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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského ufadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 2712/16-99 je tieba stanovit
obvyklou cenu podilu o velikosti id. 3/4 nemovitych véci ve vlastnictvi povinného LukasSe
Sedlacka. Obvykla cena je stanovena k datu mistniho Setfeni, t.j. k datu 14. biezna 2019.

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

V zikonu ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku (jenZ se ovSem vztahuje na vyslovné
vyjmenované piipady, coz v daném pripad¢ neni) je tzv. obvykléa cena definovana néasledujicim
zpisobem:

,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pvi prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimordadnych okolnosti trhu,
osobnich pomeérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvldastni 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 prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Zakladem pro stanoveni primérené ndahrady pri vyporadani podilového spoluvlastnictvi
k nemovitosti je jeji obecnd cena obvykla v daném misté v dobé rozhodovani. Neni na misté
vychazet z tzv. odhadni ceny, zjisténé znaleckym posudkem podle cenového predpisu. V téchto
pripadech ma cena zjistena podle cenovych predpisii jen urcity informativni, orientacni vyznam
a je smeérodatna zejména pro danove ucely. Jinak ovsem plati zasada smluvni volnosti a
ucastnici smlouvy jiz nejsou vazani cenou zjisténou podle cenového predpisu. Pritom pouze
obecnd 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
zdjmu o ni, tj. na poptavce a nabidce v daném misté a case.

Na zakladé vvSe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (trzni) ceny pouzita nasledujici
metodika (v souladu se Znaleckvm standardem ¢. VI ..Obecné zasady ocennovani majetku*
a Znaleckvm standardem ¢. VII .,.Ocenovani nemovitosti*):

1. Ocenéni ¢asovou cenou - zjisti se naklady na pofizeni staveb v soucasné cenové urovni
(snizené o piiméfené opotiebeni vzhledem ke stari, stavu a predpokladané zbyvajici
zivotnosti) plus cena pozemkl. Vzhledem k tomu, Ze vyhlaska €. 441/2013 Sb. pouZiva
koeficienty zmény cen staveb, jez pfiméfené upravuji zdkladni cenovou uroven 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 zpiusobem - podle zndmych realizovanych resp. inzerovanych
prodejti obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na ocefiovanou nemovitost.

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



1. Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptjéeny ptipadné podepsanym znalcem
opatteny nasledujici podklady:

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 351 vyhotoveny dne 08.02.2019 pro k.u. Velka nad
Velickou:

A: Vlastnik:

Sedlacek Lukas €.p. 365, 69674 Velké nad Velickou Podil 3/4

B: Nemovitosti: Pozemek: pare. & 2001 - 311 m? zastavéna plocha a nddvori
jehoZ soucasti je stavba rod. diim: Velka nad Veli¢kou ¢.p. 365
parc. & 2002 — 112 m? zahrada

Stavba: Velka nad Veli¢kou ¢.p. 365, rod. dim na pozemku parc.¢. 2001

C: Omezeni vlastnického prava:
Vécné bfemeno uZivani
Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

D: Poznamky a dalsi obdobné udaje:
Zahajeni exekuce

Podrobnosti viz. ptiloha posudku.

1.1.2 Vyrez z katastralni mapy
Vytez z katastralni mapy pro k.u. Velka nad Veli¢kou z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Mistni Setreni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou, méfenim a fotodokumentaci nemovitosti bylo provedeno
dne 14.3.2019. Obhlidka nemovitosti byla provedena pouze zven¢i, protoze povinny Lukas
Sedlacek nebyl pritomen, protoZe si neptevzal zasilku s informacemi o mistnim Setfeni.

1.1.4 Predpisy a metodiky pro ocenéni

— Zakon €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, v platném znéni.
— Vyhlaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku, ve znéni vyhlasky
¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a ¢. 443/2016 Sb. a 457/2017 Sb.
— Znalecky standard ¢. VI - Obecné zasady ocenovani majetku. Vysoké uceni technické
v Brné - Ustav soudniho inZzenyrstvi, 1998.
— Znalecky standard ¢. VII - Ocenovani nemovitosti. Vysoké uceni technické v Brn¢ -
Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998.
— Znalecké standardy AZO, Asociace znalci a odhadcd CR, o.s. 2013 — vpl.
znéni(Www.azoposn.cz).

1.1.5 Vypocetni programy

Program pro oceniovani 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 ulozena formou tabulek v textovém editoru, obsahuje
informace o zrealizovanych cenéach a popisy porovnavacich nemovitosti.

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

1.2 Situace oceriované nemoviteé véci
Pfedmétem ocenéni jsou nemovitosti, obsahujici ndsledujici objekty:

e Pozemek parc. €. 2001 jehoz soucésti je stavba rodinného domu Velka nad Velickou
¢.p. 365

e Stavba rodinného domu Velka nad Velic¢kou €. p. 365

e Pozemek — zahrada 112 m? parc. ¢. 2002

Nemovitost se nachazi v obci Velkd nad Veli¢kou €.p. 365, v katastralnim tizemi Velka nad
Velickou. Obec Velké nad Velickou se nachazi v okrese Hodonin v Jihomoravském kraji,
cca 5 km od hranic se Slovenskem. Obec lezi na Upati Bilych Karpat. Okolni zastavba
v okoli je tvofena starSimi rodinnymi domy a zemédélskymi stavenimi, za domem se
nachazi aredl pekarny a cukrarny. Ocenovany dum lezi pii centru obce, pii vedlejsi
komunikaci. Pfed domem tece strouha, dle programu Aquarius je uroveil zaplavy na stupni
¢. 3, tedy vyssi riziko. Dim je orientovan Celni stranou na vychod. Parcela, na které stoji
dim je rovinatého charakteru, stejné tak okolni terén. Piijezd k nemovitosti je po veiejné
uzivané zpevnéné komunikaci ve vlastnictvi obce Velka nad Velic¢kou.

