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0. Uvod, pouzitd metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského ufadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 2313/16-43 je tieba Stanovit
obvyklou cenu spoluvlastnického podilu o velikosti 1/4 nemovitych véci ve vlastnictvi
povinného pana Milana Paliska. Obvykla cena je stanovena k datu mistniho Setieni, t.j. k datu
30. fijna 2017.

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 zakonu ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku (jenz se ovSem vztahuje na vyslovné
vyjmenované piipady, coz v daném piipad¢€ neni) je tzv. obvykla cena definovana nasledujicim
zpusobem:

,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri 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, aviak do jeji vySe se nepromitaji viivy mimordadnych okolnosti trhu,
osobnich poméri 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 majetkove, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvI&stni
hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.*

Zakladem pro stanoveni primérené ndhrady pri vyporadani podilového spoluvlastnictvi
k nemovitosti je jeji obecna 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 smérodatnd zejména pro danové ucely. Jinak ovSem plati zdsada smluvni volnosti a
ucastnici smlouvy jiz nejsou vazani cenou zjisténou podle cenového predpisu. Pritom pouze
obecna cena Vyjadruje aktualni trzni hodnotu nemovitosti. ... Aby ndhrada byla primérend, musi
vyjadrovat cenu zavislou nejen na konstrukci a vybaveni, velikosti a stari veci (stavby), ale i
Zajmu o ni, tj. na poptavce a nabidce v daném misté a case.

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

1. Ocenéni ¢asovou cenou - zjisti se naklady na pofizeni staveb v soucasné cenové trovni
(snizené o primétené opotiebeni vzhledem ke stafi, stavu a ptfedpokladané zbyvajici
zivotnosti) plus cena pozemki. Vzhledem k tomu, Ze vyhlaska ¢. 441/2013 Sh. pouziva
koeficienty zmény cen staveb, jez pifiméten¢ upravuji zdkladni cenovou troven 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 zpisobem - podle zndmych realizovanych resp. inzerovanych
prodejit obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na ocefitovanou nemovitost.

3. Zavére¢ny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné Givahy znalce, na zakladé zvazeni
vSech okolnosti a vyse vypoctenych cen.



1. Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

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

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 321 vyhotoveny dne 25.09.2017 pro k.u. Bavory :
A: Vlastnik:

Endlicherova Blazena, Dukelska 1222/5, 69201 Mikulov Podil 1/4
Matoulkova Anna, K Sidlisti 288, Velké Ledhuje, 54954 Police nad Metuji Podil 1/4
Palisek Milan, ¢.p. 14, 691201 Bavory Podil 1/4
Polackova Jindfiska, Netusilova 1245/27, Husovice 61400 Brno Podil 1/4

B: Nemovitosti: Parcela: 120/1 - 685 m? zastavéna plocha a nadvoii
jehoz soucésti je stavba RD: Bavory, ¢.p. 14 rod. dim

Stavba: Bavory, ¢.p. 14 rod. dam, na pozemku parc.¢.102/1 LV 321:

Omezeni vlastnického prava:

Zahajeni exekuce

Exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti
Podrobnosti viz. ptiloha posudku.

1.1.2 Vyftez z katastralni mapy
Vyftez z katastralni mapy pro k.U. Bavory z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Mistni Setieni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou, méfenim a fotodokumentaci nemovitosti bylo provedeno
dne 30.10.2017. Obhlidka nemovitosti byla provedena pouze zvendi, protoZze povinny
Milan PaliSek nebyl pfitomen, piestoze si pievzal zasilku 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.

— Znalecky standard ¢. VI - Obecné zdsady ocenovani majetku. Vysoké uéeni technické
v Brné - Ustav soudniho inZzenyrstvi, 1998.

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

— Znalecké standardy AZO, Asociace znalci a odhadct CR, o.s. 2013 - vopl.
znéni(Www.azoposn.cz).

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

1.1.6 Porovnavaci databaze cen nemovitosti

Pro cenové porovnani byly pouZzity nésledujici databaze:
- Vlastni databaze znalce: Databaze je uloZena formou tabulek v textovém editoru, obsahuje



informace o zrealizovanych cenach a popisy porovnavacich nemovitosti.
- Realitni internetové stranky: Pro porovnani nemovitosti byly pouZity nabizené prodeje
nemovitosti podobného typu na internetovych strankach wwwe.sreality.cz.

