi C 10,01000| 100 |0,01000 | 0,00 0,00000
11 Podlahy chybi C 10,06800| 100 |0,06800 | 0,00 0,00000
12 Elektroinstalace chybi C 0,04900| 100 |0,04900| 0,00 0,00000
13 Neuvedené 0,00000 | 100 |0,00000 | 1,00 0,00000
Celkem 1,00000 0,65948
Koeficient vybaveni ( z vypoctu vyse ) K4 - 0,65948
Z4kl. cena upravena ZC x K4 x K5 xKi Ke&/m? 1567,67
Rok odhadu 2017
Rok poftizeni 1930
Stari S rokt 87
Zpusob vypoctu opotiebeni (linearné / analyticky ) linedrné
Celkova ptedpokladana Zivotnost Z rokil 80
Opotiebeni - odborny odhad (0] % 75,00
Vychozi cena CN K¢ 335951,68
Stupeii dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND K¢ 335951,68
Odpocet na opotiebeni 75,00 % (6] K¢ -251 963,76
Cena ke dni odhadu cs K¢ 83 987,92

2.4 Pozemky stavebni

Pozemky jsou ocenény porovnavacim zpusobem. Cenové porovnani je provedeno s cenami
obdobnych pozemk ve srovnatelnych lokalitdch z realitni inzerce na internetovych strankach

www.sreality.cz — 07/2017.
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Porovnavané nemovitosti — stavebni pozemky:

Prodej stavebniho pozemku 1 900 m?, CeloZnice, okres Hodonin

Stavebni pozemek Celoznice u Kyjova. Dolni ¢ast pozemku je uréena k vystavbé, k dispozici
jsou veskeré IS. Horni ¢ast (1373 m2, mirny svah) tvoii zahrada s ovocnymi stromy. V dolni
casti je studna a kvelbeny sklep, ktery mtze slouzit jako vinny sklipek nebo na uskladnéni
vypéstkil ze zahrady. Obec CeloZnice leZi na upati Chiibti. V obci je mateiska $kola, obchod
se smiSenym zbozim a hostinec. Do Kyjova pfijedete autem za 10 minut.

cena: 460 000 K¢ za nemovitost

Cena za m*:242 K¢

Aktualizace:08.06.2017

Plocha pozemku:1900 m?

Komunikace:Asfaltova

- -y
pCcnirum
Y e 2T

Prodej stavebniho pozemku 2 700 m?, Strazovice okres Hodonin

Nabizime k prodeji stavebni pozemek v obci Strazovice, ktera lezi na jihozapadnim svahu
strazovského kopce Babi lom. Od mésta Kyjova jsou StraZzovice vzdaleny 7 km. Pozemek je
umistén v lokalité schvalené uzemnim planem pro vystavbu rodinnych domi. Nachazi se v
mirném svahu s jihozépadni orientaci s krasnym vyhledem do krajiny, kdy za jasného pocasi
1ze dohlédnout az k rakouskym Alpam. Pozemek neni pfipojen k IS, tyto jsou dostupné pies
pozemni komunikaci ve vzdalenosti cca 10m. Pozemek neni geodeticky zaméten, vymeéra cca
2700m?2 je pouze orientacni.

Celkova cena:1 107 000 K¢& za nemovitost

Cena za m*:410 K¢

Aktualizace:03.07.2017

Plocha pozemku: 2 700 m?

Doprava:Silnice

Prodej stavebniho pozemku 2 182 m?, UhFice, okres Hodonin
Nabizime vam lukrativni pozemek o CP 2182 m2 v Uhficich, okres Hodonin. Pozemek je
rovinaty, neoploceny. Veskeré IS - voda, kanalizace, elektfina a plyn jsou u pozemku. Sitka
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22cm, délka 93m. Prijezd je po zpevnéné cesté. Vhodny k vystavbé RD. Dobré dopravni
spojeni do Brna 30 km, do Kyjova 18km, kde je veskera obCanska vybavenost.

Celkova cena:872 800 K¢ bez provize

Cena za m*400 K¢ bez provize

Aktualizace:02.7.2017

Plocha pozemku:2799 m?