1.2.1 Obec a okoli nemovitosti

Status obce: Obec
Pocet obyvatel: 2885
Poloha obce: Velké nad Veli¢kou je obec v okrese Hodonin v

Jihomoravském kraji na upati Bilych Karpat, 13 km
jihovychodné od Veseli nad Moravou.

Obecni fad: Ano

Postovni urad: Ano

Skola: 7S, MS, ZUS

Obchod potravinami a sluzby: Ano, roz§ifena nabidka

Obcanska vybavenost: Restaurace, knihovna, détské hristé, ubytovaci zatizeni
Poptavka nemovitosti: Poptavka v daném segmentu nemovitych véci je nizsi,

nez nabidka.

1.2.2 Umisténi nemovitosti v obci

Poloha k centru: Pii stfedu obce

Dopravni podminky: Ptijezd po vedlejsi komunikaci

Konfigurace terénu: Terén rovinaty

Pievladajici zéstavba: Pievazné starsi rodinné domy, zemédélska staveni
Parkovaci moznosti: V prijezdu, na komunikaci pfed domem

Inzenyrské sité v obci s moznosti | Elektro, vodovod,
napojeni ocenovaného arealu:




1.2.3 Vlastni nemovitost

Typ stavby Dim samostatny, nepodsklepeny se sklonitou stfechou

PtisluSenstvi Venkovni upravy, ptipojky ing. siti

Dostupnost jednotlivych podlazi | 1.NP z ulice

Moznost dal§iho rozsiteni ano

Technick4 hodnota Podle posouzeni objektu zven¢i je objekt v primérném
stavebné-technickém stavu se zanedbanou tdrzbou

1.2.4 Pripojeni objektii na inZenyrské sité
Skute¢né ptipojeni nebylo mozné zjistit, jedna se o piedpoklad:

Vodovod: Pravdépodobné napojeno na veiejny vodovod
Kanalizace: Pravdépodobné svedena do strouhy pred domem
Elektricka sit”: Ano

Plyn: Pravdépodobné nelze

2. Posudek | - ocenéni ¢asovou cenou (vécha 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. reproduk¢ni vychozi cena), snizena u staveb o pifimérené
opotiebeni. Vzhledem k tomu, Ze je tato cena zji§t'ovana pro nasledné stanoveni ceny
obvyklé, je u staveb pouzito cen z cenového predpisu, indexovanych k datu odhadu.

Pro ocenéni pozemk je pouzita porovnavaci metoda. Pro porovnani byly pouzity ceny
pozemki ve srovnatelnych lokalitach z realitni inzerce a z archivu databaze znalce.

2.2 Rodinny dum

2.2.1 Popis celkovy

Rodinny diim se nachazi v obci Velka nad Velickou €. p. 365. Obhlidka nemovitosti byla
provedena pouze zven¢i. Pro ocenéni se predpoklada, ze jde o diim samostatny, ptizemni,
nepodsklepeny, se sklonitou stiechou.

Materidlové a konstrukéni vybaveni domu byly zjistény pii mistnim Setfeni, obhlidkou
zvenci a pudorysné rozmér objektu z katastralni mapy, fotomapy nebo odbornym odhadem.

Objekt Rodinny dim fadovy, koncovy
Pudorys Pravidelny, ptiblizné do tvaru L.
Podsklepeni Nepodsklepeny

Pocet nadzemnich podlazi 1 NP

Podkrovi Ne

Zaklady Ano

Izolace Ano

Nosna konstrukce Zdéna

Stiecha Sedlova

Krytina Palené tasky tazené
Klempitské konstrukce Pozinkovany plech,

Fasadni omitky Viapenna hladka




Vnéjsi obklady Chybi
Bleskosvod Chybi

2.2.2 Popis objektu

Dtim je fadovy, vnitini, ¢elni strana domu je orientovan k vychodu. Vchod je z ¢elni strany
z ulice. Pfed domem protéka strouha. Dim ma obdé¢lnikovy tvar a kolmo navazujici dvorni
ktidlo, v levé ¢asti domu je prijezd. Na levou stranu domu navazuje gardz, kterd neni ve
vlastnictvi povinného. Za domem je zahrada. Pozemek je oplocen a udrzovan.

Rodinny dim je nepodsklepeny s 1.NP. Dim je zdény, zastieSen sedlovou stfechou, krov je
dievény. Krytina je z palenych tazenych taSek. Fasdda vapenna hladka, klempiiské konstrukce
z pozinkovaného plechu, v¢. parapetii. Okna jsou dievéna dvojita. Vytapéni je pravdépodobné
kotlem na tuha paliva. Diim je pravdépodobné ptfipojen na elektiinu, vodovod, a kanalizace je
svedena pravdépodobné do strouhy pied domem (viditelny kanaliza¢ni svod). Diim je v
primérném stavebné-technickém stavu se zanedbanou udrzbou.