1.2 Situace ocenované nemoviteé véci
Piedmétem ocenéni jsou nemovitosti, obsahujici nasledujici objekty:

e Pozemek parc. ¢. 102/1 jehoZ soucasti je stavba RD Bavory, ¢.p. 14

e Rodinny dam Bavory, ¢.p. 14

Nemovitost se nachazi vobci Bavory cislo popisné 14. Nemovitost se nachazi
v katastralnim Uzemi Bavory. Ostatni zastavba v okoli je tvofena zastavbou rodinnych
domu a vinnych sklepti. Nemovitost lezi u vedlejSi komunikace, ktera vede pied fasadni
sténou domu. Diim je tedy orientovan ke komunikaci a k severovychodni stran¢. Za domem
se rozléhéa zahrada. Ptijezd k nemovitosti je po zpevnéné vedlejsi komunikaci ve vlastnictvi

obce Bavory.

1.2.1 Obec a okoli nemovitosti

Status obce: Obec
Pocet obyvatel: 408
Poloha obce: Obec Bavory se nachazi asi 5 km severné od Mikulova na

Jizni Moravé ve vinné oblasti pod Palavskymi vrchy.

Obecni Gfad:

Ano

Postovni urad: Ne

Skola: Ne

Obchod potravinami a sluzby: Zakladni nabidka

Obcanska vybavenost: Sportovni aredl, ubytovaci zatizeni, vinafstvi

Poptavka nemovitosti:

Poptavka v segmentu je niZ8i, neZ nabidka

1.2.2 Umisténi nemovitosti v obci

Poloha k centru:

Centrum obce, zapadné od centra

Dopravni podminky:

Piijezd po vedlejSi komunikaci

Konfigurace terénu:

Terén mirné svazity k severu,

Prevladajici zastavba:

Pievazné starSi rodinné domy

Parkovaci moznosti:

Na komunikaci pfed domem

napojeni oceniovaného areélu:

InZenyrské sité v obci s moZnosti

Elektro, vodovod, kanalizace

1.2.3 Vlastni nemovitost

Typ stavby

Dum samostatny s 1.NP a valbovou stfechou

PiisluSenstvi

Venkovni Upravy,

Dostupnost jednotlivych podlaZi

1.NP-z ulice

Moznost dals$iho roz$ifeni

ano

Technicka hodnota

Podle posouzeni objektu zvenéi je objekt v primérném
stavebnég-technickém stavu s velmi zanedbanou udrzbou.



http://www.sreality.cz/

1.2.4 Pripojeni objektii na inZenyrské sité
Skute¢né piipojeni k inZenyrskym sitim nebylo mozZné piesné zjistit, jedna se o piedpoklad:

Vodovod: Pravdépodobn¢ veiejny vodovod
Kanalizace: Pravdépodobné do veiejné kanalizace
Elektricka sit’: Ano

Plyn: Pravdépodobné ne

Telefon: Pravdépodobné ne

2. Posudek | - ocenéni €éasovou cenou (vécha hodnota)

2.1 Metodika stanoveni casové ceny

Casovou cenou se rozumi cena, za kterou je mozno nemovitosti pofidit (postavit) v cenové
arovni k datu ocenéni (tzv. reprodukéni vychozi cena), sniZzena u staveb o pfiméiené
opotiebeni. Vzhledem k tomu, Ze je tato cena zjiSt'ovana pro nasledné stanoveni ceny
obvyklé, je u staveb pouZzito cen z cenového piedpisu, indexovanych k datu odhadu.

Pro ocenéni pozemkd je pouzita porovnavaci metoda. Pro porovnani byly pouZzity ceny
pozemki ve srovnatelnych lokalitach z realitni inzerce.

2.2 Rodinny dum

2.2.1 Popis celkovy

Rodinny diim se nachazi v obci Bavory ¢islo pop. 14. Obhlidka nemovitosti byla provedena
pouze zvenéi. Pro ocenéni se pfedpoklada, Ze jde o dim samostatny, jednopatrovy,
nepodsklepeny, se sklonitou stiechou.