Ocenéni stavebnich pozemki

Pgirslzla Druh pozemku Umisténi Vymeéra m? K%/(rjnz Cena K¢
St. 1060 zarf;?ivvf)‘f plocha ggﬁgj‘npﬁgvrgﬁ;nym 208 400,00 83 200,00
Celkem parcely 208 83 200,00
2.5 Rekapitulace ocenéni ¢asovou cenou
Po odpo¢tu opotiebeni
Objekt Cena soucasny stav (K¢)
Rodinny dim ¢&.p. 86 419 472,64
Vedlejsi stavby 83 987,92
Stavby celkem 503 460,56
Pozemek :
1060 83 200,00
Pozemky celkem 83 200,00
Celkem 586 660,56
Celkem po zaokrouhleni 586 660,00

3. Posudek Il - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zaklad¢ jednotkové
srovnavaci ceny. Porovndvaci metoda ocenéni vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se
stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pti jeho prodeji. Srovnatelnou cenou
tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu
ocenéni volné proddvanymi vécmi, na zakladé fady hledisek.
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Pro ocenéni dané nemovitosti je pouZita multikriteridlni metoda pfimého porovnani podle
Bradace. Princip metody spocivd vtom, Ze z databaze znalce o realizovanych resp.
inzerovanych prodejich podobnych nemovitosti je pomoci ptepocitacich indext jednotlivych
objektti odvozena trzni cena ocefiovaného objektu. Indexy odlisnosti u jednotlivych objektt
respektuji jejich rozdil oproti oceniovanému objektu.

Z takto ziskané ceny naslednym statistickym vyhodnocenim je zjisténa cena primérna.

Je provedeno porovnani s podobnymi objekty v obdobnych lokalitach z vlastni databaze
realizovanych prodeju nemovitosti a z realitni inzerce na www.sreality.cz — 07/2017.

3.1 Cenové porovnani

Porovnavané objekty — realizovany prode;j:

Lokalita Hodonin, Veseli nad Moravou, ulice OstroZska
PodlaZi 1PP/ANP [ Typ [ 3+1
Tech. stav Rodinny diim z roku 1951, na objektu provedeny minimalni stavebni upravy — pied 5 lety osazeny
nova plastova okna, nainstalovan novy plynovy kotel a bojler. Objekt je jinak v ptivodnim stavu.
Vybaveni Kuchynska linka bez spotiebici, okna plastova, podlahy prkenné, PVC, keramicka dlazba, vytapéni
ustiedni plynové.
Zastav. pl. RD 115,00 Podl. plocha celkova (m?) 98,36 Obest. prostor (m?) 575,29
(m?)
Z. celkové p.p. 10,72 | z celkové p.p. | 00,00 | z celkové p.p. plocha | 11,66 | Navic podl.pl. 0,00
pl.sklepa (m?) pl. garaze (m?) prijezdu (m?) B/L/T (m?)
Zapocitatelna 81,34 | Navic podl. pl. galerie, ze 0,00 Z celkové p.p. Celkova podl. pl.
plocha dle CBA které neni vstup do plocha mistnosti téchto mistnosti (m?) 0,00
(m?) daléi’cvli(ml'stnostl', nz)in. se zkosenyrgl Podipl v Gasti nad
sv.vyska 1,7 m, (m?) stropem (m?) 13m, (m?) 0,00
Pozemek (m?) 939 | Napojeni na sit¢ | Voda, kanalizace, plyn, el.

PrisluSenstvi Hospodatska ¢ast navazujici na RD (sklady), samostatna stavba chléva (objekt v piivodnim stavu),
studna, sklenik, zpevnéné plochy, oploceni.

Kupni cena (K¢) 1200 000 | cena za m? celk. podl. plochy (K¢) | 12200 | Datum prodeje 02/2017

Poznamka Malé proslunéni mistnosti ve dvorni ¢asti domu. Zdroj KC KS

KS-kupni smlouva

Lokalita Okres Hodonin, Zarogice

PodlaZi 1.PP/1.NP + podkr. [ Typ | 5+1

Tech. stav Rodinny dim postaven v roce 1945. V roce 1996 doslo k modernizaci domu, ktera spocivala
v provedeni novych podlah, vnitinich rozvod( vody, elektfiny, kanalizace a topeni, nova okna a
vestavba podkrovi. BéZna udrzba.