2.2.3 Stari a technicky stav objektu

Uzivani od roku 1930 dle odborného odhadu (skutecné stari neni zndmo)

Zjisténé zavady - obhlidkou zvenci nezjistény

Celkovy technicky stav | Podle posouzeni objektu zvenci je objekt v primérném
stavebné-technickém stavu se zanedbanou udrzbou

2.2.4 Vypocet vymér pro ocenéni

Stavba byla piistupna jen z ulice, materidlové a konstrukéni vybaveni domu a vymeéry byly
zjistény pii mistnim Setieni, z poskytnuté projektové dokumentace, z katastralni mapy,
fotomapy nebo odbornym odhadem.

1.NP délka Siika vyska 7P oP
0 Cast m m m m? m’
Zakladni ¢ast 1. 17,70 8,60 3,00 152,22 456,66
Zakladni ¢ast 1. 8,70 4,40 3,00 38,28 114,84
Celkem 1.NP 190,50 571,50
ZastreSeni délka sitka vyska 7P OP
Cast m m m m? m?
1. ¢ast - zastavéna plocha (obdélnik) 17,70 8,60 152,22
- vyska pldni nadezdivky 0,00 0,00
- vyska hiebene nad nadezdivkou 4,00 304,44
2. ¢ast - zastavéna plocha (obdélnik) 8,70 4,70 40,89
- vyska ptdni nadezdivky 0,00 0,00
- vyska hiebene nad nadezdivkou 4,00 81,78
Celkem zastieSeni 386,22
Rekapitulace 7P OP
m? m?
1. nadzemni podlazi 190,50 571,50
zastfeseni v¢. podkrovi 386,22
Celkem 190,50 957,72




2.2.5 Zjisténi typu objektu a zptusobu ocenéni

Dtm splituje podminky § 13 odst. 2 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.:

¢ nadpolovic¢ni ¢ast ploch odpovida pozadavkiim na trvalé bydleni,
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 dim. Konstrukce objektu je zdéna, jedna se o rodinny diim typu A.

Vypocet ceny objektu niakladovym zpiisobem

Vypocet ceny - rekreacni chalupa nebo domek zdény, nepodsklepeny nebo podsklepeny do 1/2, se 2 NP

Vypocteno tabulkovym procesorem Excel - program ABN18

Rekreacni chalupa nebo rekr. domek podle § 13 a prilohy €. 11 vyhlasky ¢. 441/2013

Sh. typ A nepodsklepeny

Strecha bez podkrovi

Zakladni cena dle typu z ptilohy ¢. 11 vyhlasky zc/ 2 290,00

Koeficient vyuziti podkrovi ppod 1,000

Zakladni cena po 1. upravé =ZC/ x ppod ZC 2 290,00

Obestavény prostor objektu OoP m’ 957,72

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

Koeficient zmény cen staveb (pfiloha ¢. 41CVCy})11asky, dle CZ- Ki - CZ-CC: 111 2,192

Pol.c. Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand (E;(Zhll ) % | Pod.C. | Koef. | Uprav. podil

) 2 A3) “) S 1601 O ®) (€]

1 Zéklady izolovany S 10,08200 | 100 | 0,08200 | 1,00 0,08200

2 Zdivo zdéné S 10,21200 100 | 0,21200 | 1,00 0,21200

3 Stropy rovné S 10,07900 | 100 | 0,07900 | 1,00 0,07900

4 Stiecha krov dfev. vazany, stfecha sklonita S 0,07300 | 100 | 0,07300 | 1,00 0,07300

5 Krytina palend, tazena S 10,03400 | 100 | 0,03400 | 1,00 0,03400

6 Klempitské konstrukce | z pozinkovaného plechu v¢. parapeti S 10,00900 | 100 | 0,00900 | 1,00 0,00900

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

8 Fasadni omitky vapenocementova hruba S 0,02800 | 100 | 0,02800 | 1,00 0,02800

9 Vngéjsi obklady chybi C _10,00500 | 100 | 0,00500 | 0,00 0,00000

10 Vnitini obklady WC, koupelna, vana, kuchyné S 10,02300 | 100 | 0,02300 | 1,00 0,02300

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

12 Dveie dievéné hladké 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 PVC S 10,02200 | 100 | 0,02200 | 1,00 0,02200

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

16 Vytapéni kotel na tuhd paliva S 10,05200 | 100 | 0,05200 | 1,00 0,05200

17 Elektroinstalace 220/380V, jisti¢e 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 0,03200 | 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 chybi C 10,00500 | 100 | 0,00500 | 0,00 0,00000

22 Kanalizace vefejna S 10,03100 100 | 0,03100 | 1,00 0,03100

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

24 Vnitini vybaveni umyvadla, vana ,popt. sprchovy kout S 0,04100 | 100 | 0,04100 | 1,00 0,04100

25 Zachod standardni splachovaci S 0,00300 | 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 0,94000

Koeficient vybaveni (z vypoctu vyse ) K4 - 0,94000

Z4kl. cena upravena ZC x K4 x K5 x Ki ZCU | K¢/m? 4 246,65

Rok odhadu 2019

Rok potizeni 1930

Stari S rokdl 89

Zpusob vypoctu opotiebeni (linearné / analyticky ) linearné

Celkova piedpokladana zivotnost Z rokd 100

Opotiebeni 0] % 65,00

Vychozi cena CN K¢ 4067 101,64

Stupent dokonCeni stavby D % 100,00

Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND K¢ 4067 101,64




Odpocet na opotiebeni 65,00 % (6] K¢ -2 643 616,07
Cena po odpoctu opotiebeni K¢ 1423 485,57
Cena ke dni odhadu CS K¢ 1423 485,57