Materialové a konstrukéni vybaveni domu byly zjistény pii mistnim Setieni, obhlidkou
zvenci a pudorysné vnéjsi rozméry objektu byly ziskany z katastralni mapy, fotomapy nebo
odbornym odhadem.

Objekt Rodinny dim samostatny
Pudorys Pravidelny, obdélnikovy
Podsklepeni Pravdépodobné nepodsklepeny
Pocet nadzemnich podlazi 1 NP

Podkrovi Ne

Zaklady Zéakladové pasy

Izolace Pravdépodobné ne

Nosnéa konstrukce Zdéné

Stfecha Valbova

Krytina Pélené tasky bobrovky
Klempitské konstrukce Pozinkovany plech
Fasadni omitky Véapenna hladka

Vnéjsi obklady Chybi

Bleskosvod Chybi

2.2.2 Popis objektu

Duam je samostatny, ¢elni §tit je orientovan k severovychodni strané. Vchod je z ulice. Vjezd
na pozemek je z ¢elni strany, z levé strany domu. Na pozemku kolem domu jsou
pravdépodobné zpevnéné plochy. Na dim navazuje pravdépodobné stodola ¢i byvala
zemédéElska stavba Ci sklad.



Dum je zdény, zastieSen valbovou stiechou. Krytina je z palenych taSek bobrovek. Fasada je
vapenné hladka, klempiiské konstrukce z pozinkovaného plechu, vé. parapetia. Okna jsou
dievéna, dvojita. Vytapéni je asi kotlem na tuha paliva. Dim je ptipojen na elektfinu,
pravdépodobné na vetejny vodovod a kanalizaci. Dim pravdépodobné neni napojen na zemni
plyn.

2.2.3 Stari a technicky stav objektu

UZivani od roku 1930 (dle odborného odhadu, pivodni stati objektu neni zndmo),

Zjisténé zavady - obvodové zdivo ma viditelné trhliny
- stfe$ni krytina je zna¢né poskozena- do domu zatékd

Celkovy technicky stav | Podle posouzeni objektu zven¢i je objekt v podprimérném
stavebné-technickém stavu s velmi zanedbanou Udrzbou

2.2.4 Vypocet vymér pro ocenéni
Stavba byla piistupna jen z ulice, materidlové a konstrukéni vybaveni domu a vyméry byly
zjistény pii mistnim Setfeni, z katastralni mapy, fotomapy nebo odbornym odhadem.

1.NP délka Sitka vyska ZP OP
0 Cést m m m m? m3
Zékladni &ast 1. 15,30 7,93 3,00 121,33 363,99
Zékladni ¢ast I1. 8,92 9,58 3,00 85,45 256,36
Celkem 1.NP 206,78 620,35
ZastfeSeni délka Sitka vyska ZpP OP
Cést m m m m? m?
1. ¢ast - zastavéna plocha (obdélnik) 0,00 0,00 206,78
- vySka pldni nadezdivky 0,00 0,00
- vyska hiebene nad nadezdivkou 3,50 361,87
Celkem zastieSeni 361,87
Rekapitulace ZP oP
m? m?
1. nadzemni podlazi 206,78 620,35
zastteSeni v¢. podkrovi 361,87
Celkem 206,78 982,22

Odhad uzitné plochy domu
Uzitna plocha domu je vypocitana ze zastavéné plochy 1.NP vynasobenim koeficientem 0,8.

Cast Zastavenzzl plocha Koeficient UZitna [Z)IOCha
(m?) (m%)

1.NP - obytna ¢ast 206,7 0,80 165,42

Celkem 165,42

2.2.5 Zjisténi typu objektu a zptisobu ocenéni

Duim spliiuje podminky § 13 odst. 2 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.:

¢ nadpolovi¢ni ¢ast ploch odpovida pozadavklim na trvalé bydleni,

e objekt nema vice nez tii 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, jednd se o rodinny dim typu A.
Vypocet ceny objektu ndkladovym zplisobem