Vybaveni Svislé konstrukce vyzdivané, stropy ve dvornim kiidle z ¢asti klenuté do ocelovych nosnik,

Vv podkrovi stropy sadrokartonové, okna jsou dieveénd zdvojena a stfeSni, vnéjsi omitky barvené na
zatepleni pouze z ulice, vytapéni plynové etdzové a alternativni kotel na tuha paliva.
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Zastav. pl. RD 221,85 Podl. plocha celkova (m?) 272,07 Obest. prostor (m®) 1277,44
(m?)
Z celkové p.p. 36,64 | z celkové p.p. z celkové p.p. plocha | 33,66 | Navic podl.pl.
pl.sklepa (m?) pl. gardze (m?) prijezdu (m?) B/L/T (m?)
Zapocitatelna 220,09 | Navic podl. pl. galerie, ze 0,00 Z celkové p.p. Celkova podl. pl.
plocha dle CBA které neni vstup do plocha mistnosti téchto mistnosti (m?) 0,00
(m?) dal§ich mistnosti, min. se zkosenym TR e—

sv.vyska 1,7 m, (m?) stropem (m?) 1’03 mp (;Zgas 1na 0,00
Pozemek (m?) 2050 | Napojeni na sit¢ | Elektfina, voda, plyn — nemovitost napojena, neni kanalizace,

stavba ma vlastni vyvazeci jimku
PrisluSenstvi Zdéna vedlejsi stavba s pristfeskem a kopana studna (slouzi jako uzitkova voda pro diim).
Kupni cena (K¢) 2550 000 | cena za m? celk. podl. plochy (K¢) \ 9373 Datum prodeje 01/2017
Poznamk
oznama Zdroj KC BKS

Autor Ing. Zden€k Vysko¢il 606 742 707, GP [ 49°2'22.193"N, 16°57'39.700"E

1

& e

.J l
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BKS- Budouci kupni smlouva

Lokalita Okres Hodonin, obec Prusanky, ul. Hodoninska
Podlazi 1.NP [ Typ [ 2+1
Tech. stav Stari ulicni ¢asti domu je cca 100 let. Dvorni kiidlo bylo pfistavéno v 60. letech minulého stoleti.

Mimo plastovych oken ve dvorni ¢asti je dim v pivodnim stavu. Uli¢ni ¢ast je v hor§im technickém
stavu a byl zde vybouran strop a pti¢ky. Tato ¢ast domu neni vyuZivana. Stavba v hor§im technickém
stavu.

Vybaveni Konstrukce vyzdivané z cihelného zdiva, stropy keramicke, v uli¢ni ¢asti jsou vybourané, omitky bez
zatepleni, okna do ulice dfevéna dvojita, ve dvore plastova, podlahy parketové ptip. lino, vytapéni
lokéIni plynovymi topidly. Vybaveni pfevazné pivodni.

Zastav. pl. RD 176,20 Podl. plocha celkova (m?) 139,36 Obest. prostor (m?) 783,44
(m?)

Z celkové p.p. z celkoveé p.p. z celkové p.p. plocha | 17,07 | Navic podl.pl

pl.sklepa (m?) pl. gardze (m?) prijezdu (m?) B/L/T (m?)

Pozemek (m?) 1019 | Napojeni na sit¢ | Elektfina, kanalizace, voda, plyn — nemovitost je napojena
PrisluSenstvi Zdény sklad, stodola, dievény pfistfesek, kopand studna.

Kupni cena (K¢) 1150 000 | cena za m? celk. podl. plochy (K¢) | 8 252 Datum prodeje 04/2017
Poznamka

Zdroj KC BKS
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BKS-Budouci kupni smlouva

Lokalita Okres Hodonin, obec Hovorany

PodlaZi 1.PP/1.NP [ Typ [ 5+kk

Tech. stav Dum byl postaven v roce 1987. Novy kotel byl pofizen v loniském roce. Pied 2 lety byla provedena
nova kuchyniska linka, oprava omitek a podlaha v kuchyni. Pied 3 lety byly pofizeny nové vstupni
dveie. Udrzba domu je b&Zna.