2.3 Venkovni upravy

Venkovni Gpravy tvoii ptislusenstvi domu jsou ocenény zjednoduSenym zptuisobem. Jedna se
o zpevnéné plochy, oploceni a pfipojky ing. siti

Venkovni upravy ocenéné zjednodusenym zpiisobem podle § 18 odst. 2 ocefiovaci vyhlasky, platné od 1.1.2013

Vpocteno oceilovacim programem ABN14

Hlavni objekt Rodinny diim
Cena

Hlavni stavba K¢ 1423 485,57
Vedlejsi stavby tvorici ptisluSenstvi K¢é 0,00
Garaze tvorici piislusenstvi K¢é 0,00
Hlavni stavby + stavby pfislugenstvi celkem K¢ 1 423 485,57
Spodni hranice podilu, vyjadiujiciho cenu venkovnich tprav ve vztahu k cené budov, dle § 10 odst. 2 pro 3.5
dany typ objektu - e
Horni hranice podilu, vyjadiujiciho cenu venkovnich tiprav ve vztahu k cené budov, dle § 10 odst. 2 pro dany 5.0 %
typ objektu e
Zvolené procento, vyjadiujici cenu venkovnich tprav ve vztahu k ceng budov 3,5% aZ 5% 4,0 %
Cena venkovnich uprav zjednoduSenym zptisobem K¢ 56 939,42

2.4 Pozemky stavebni

Pozemky jsou ocenény porovnavacim zptisobem. Cenové porovnani je provedeno s cenami
obdobnych pozemkil ve srovnatelnych lokalitach z realitni inzerce.

Realitni inzerce:

Prodej stavebniho pozemku 2 245 m>Velka nad Velickou, okres Hodonin

1100 000 K¢ (490 K¢ za m?)

Prodej pozemku v klidné &asti obce Velka nad Veli¢kou, parcelni &islo 335/25. Sitka
pozemku je 24,5 m a délka 91,5 m. Pozemek je zafazen v uzemnim planu pro vystavbu
rodinnych dom. Cesta je z Casti betonova a z Casti polni - kamenita. Obcanska vybavenost
obce: obecni Utad, posta, kulturni dim, sportovni aredl - fotbalové histé, détska hiiste,
restaurace, autobus, vlak, domov pro seniory, benzinova pumpa, hornacky stadion pro
kulturni akce. Vedle pozemku se stavi rodinny diim

Celkova cena:1 100 000 K¢ za nemovitost

Cena za m*: 490 K¢

Aktualizace:09.04.2019

Plocha pozemku: 2245 m?

iRealitka.cz




Prodej stavebniho pozemku 710 m*Slavkov, okres Uherské Hradisté

350 000 K¢ (493 K¢ za m?)

Nabizime na prodej pozemek vhodny pro stavbu rodinného domu v obci Slavkov - Uhersky
Brod Nabizime Vam na koupi pozemek vhodny ke stavbé rodinného domu ve Slavkové u
Uherského Brodu o celkové rozloze 710 m2. Pozemek ma §itku cca deset metrli. Pro Vasi
inspiraci jsem si na tuto $itku pozemkové parcely dovolil navrhnout model dvoupodlazniho
domu o celkov¢ Sifce domu cca osum metra. Inzenyrské sité jsou v dosahu. Pozemek Ize
vyuzit rovné€Z jako investici a néjaky €as vyuzit i jako zahradu, sad atd.

Celkova cena:350 00 K¢ za nemovitost

Cena za m?*: 493 K¢

Aktualizace:10.03.2019

Plocha pozemku:710 m?

=

v ae.

Na zakladé nabidek stavebnich pozemku pro bydleni ve srovnatelnych lokalitach z realitni
inzerce, které se pohybuji v rozmezi 490 — 493 K¢&/m?, s prihlédnutim ke konfiguraci terénu,
zaplavové oblasti a kvalité okoli, stanovuji cenu stavebniho pozemku na 490 K&/m?2.

Pzilrrcela Druh pozemku Umisténi Vymzera %C 2 Cena K¢
Cislo m Ké/m
2001 Izlzzt‘z:(\)/;na plocha a plocha pod rodinnym domem a dvorem 311 490,00 152 390,00
2002 zahrada zahrada za domem 112 490,00 54 880,00
Celkem parcely 423 207 270,00

2.5 Rekapitulace ocenéni ¢asovou cenou

Po odpoctu opoti‘ebeni

Objekt Cena soucasny stav (K¢)
Rodinny dim 1423 485,57
Venkovni upravy 56 939,42
Stavby celkem
Pozemek:
2001 152 390,00
2002 54 880,00
Celkem 1 687 694,99
Celkem po zaokrouhleni 1 687 690,00
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3. Posudek Il - ocenéni cenovym porovhanim

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zaklad¢ jednotkové
srovnavaci ceny. Porovnavaci metoda ocenéni vychéazi z porovnani predmétu ocenéni se
stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji. Srovnatelnou cenou
tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu
ocenéni volné prodavanymi vécmi, na zaklad€ fady hledisek.

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita multikriterialni metoda pfimého porovnani podle
Bradéace. Princip metody spociva vtom, Ze zdatabdze znalce o realizovanych resp.
inzerovanych prodejich podobnych nemovitosti je pomoci ptepocitacich indexi jednotlivych
objektli odvozena trzni cena ocenované¢ho objektu. Indexy odlisnosti u jednotlivych objektl
respektuji jejich rozdil oproti ocenovanému objektu.