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

Vypocteno tabulkovym procesorem Excel - program ABN16

Rodinny déim podle § 13 a pilohy & 11 vyhlagky & 441/2013 Sb. typ A nepodsklepeny
Strecha sklonita s ptdou
Zakladni cena dle typu z pfilohy ¢&. 11 vyhlasky ZC' | K¢/m3 2 290,00
Koeficient vyuziti podkrovi ppod 1,000
Zakladni cena po 1. Gipravé = ZC/ x ppod ZC | K¢/md 2 290,00
Obestavény prostor objektu OP m? 982,22
Koeficient polohovy ( pfiloha &. 20 vyhlagky ) Ks - 0,80
Koeficient zmény cen staveb ( pfiloha &. 41 vyhlasky, dle CZ-CC) Ki - CZ-CC: 111 2,163
Pol.c. Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand (E?glll) % | Pod.c. | Koef.| Uprav. podil
@) @) (©)] 4) ® [® @ 8 ©)]
1 Zéklady betonové pasy S 10,08200 | 100 0,08200 | 1,00 0,08200
2 | zZdivo zdéné S 10,21200 | 100 |0,21200| 1,00 0,21200
3 Stropy s rovnym podhledem S ]0,07900 | 100 | 0,07900 | 1,00 0,07900
4 | Stecha valbova S 10,07300 | 100 | 0,07300| 1,00 0,07300
5 Krytina palené taSky bobrovky S 10,03400| 100 | 0,03400| 1,00 0,03400
6 | Klempitské konstrukce z pozink. Plechu v¢. parapetti S 10,00900 | 100 | 0,00900 | 1,00 0,00900
7 | Vnitini omitky véapenné hladké S ]0,05800 | 100 | 0,05800 | 1,00 0,05800
8 | Fasadni omitky vapenné hladké P 10,02800 | 100 | 0,02800 | 0,46 0,01288
9 | Vngjsi obklady chybi C |0,00500 | 100 0,00500 | 0,00 0,00000
10 | Vnitini obklady koupelna S 10,02300 | 100 | 0,02300 | 1,00 0,02300
11 | Schody betonové S 10,01000 | 100 | 0,01000 | 1,00 0,01000
12 | Dvefe dievéné napliové S ]0,03200 | 100 | 0,03200 | 1,00 0,03200
13 | Okna dievéna dvojita S ]0,05200 | 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 10,01000 | 100 | 0,01000 | 1,00 0,01000
16 | Vytapéni asi kotlem na TP S ]0,05200 | 100 | 0,05200 | 1,00 0,05200
17 | Elektroinstalace ano S 10,04300|1000,04300| 1,00 0,04300
18 | Bleskosvod neni C |0,00600 | 100 0,00600 | 0,00 0,00000
19 | Rozvod vody vefejny vodovod S 10,03200 | 100 | 0,03200| 1,00 0,03200
20 | Zdroj teplé vody asi el. Bojjler S 10,01900 | 100 0,01900 | 1,00 0,01900
21 | Instalace plynu nenfi C 0,00500 | 100 0,00500 | 0,00 0,00000
22 | Kanalizace asi vefejna S 0,03100 | 100 | 0,03100| 1,00 0,03100
23 | Vybaveni kuchyni sporak na PB, el. Vafi¢ 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 | Zé&chod WC splachovaci S 10,00300 | 100 | 0,00300| 1,00 0,00300
26 | Ostatni chybi C ]0,03400| 100 0,03400 | 0,00 0,00000
27 | Konstrukce neuvedené neni 0,00000 | 100 | 0,00000 | 1,00 0,00000
Celkem 1,00000 0,92300
Koeficient vybaveni (z vypoctu vyse ) Ksq - 0,92300
Z&KI. cena upravend ZC x K4 x K5 x Ki ZCU | K¢/m® 3 657,49
Rok odhadu 2017
Rok poftizeni 1930
Stari S rokd 87
Zpuisob vypoctu opotiebeni (linearné / analyticky ) odhadem
Celkova ptedpokladana zivotnost Z rokutl 100
Opottebeni - odborny odhad ) % 65,00
Vychozi cena CN K¢ 3592 459,83
Stupeni dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND K¢ 3592 459,83
Odpocet na opotiebeni 65,00 % 0o K¢ -2 335 098,89
Cena ke dni odhadu cS K¢ 1257 360,94