Vybaveni Konstrukce vyzdivané z cihelného zdiva, stropy keramické, vnéjsi omitky btizolitové bez zatepleni,
okna dfevéna zdvojena, vstupni dvefe plastové, podlahy PVC, v prislusenstvi keramicka dlazba,
vytapéni ustfedni plynové.

Zastav. pl. RD 227,83 Podl. plocha celkova (m?) 265,49 Obest. prostor (m?) 1418,57

(m?)

Z celkové p.p. 92,83 | z celkové p.p. z celkové p.p. plocha | 27,24 | Navic podl.pl.

pl.sklepa (m?) pl. gardze (m?) prijezdu (m?) B/L/T (m?)

Pozemek (m?) 1173 | Napojeni na sit¢ | Elektfina, kanalizace, voda, plyn — nemovitost je napojena

PrisluSenstvi Hospodéiské staveni ve dvoie (ZP 104,67m?)

Kupni cena (K¢) 1800 000 | cena za m? celk. podl. plochy (K¢) | 6780 Datum prodeje 04/2017

Pozndmka Zdroj KC BKS

BKS-Budouci kupni smlouva

Lokalita Okres Hodonin, Moravsky Pisek, ulice Velkomoravska, klidna ulice

Podlazi 1PP/INP Typ 5+1, bez garaze

Tech. stav Diam z roku 1950. V roce 1975 provedena piistavba dvorni ¢asti. V roce 1995 ¢asteéna rekonstrukce
koupelny. V roce 2013 nové plastové dveie. Dim k rekonstrukci.

Vybaveni Konstrukéni systém zdény, stfecha sedlova, krytina palena, KK z pozinkovaného plechu, fasadni
omitky vapennocementové s opadem, oblozeni soklu chybi, schody do PP betonové, dvefe vnitini
dievéné, venkovni plastové, okna dievéna kastlova, podlahy prkenné, v socialni ¢asti keramickeé,
vytapéni lokalni lokalni na tuha paliva, pfipojka elektro, voda a kanalizace, piipojka plynu je pfivedena
k domu ale bez rozvodi, v kuchyni linka, dfez, sporak, vnitini vybaveni - WC, sprchovy kout, vana,
umyvadlo.

Zastav. pl. RD 128 Podl. plocha celkova (m?) 195,74 Obest. prostor (m?) 743,00

(m?)

Z celkové p.p. 53,69 | z celkové p.p. 0,00 | zcelkové p.p. plocha 0,00 | Navic podlLpl 0/0/0

pl.sklepa (m?) pl. garaze (m?) pritjezdu (m?) B/L/T (m?)
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Pozemek (m?)

1644 | Napojeni na sité

Voda, kanalizace, elektro

PrisluSenstvi Vedlejsi stavby:

Chlév I - zdény - podl. pl. 27 m2, sklad a dilna - zdény - podl. pl. 39 m2, Chlév II - zdény - podl. pl.
29 m2, véelin - zdény - podl. pl. 10 m2, sklad I - zdény - podl. pl. 25 m2, sklad Il - zdény - podl. pl. 24
m2 a standardni venkovni tipravy

Kupni cena (K¢)