Z takto ziskané ceny naslednym statistickym vyhodnocenim je zji§téna cena primeérna.

Je provedeno porovnani s podobnymi objekty v obdobnych lokalitach z databaze
realizovanych prodeji znalce a z realitni inzerce na www.sreality.cz — 05/2019.

3.1 Cenové porovnani

Porovnavané objekty — realizovany prodej:

Lokalita okres Hodonin, obec Mikul¢ice, ¢p 201

Podlazi 1/1 | Typ [ 3+1

Tech. stav RD kolaudovan okolo 1925; asi v 70-tych letech nové pfipojky vody, kanalizace a plynu v¢. vnitfnich rozvod,
WC ziistalo jen suché na dvofe, topeni lokal plyn Gamat; moralni i techn.stav k datu prodeje siln¢ zhorseny,
opotiebeni cca 75% pii dalsi zivotnosti bez vyzna¢né rekonstrukce 30 let
Koncem 10/2018 byla dokonéena piestavba na 3x 1+1 pro piestarlé obCany event. penzion

Vybaveni ZKklady neizolované, zdivo palené t1.450 mm, stropy diev. tramové, sedlovy krov diev.vazany s taSkovou krytinou,
okna dievéna Spaletova, napli.dvete v diev.zarubni, podlahy prkenné a PVC a ker.dlazba, vytapéni lokal Gamat,
ohiev TUV v el.boileru s jednim vytokem

Zastav. pl. RD 159,65 Podl. plocha celkova (m?) 129,93 Obest. prostor (m?) 936,33

(m?)

Pozemek (m?) 2079 Napojeni na sit¢ | napojeni na vodovodni fad, elektro 220/380 V, plynovod NTL,

kanalizace

PrisluSenstvi

stavba zahradniho skladu — dfevéna jednoducha tramova s obitim bez izolaci, bez stropi, je pult.krov
s lepenk krytinou, dale ktilna se vstupem do zemniho sklepa a zemni sklep cca 21 m3, funkéni studna kopana s
darlinkem

Kupni cena (K¢)

2 463 740 | cena za m? celk. podl. plochy (K&) | 18 962 Datum prodeje 08/2018

Poznamka

Zdroj KC KS
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Lokalita Okres Hodonin, obec Vracov, ulice B. Némcové

Podlazi OPP/INP | Typ [ 4+1

Tech. stav Stati min. 90 let, mensi stavebni Gpravy v prubéhu let, zanedbana tdrzba, dosti Spatny technicky stav,
vlhkost, nutnost rekonstrukce.

Vybaveni Vytapéni domu je Ustiedni teplovodni s kotlem na ZP. Zakladni piislusenstvi tvofeno koupelnou s WC.
V kuchyni je plynovy sporak. Okna jsou dievéna dvojita. Dostupna technicka infrastruktura: vodovod,
jednotna kanalizace, nn, zemni plyn, telefon, TKR

Zastav. pl. RD 151,74 | Podl. pl. celkova (m?) 121,39 | Obest.prost. (m?) 681,27 | Cenazam? 1468

(m?) 0.p. (K¢)

Pozemek (m?) 1403 Napojeni nasit¢ | Voda ze studny, jednotna kanalizace, nn, zemni plyn

Prislusenstvi Pradelna, skladisté, chlév, stodola, bézné venkovni tipravy, studna, v§e ve $patném technickém stavu.

Kupni cena (K¢) 1000 000 cena za m? celk. podl. plochy (K¢) | 8238 Datum prodeje 08/2018

Pozniamka Nemovita véc byla koupena za uc¢elem demolice a vystavby

Zdroj KC KS

Lokalita okres Hodonin, obec Strazovice

Podlazi LNP [ Typ [ 3+1

Tech. stav Duim z pocatku 20. stoleti. V 60. letech probéehla celkova adaptace domu. V roce 1997 bylo vybudovano
nové lokalni plynové topeni. V roce 2004 byla provedena kompletné nova stfecha. V roce 2015 byly
zrekonstruovany obytné pokoje (podlahy, rozvody, omitky, okna). Diim byl uzivan spiSe k rekreacnim
ucellim, socidlni zazemi je z dneSniho hlediska nevyhovujici.

Vybaveni Hlavni nosna konstrukce zdéna, sedlova stiecha, palena taska, plastova a dfevéna okna, vapenné

omitky, prkenné podlahy, keramicka dlazba, lokalni plynové topeni, bojler, vana, WC.

Zastav. pl. RD
(m?%)

208,00 | Podl. pl. celkova (m?) 143,93 | Obest.prost. (m?®) 1061,00 | Cena za m? 1 946
o.p. (K¢)

Pozemek (m?)

1950 | Napojeni na sit¢ | voda, studna, kanalizace, plyn, el.

PrisluSenstvi

Na obytnou ¢ast domu navazuje hospodaiské kiidlo. Ve dvofe se nachazi samostatny sklep. V zahradé
trvalé porosty.