2.3

VedlejSi stavba

Vedlejsi stavba je stavebné srostla s rodinnym domem, Predpoklada se, ze jde o mensi dvé
vedlejsi stavby stejného typu konstrukce. Pro ocenéni jsou vsak dvé vedlejsi stavby

zapocitany do jednoho vypoctu.
Vypocet vymér
Vyméry byly z katastralni mapy

1.NP delka Sitka | wvySka ZP OP
0 Cast m m m m? m3
Zékladni ¢ast 1. 14,65 7,99 3,00 117,05 351,16
Zékladni ¢ast I1. 3,55 1,60 3,00 5,68 17,04
Celkem 1.NP 122,73 368,20
ZastteSeni (v¢. podkrovi) délka | sitka | vySka ZP OP
Cast m m m m? m3
1. ¢ast - zastavénd plocha (obdélnik) 0,00 0,00 122,73
- vyska pldni nadezdivky 0,00 0,00
- vyska hiebene nad nadezdivkou 3,50 214,78
Celkem zastfeSeni 214,78
Rekapitulace ZP OP
m? m?
1. nadzemni podlazi 122,73 368,20
zastteSeni v¢. podkrovi 214,78
dil¢i OP 0,00
Celkem 122,73 582,98

2.3.1 Charakter objektu a zptiisob ocenéni
Objekt je spolecné uzivany se stavbou hlavni, je jejim pfisluSenstvim, zastavéna plocha
objektu nepiesahuje 100 m2, nejedna se o garaz ani zahradkaiskou chatu; podle § 16 odst. 1

vyhlasky se tedy jedna o vedlejsi s

tavbu.

Vypotet ceny | Vedlej$i stavba
Vypocteno tabulkovym procesorem MS Excel - program ABN17
Vedlejsi stavba podle § 16 a prilohy ¢. 14 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. typ A zdéna nepodsklepend
Stiecha sklonita potvj!( rovi
neziizeno
Rok odhadu 2017
Rok pofizeni resp. kolaudace 1930
Stafi S rokil 87
Zakladni cena dle typu z pfil. & 14 vyhlagky | ZC' | K&m?® 1 250,00
Koeficient vyuZiti podkrovi ppod 1,00
Zékladni cena po 1. Gpravé = ZC/ x ppod ZC | K¢m® 1 250,00
Obestaveény prostor objektu OP m3 582,98
Koeficient polohovy ( ptiloha &. 20 vyhlasky ) Ks - 0,80
Koeficient zmény cen staveb ( ptiloha ¢. 41, dle CZ-CC) Ki - CZ-CC 1274 2,113
Koeficient vybaveni stavby
Pol.¢. | Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand. (gfo g'll) % | Pod.c. | Koef.| Uprav. podil