1572000 | cena za m? celk. podl. plochy (K¢) | 8031 Datum prodeje 12/2016

Poznamka Jednobytovy rodinny dim

Zdroj KC KS

KS- Kupni smlouva

Tab. 1 - ZjiSténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 1

Pocet
. mistnosti Pozemek
C. Lokalita | (pokoje | Garaz T2 Jiné
+
kuchyn¢)
Oc-en. Prusanky | asi2+1 |prijezd ne RD INP, asir. 1930. prum. stav,. Kamna TP, bez ptivodu plynu,
objekt bez zahrady
Q) ) Q) (4) (©) (6)
. RD 1951, minimalni stavebni Gpravy — pied 5 lety nova plastova
Veseli . , , , . .
6. okna, nainstalovan novy plynovy kotel a bojler.Kuchynska linka
1 nad 3+1 prujezd 939 b R . . 1.
ez spotiebicl, okna plastova, podlahy prkenné, PVC, keramicka
Moravou 9 IV .
dlazba, vytapéni Gstfedni plynové.
Rodinny dim postaven v roce 1945. V roce 1996 doslo k
.. o modernizaci domu, ktera spoc¢ivala v provedeni novych podlah,
2 | Zarosice 5+l prijjezd | - 2050 vnitinich rozvodi vody, elektfiny, kanalizace a topeni, nova okna
a vestavba podkrovi. Bézné udrzba.
Stafi 100 let. Dvorni kidlo bylo pfistavéno v 60. letech minulého
3 | PruSanky 2+1 prijezd | 1019 | stoleti. Mimo plastovych oken ve dvorni ¢asti je dim v ptivodnim
stavu Stavba v hor$im technickém stavu.
Dum byl postaven v roce 1987. Novy kotel byl potizen v lofiském
4 Moravsky 5+1 ne 1644 |TOCC Pied 2 lety byla provedena nova kuchyniska linka, oprava
pisek omitek a podlaha v kuchyni. Pfed 3 lety byly pofizeny nové
vstupni dvete. Udrzba domu je bézna.
Dtim z roku 1950. V roce 1975 provedena pfistavba dvorni ¢asti.
5 Hovorany | 5+kk |prijezd | 1173 |V roce 1995 aste¢na rekonstrukce koupelny. V roce 2013 nové

plastové dvetre. Dum k rekonstrukci
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Tab. 1 - Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 2

Cena
Cena Koef. po Cena
« | pozadovana | re- |redukc ocenovanéh
C. resp. dukce | ina K1 K2 K3 | K4 KS K6 I 0 objektu
zaplacena na prame odvozena
n ceny
o ) stav jing - uvah K% se
Ké/m2 prame | . | PO lo | pfisluSenst | gard | a vliv a « | srovnavacih
n ceny -ha vi Z vybg pozemk | znalc K6 o0 K&
-veni u e

@) @) @ | (9 |10 (11) (121 (13) | (14 | (15 | (16) (17

1 12 200 1,00 |12 200] 1,02 1,02 098|102 | 1,05 1,02 | 1,11 10 991
2 9373 1,00 | 9373 (1,03 1,05 0,98 1,04 | 1,04 1,04 | 1,19 7876
3 8 252 1,00 | 8252 | 1,00 1,00 0,98 100 | 104 1,01 [ 1,03 8 012
4 8 031 1,00 | 8031 | 0,99 1,05 095|102 | 1,04 1,01 | 1,06 7576
4 6 780 1,00 | 6780 ]0,99 1,05 0,98 105] 104 1,05 | 1,17 5795
Jednotkova porovnavaci Ké/m 8050
cena 2
UzZitnd plocha m2 61
Porovnavaci cena K¢ 491 050
Porovnavaci cena - zaokrouhleno K¢ 491 000
id. 1/22 K¢ 40 909
id.1/22* 0,7 K¢ 28 636
id.1/22 * 0,7 zaokrouhleno 29 000
Koeficienty | Je-li porovnavana nemovitost lepsi nez ocelovana, je koeficient vétsi nez 1,0.
K1 Koeficient tipravy na polohu objektu
K2 Koeficient tipravy na velikost objektu
K3 Koeficient tipravy na garaz v objektu nebo v aredlu
K4 Koeficient tipravy na celkovy stav a vybaveni
K5 Koeficient tipravy na velikost pozemku
K6 Koeficient ipravy dle odborné ivahy znalce

4.  Prava a zavady

Povinny nesdélila, zda je nemovitost zatiZzena najemnim vztahem. Pro G¢ely ocenéni je tedy
na nemovitost pohlizeno tak, jako by nebyla zatizena najemnim vztahem. Na vypisu z katastru
nemovitosti LV 332 v ¢asti B1 neni uvedeno zadné pravo vztahujici se k ocennovanym
nemovitostem, v ¢asti C neni uvedeno zadné vécné bifemeno.