Kupni cena (K¢)

2065000 | cena za m’ celk. podl. plochy (K¢) | 14347 | Datum prodeje 12/2018

Poznamka

Zdroj KC KS
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Porovnavané objekty — realitni inzerce:

Prodej rodinného domu 110 m?, pozemek 886 m*Suchov - ¢ast obce Suchov, okres

Hodonin

890 000 K¢
Nabizim ke koupi rodinny diim v obci Suchov na pomezi ¢esko-slovenskych hranic. Jedna
se o star$i rodinny dim s prijezdem vhodny ke kompletni rekonstrukei. Je dispozi¢né feSen
jako 2+1 a 1+1 se spole¢nym socialnim zazemim, nebo jej 1ze jednoduse prebudovat na 4+1.
Celkova plocha pozemku ¢ini 886 m2. Za domem se nachazi mirn¢ svazitd zahrada. Vhodné
jak k trvalému bydleni, tak jako chalupa. Odpad sveden do septiku, vytapéni plynovym
kotlem, voda ze studny. Velmi pfijemna lokalita obklopena lesy

Celkova cena: 890 000 K¢ za nemovitost,

Aktualizace:15.01.2019

Stavba:Cihlova

Stav objektu: pied rekonstrukci

Typ domu:tadovy
Uzitn4 plocha:110 m?

Plocha pozemku:886m?

V L‘W‘_‘- ‘ "fﬂ_n';

Stanoveni porovnavaci ceny pro diim Velka nad Velickou

Pocet
mistnosti Pozemek
Lokalita | (pokoje | Garaz ) Jiné
N m
kuchyn¢)
Vellfzvi nad cca3+l | prijezd 423 RDvl. Np: sklonita stfecha, zanedbana Gdrzba, velky pozemek, parkovani v prijezdu,
Velickou udrzovana zahrada
@ 1 @ | ® ©)
Zklady neizolované, zdivo palené t1.450 mm, stropy diev. tramové, sedlovy krov diev.vazany
Mikul¢ice 3+1 prujezd | 2079 | s taSkovou krytinou, okna dievéna Spaletova, napli.dvefe v dfev.zarubni, podlahy prkenné a
PVC a ker.dlazba, vytapéni lokal Gamat, ohfev TUV v el.boileru s jednim vytokem
Vracov 441 ne 1403 Stari min. 90 let, mensi stavebni Gipravy v pritbéhu let, zanedbana udrzba, dosti Spatny
technicky stav, vlhkost, nutnost rekonstrukce
Duim z pocatku 20. stoleti. V 60. letech probéhla celkova adaptace domu. V roce 1997 bylo
vybudovano nové lokalni plynové topeni. V roce 2004 byla provedena kompletné nova
Strazovice 3+1 prujezd | 1950 | stiecha. V roce 2015 byly zrekonstruovany obytné pokoje (podlahy, rozvody, omitky, okna).
Dam byl uzivan spise k rekreaénim tcelim, socialni zazemi je z dnes$niho hlediska
nevyhovujici.
Suchov | 2+1/1+1 | prijezd 886 RD k rekonstrukei, zaveden plyn, elektfina, voda ze studny, kanalizace do jimky
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Tab. 1 - ZjiSténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 2
Cena Koef. Cena
. . Cena po . ;
¢, | pozadovand | re- redukcina | KI | K2 | K3 | K4 K5 K6 [ | ocefovaného
’ resp. dukce ramen cen objektu
zaplacena na p y odvozena
. stav a , ze
K& pramen K& polo- | veli- gard? | vyba- }v)f)zervnek a uvaha | KIx .. srovnavaciho
ceny ha | kost . | pfislusenstvi | znalce | x K6 o
veni K¢
@ ) 6) ©) ao | dn | a2 | (13) d4) ds) a6) an
1 2463 740 1,00 2 463 740 1,10 | 1,00 | 1,00 | 1,10 1,20 1,05 1,52 1620 882
2 1 000 000 1,00 1 000 000 0,95 1 0,95 | 0,95 | 1,00 1,10 1,05 0,99 1010 101
3 2 065 000 1,00 2 065 000 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,00 1,15 1,05 1,27 1625984
5 890 000 0,95 845 500 0,93 | 0,85 | 1,00 | 1,00 1,00 1,05 0,83 1018675
Celkem priumér K¢ 1318911

Koeficienty |Je-li porovnavana nemovitost lepsi nez ocenovana, je koeficient vétsi nez 1,0.
Kl Koeficient Gpravy na polohu objektu
K2 Koeficient Gpravy na velikost objektu
K3 Koeficient Gpravy na gardz v objektu nebo v aredlu
K4 Koeficient Gpravy na celkovy stav a vybaveni
K5 Koeficient Gpravy na velikost pozemku
K6 Koeficient Gpravy dle odborné tivahy znalce s ohledem na prohlidku pouze zvenci

4. Prava a zavady

Povinny nesd¢lil, zda je nemovitost zatizena najemnim vztahem. Pro tcely ocenéni je tedy na
nemovitost pohliZzeno tak, jako by nebyla zatizena najemnim vztahem. Na vypisu z katastru
nemovitosti LV 351 v ¢asti B1 neni uvedeno zadné pravo vztahujici se k ocefiovanym
nemovitostem, v ¢asti C je uvedeno vécné biemeno uzivani pro Sedlackova Alzbéta
r.C. 265919/781. Dle sdéleni Exekutorského ufadu Brno-mésto, opravnéna k vécnému
bfemeni ma v soucasné dob¢ adresu trvalého pobytu v Domé s pecovatelskou sluzbou.

Na nemovitosti tedy vaznou zavady, které by mély byt ocenény ve smyslu ustanoveni §336a
Obcanského soudniho fadu. Jsou ocenény dle Znaleckych standardiit AZO, vydanych Asociaci

znalcli a odhadcti CR, o.s. - profesniho oboru stavebnictvi a nemovitosti Morava.