Predpoklada se tedy, Ze na nemovitosti nevaznou zavady, které by mély byt ocenény ve
smyslu ustanoveni § 336a Obc¢anského soudniho fadu.
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5. REKAPITULACE OCENENI

Zpusob ocenéni Cena
Vécna hodnota (Casova cena) 586 660,00 K¢
Cena zjiSténa porovnavacim zptisobem 491 000,00 K¢
Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu znalce 500 000,00 K¢
Idealni 1/22 z obvyklé ceny 40 909,00 K¢
On i o ol e 2900

ObvyKkla cena - slovy: pétsettisickorunc¢eskych
Obvykla cena id. 1/22 - slovy: dvacetdevéttisickorunc¢eskych

Cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/22 ( tj. 40 909,00 K¢ ) vypocitana z celkové
ceny obvyklé byla déle snizena koeficientem 0,7 vzhledem k horsi prodejnosti idedlniho
spoluvlastnického podilu nemovitosti.

V Brn¢ dne 19. ¢ervence 2017 Ing. Tomas Hudec

Znalecka dolozka

Znalecky posudek je podan Znaleckym tstavem Nemovitost s.r.o. se sidlem v Hodoniné,
pracovisté Brno, zapsanym podle § 21, odst. 3 zak. ¢. 36/1967 Sb. a ust. § 6 odst. 1 vyhl. ¢.
37/1967 Sb., ve znéni pozdéjsich pi-edpisi Ministerstvem spravedInosti CR pod &.j. 66/98
ze dne 4.5.1998 do prvniho oddilu seznamu ustavi, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost
vV oborech ekonomika a stavebnictvi s rozsahem znaleckého opravnéni mimo jiné pro
ocefiovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek je zapsan pod Cislem zakazky 68-53/2017.

V Brné dne 19. ¢ervence 2017 Ing. Tomas Hudec

Seznam priloh:

Fotodokumentace nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 332
Vytez z katastralni mapy

Vyftez z katastralni mapy s fotomapou
Mapa oblasti

Podaci listek a doporuceny dopis
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Fotodokumentace nemovitosti
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Vyrez z katastralni mapy pro k.d. Prusanky
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Mapa oblasti
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Podaci listek a doporuceny dopis

W o Podaci listek

ini posta:
Pl ol Dng,y 00 Bino |

Odestetqemovitost 5.1.0. - ZNALECKY USTAV-

Ing. Tomas Hudec - jednatel
e ¥

Bt
255 23 15pked

*Tel. &is

"E-mail:

Adresat Dobirka K&

Udané cena K&

I'kéd 28kaznlka (adresdta)

“E-mail:
Druh zsilky Hmotnost Cena sluzby

0 61.00K¢
Podaci &islo Poznmka (ecpthave s | Placeno v hotovosti

T11-036A (03-12)  * Nepoviny ddej
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T
Odesilatel: 50 Misto pro vyplatné
61200 Bno 12 Nemovitost 5.r.0. - ZNALECKY USTAV- o
Ing. Tomas Hudec - jednatel (o 0)
Provozovia Brno, Riegrova 44 by
Oeraioenty 612 00 Bmo, ICO: 255 23 155 Yo

X RRadeagazo sz o Ivan Daniel %

" Véclavskad 30/16 ;
603 00 BRNO : : <

Odesilatel: Nmm 5.1.0. - ZNALECKY UsEpaceni pisemnosti:

Ing. Tomas Hudec - jednatel
Provozovna Brno, Riegrova 44
612 00 Brno, ICO: 25523155 . |8 yeresssssa

DORUCGENKA A

Adresét:

¢l ONY9 007219

4 ¥X18Nd34 IS3)

Jméno a prijmenf pfijemce

------------------------ Potvrzuji pfevzetl této zasilky dne ........ovieiiiiiiiiiiiniiiiiiaiiinane

onodskych papiren a.s., ¢islo PUV 2005 - 17105
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