Obvykla cena nemovitosti s vécnym bifemenem (VB) dozivotniho uZivani je vyrazné nizsi nez

cena volné nemovitosti. V1iv na snizeni ma:

- lokalita nemovitosti

- technicky stav nemovitosti
- stafi opravnéného z VB

- velikost plochy dot¢ené VB z celkové plochy nemovitosti

Toto sniZeni obvykle ¢ini 50 — 90 %.

V tomto ptipadé je sniZeni stanoveno ve vysi S0 % z ceny obvyklé, protoze:
- vécna bfemena bytu a uzivani jsou zfizena na celou nemovitosti s pfisluSenstvim a zanikaji
az s umrtim opravnéné.
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5. REKAPITULACE OCENENI
Rodinny diim Velka nad Veli¢kou ¢&. p. 365

Zptsob ocenéni Cena
Vécend hodnota (Casova cena) 1 687 690,00 K¢
Cena 7jisténa porovnavacim zpltisobem 1318 911,00 K¢
Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu znalce 1320 000,000 K¢
Vécné biemeno uzivani — 50 % z ceny obvyklé 660 000,00 K¢
I())l:i\;);ll;l:é(‘f;(zll;l) cena podle odborného odhadu znalce — po odecteni 660 000,00 K&
Cena spoluvlastnického podilu id. 3/4 495 000,00 K¢
Obvykla (trzni) cena id. 3/4 dle odhadu znalce 445 500,00 K¢

Obvykla cena - slovy: SestsetSedesattisickorunéeskych
Obvykla cena id. 3/4 - slovy: ¢tyristactyFicetpéttisicpétsetkorunceskych

*Cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 3/4 ( tj. 495 000,00 K¢ ) vypocitana z celkové
ceny obvyklé byla dale snizena koeficientem 0,9 vzhledem k horsi prodejnosti ide4dlniho
spoluvlastnického podilu nemovitosti

V Brné dne 30. kvétna 2019 Ing. Tomas Hudec

Znalecka dolozka

Znalecky posudek je podian Znaleckym ustavem 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 piedpisi Ministerstvem spravedInosti CR pod ¢&.j. 66/98
ze dne 4.5.1998 do prvniho oddilu seznamu ustavi, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost
v oborech ekonomika a stavebnictvi s rozsahem znaleckého opravnéni mimo jiné pro
oceniovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek je zapsan pod ¢islem zakazky 362-039/2019.

V Brn¢ dne 30. kvétna 2019 Ing. Tomas Hudec

Seznam piiloh:

Fotodokumentace nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 351 str. 1,2
Vyftez z katastralni mapy

Vyftez z katastralni mapy s fotomapou

Mapa oblasti

Dorucenka
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Fotodokumentace nemovitosti
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 351

VYPIS ¥ KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujicl stav evidowvany k datu 95.07. 2013 03:-1

ry

.
-

Vyhatovenc beziplatné daikovym pristupem pro Géel Provedeni exekuce, &5 27126 pro JUDr. Alena BiaZkova, Ph.O

soudni exekutor
Ewekuiorsky urad Bmo - mesio

3

L

Fat.tzam:: TT8583 Velka nad Velickou List wlastnictwi: 3561

resz: CEDE45 Hodonin Cioec: BBET14 Velki nad Velidkou

V kat. tzeml jsou pozemky wedeny v Jjedne clselné radé

T F AT e [T E T
125Ny JIOF CRravnany Adentl

TR I
Ligasor

il

L

Viastnicke praveo

Sedladek Lukas, €.p. 365, 69674 Velka nad Velickou
Sedlackova Véra, &.p. 81, 69201 Klentnice

3/4
1/4

B
Vimera {m?] Drah pozsmkiu Emtsob vynEiti Fodisob o =zhrany
311 zastavéns plocha a rozaahlé chranéné
nadvoEl uzeml
+a: Welka nad Velidkou, &.p. 365, rod.dm
cgemikn p.c.2 2001
112 zahrada rogaihlé chranéné
Gzeml, zemadélsky
i
pudnl fond
Bl Vécna prava sloufici we prospéch nemovitoscl v Sasti @ — Bez zapisu
T Vécnd prava zatéZuiici nemovitosti v Sasti B wéetnd souvisejicich ddain
3 Ky il =
LY TELAOU

o Vécné bfemeno ufivanl
CprawmEnl pro
Sedladkova Alfbeta, &.p. 878, 69674 Velka nad Velidkou,

<E/160: [

—— - T
CoOTinnasc X

Parcela: 2001

listins Smlowava BV 2776/1%38.
POLVE :54/1%8%
ofadi k datu podle prawni ipravy 30inne v dobé vzniku prava

o Fastawnl pravo z roghodnutl spravniho organa

E-T7300054/1989-T06

k zajisténl existujici pohledavky we vidi 79.914,-KG& voetné prislusenstvl, k podilu 3/4

Cprarnsnl pro
Ceskd republika, RC/ICO: 00000001-001, vykondva:
Okresni sprava socialniho zabezpedeni Hodonin, Marodni
trida 3200/38, 6€5501 Hodonin

Fovinnosgt k
Sedlacdek Lukas, &.p. 365, 69674 Velka nad Velickou,
BC/ICO: 921002/455%3
Parcela: 2001, Parcela: 2002

lListinz Rozhodnutl okresnl spravy sccialniho zaberpedenl o ziizenl zastamniho prava (5

104i zakona &. 582/19%1 5b.) OS55Z Hodonin &.3j. 47006-2Z20

B8030-2_8. /2018 -

01344/651/E5P/HV-1 ze dne 10.09.2018. Prawi Gfinky zapisu ke dni 11.09.2018.

Eapis proveden dne 10.01.2019.

Pofadi x 11.059.2018 11-10

V-6987/2018-706

It FPoznamky a dalsl cbhbdobne udaje

HemowlEostl 7520 v drapnim obeadn, 9 Efaram vvkandwd srddnl sprdvn ka

Eatastrilol afad pro JihomssFeaky

mrranm 1

Hatmnrraln

w T ralni pracaviftd Hodonln
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VYPIS Z KATASTRO NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 05.82.2013 05:15:42
CEDE45 Hodonin
Fat.tzemi: 778583 Velka nad Velidkou

586714 Velka nad Velickou
o351
V kat. Uzeml jsou pozemky vedeny v jedné Siselné Fadé

List wlast

Trmm wrpEshp
Typ vztahu

o Fahajenl exekuce

povereny =oudnl exekutor: JIDr. Alena Blazkova Ph.D., Exekutorsky urad Brono-mésto,
FEonecneho nam. 2, Brmo 611 18

Borrdi pros

nnost £

Sedladek Lukas, & p. 365, 69674 Velka nad Veli&kou,
BC/ICO: 321002/4533

istins Vyrozmméenl soudniho exekutora o zahajenl exekuce 006 EX-2712/2016 -20
Exekutorsky urad Broo-mésto ze dne 30.10_.2016. Pravni ucinky zapisu ke dni
31.10.2016. Eapis proveden dme 02.11.2016; ulofens na prac. Broo-mésto

E-13853,/2016-702
Souvissjilci Eapisy

Exekucnl prikar k prodeji nemovitosti
na podil 3/4
Fovinnost k
Sedlacek Lukasg, &.p. 365, 63674 Velka nad Velidkou,
RC/ICO: 92100274593
Parcela: 2001, Parcela: 2002

Listinz Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitich wéci EJ Broo-mésto 006 EX-2712/2016 -21

ze doe 30.10.2016. Pravnl ucinky zapisu ke dni 31.10.2016. Zapis proveden dne
D4.11_2016; ulofeno na prac. Hodonin

Z-6614/2016-T06&
o Zahajeni exekuce
povereny soudnl exekutor:Mgr.Jan Krejsta, Bormi 729/32, 63% 00 Brno
Povinnost k
Sedlatek Iukas, &.p. 365, 69674 Velka nad Velickou,
RC/ICD: 921002745953
Listina ruméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce EJ Brno-mésto, 159 EX-
01004/2017 -008 =ze dne 03.08.2017. Prawmil 0cinky zépisu ke dni 09.08.2017.
Zapis proveden dne 10.08_.2017; ulofenc ma prac. Hodonin

E-4267/2017-T06
Souvisejici z3pisy
Exekucfnl pfikar k prodeji nemovitosti
k podilu 3/4

Povinnost k
Sgdlg.éek Inkas, S.p. 365, 63674 Velka nad Velidkou,
BC/ICO: 92100274593
Parcela: 2001, Parcela: 2002

stins Exekudni pfikaz k prodeji nemovitich véci EU Broo-mésto, 159 EX-01004/2017 -

013 ze dne 04_08.2017. Prawvnl ncinky zapisu ke dni 04 _08_2017. Bapis proveden
dne 07.11.2017; ulofZeno na prac. Hodonin

Z-4201/2017-T06
Listina Vyrozuménli soudniho exekutora o nabytli pravnl moci usneseni 15% EX 01004/17-
028 ze dne 9.10.2017, Bxekucni prikaz <.3. 159 EX 01004/17-013 nabyl pravni

moci dne 1%.%.2017. Pravni udinky zapisu ke dni 12.10.2017. Eapis proveden
dne 07.11.2017; ulofenc na prac. Hodonin

£-5476/2017-T06
o Zahajeni emxekuce

povereny soudni exekutor: JODr. Petr Eocian, Vewerl 125, 616 45 Brno

NEmoVLT I jsou v Oramnd

T nemovitost! OF

kol
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Vyftez z katastralni mapy pro k.d. Velka nad Velickou
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Dorucenka

v -

~osilatel:

61200 Bno 12
R Provozovna Brno, Rieg ’
Saporatant 612 00 BRNO ICO: 255
Recammandé. » Pan
mp . RR 663783725 CZ foL Lukas Sedlatek
LUZOVAT LHOTU Velka nad Velickou 365
EN ADRESATOVI 696 74 VELKA NAD VELICKOU
il %‘j;*jif‘;‘ Nemovitost s.r.0. ~ ZNALECRY & AT
________________________ ! Ing. Tomas Hudec - jednatel
ipravana K iednal Provozovna Brno, Riegrova 44
¢ 2etd, -
DORUCENKA 1
Adresét: Pan i i {( .
""""""""""" Lukas Sedlétek— Zel
Velka nad Velickou 365
69674 VELKA NAD VELICKOU

Razitko

Prohladeni pfijemce zasilky

Jméno a pfijmenl pfijemce

Potvrzuji pfevzet! této zasilky dne

onosskych papiren a.s., &islo PUV 2005 - 17105