) O] @) (4) G [®] O (8) ©)
1 Zaklady zékladové pasy, patky S 10,06200 | 100 | 0,06200 | 1,00 0,06200
2 Obvodové stény zdéné, betonové, tl. 15 - 30 cm S 10,30400 | 100 | 0,30400 | 1,00 0,30400
3 Stropy rovné S 10,19300 | 100 | 0,19300 | 1,00 0,19300
4 Krov dievény S 10,10800 | 100 | 0,10800 | 1,00 0,10800
5 Krytina palené taSky bobrovky S 0,06900 | 100 | 0,06900 | 1,00 0,06900
6 Klempiiské prace Zlahy, svody z pozinkovaného plechu S 0,01900 | 100 | 0,01900 | 1,00 0,01900
7 Uprava povrchii jakékoliv omitky S 10,04900 | 100 | 0,04900 | 1,00 0,04900
8 Schodisté dievéné C 10,03800 | 100 | 0,03800 | 0,00 0,00000
9 Dveie dievéné nebo kovové kromé svlakovych S 0,03100 | 100 | 0,03100 | 1,00 0,03100
10 Okna zdvojena popf. jednoducha C 0,01000 | 100 | 0,01000 | 0,00 0,00000
11 Podlahy betonové, dlazby C ]0,06800 | 100 | 0,06800 | 0,00 0,00000
12 Elektroinstalace svételnd a motorova C 10,04900 | 100 | 0,04900 | 0,00 0,00000
13 Neuvedené neni 0,00000 | 100 | 0,00000 | 1,00 0,00000
Celkem 1,00000 0,83500
Koeficient vybaveni (z vypoctu vyse ) K4 - 0,83500
Z&KI. cena upravend ZCxK4x K5 x Kixpp | ZCU | K&/md 1764,36
Rok odhadu 2017
Rok pofizeni 1930
Stari S rokil 87
Zpuisob vypoctu opotiebeni (linearné / analyticky ) linedrné
Celkova ptedpokladana zivotnost Z rokt 80
Opotiebeni (0] % 85,00
Vychozi cena CN K¢ 1028 586,59
Stupen dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND K¢ 1028 586,59
Odpocet na opotiebeni 85,00 % 0o K¢ -874 298,60
Cena po odpo¢tu opotiebeni K¢ 154 287,99
Jedna se o stavbu s doloZzenym vyskytem radonu, se stavebnim povolenim ne
vydanym do 28.2.1991?
Snizeni ceny za doloZeny vyskyt radonu (8§ 30 odst. 5 vyhlasky) 0% K¢ 0,00
Cena ke dni odhadu CSn K¢ 154 287,99
2.4 Venkovni Upravy
Venkovni Upravy a vedlejsi stavby tvofici pfisluSenstvi domu jsou ocenény zjednodusenym
zpusobem, venkovni Gpravy tvoii piislusenstvi stavby. Jedna se o oploceni a zpevnéné
lochy.
Venkovni Gipravy ocenéné zjednodu§enym zpiisobem podle § 18 odst. 2 ocefiovaci vyhlagky, platné od 1.1.2013
Vpocteno ocenovacim programem ABN14
Hlavni objekt Rodinny diim
Cena
Hlavni stavba K¢ 1 257 360,94
Vedlejsi stavby tvorici piislusenstvi K¢ 0,00
Garaze tvotici ptislusenstvi K¢ 0,00
Hlavni stavby + stavby pfislu§enstvi celkem K¢ 1257 360,94
SpoEini hran'ice podilu, vyjadfujiciho cenu venkovnich Gprav ve vztahu k cené budov, dle § 10 odst. 2 pro 3509
dany typ objektu '
Horni _hranice podilu, vyjadfujiciho cenu venkovnich Giprav ve vztahu k cené budov, dle § 10 odst. 2 pro dany 50%
typ objektu '
Zvolené procento, vyjadfiujici cenu venkovnich uprav ve vztahu k cené¢ budov 35% aZ 5% 3,5%
Cena venkovnich tprav zjednodu$enym zplisobem K¢ 44 007,63
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2.5 Pozemky stavebni

Pozemky jsou ocenény porovnavacim zptisobem. Cenové porovnani je provedeno s cenami
obdobnych pozemk ve srovnatelnych lokalitach z realitni inzerce na internetovych strankach
www.sreality.cz — 11/2017.

Porovnavaneé nemovitosti — stavebni pozemky:

Prodej stavebniho pozemku 1 022 m? Bavory, okres Bieclav

Ve vyhradnim zastoupeni majitele, nabizime k prodeji stavebni pozemek ve vinaiské obci
Bavory. Celkova plocha: 1022mz2. Na Pozemku se nachazi stavba RD, kde byla v roce 2006
zapocata komletni rekonstrukce (stavajici stav: hruba stavba). IS: voda, elektiina, Obec
Bavory nema vybudovanou kanalizaci ani pfivedeny plyn. Déle je na pozemku v dolni ¢asti
hospodarska budova. Pozemek se nachazi v klidné, okrajové ¢asti obce v zastavbé RD.
Poloha: uli¢ni ¢ast SV, dvorni ¢ast JZ. Lokalita je velmi klidna a nabizi mimo dostate¢ného
soukromi i proslunéné vyhledy na Palavské vrchy, stejn€ jako na ptilehlé vinice v okoli obce.
Bavory jsou klidna vinatska obec s dostupnosti: hl. silnice Brno — Videni — 1km, Mikulov —
5km.

Celkova cena:2 500 000 K¢ za nemovitost

Cena za m%:2 446 K¢

Aktualizace:31.08.2017

Plocha pozemku: 1 022 m?

Prodej stavebniho pozemku 783 m2 Nova, Mikulov

900 450 K¢ (1 150 K& za m?)

Stavebni pozemek o CP 783m2, Mikulov, okres Bieclav. Nabizime Vam prodej stavebniho
pozemku, ktery je ur€en platnym tizemnim planem pro zdstavbu rodinného domu. Vystavba
IS bude developerem realizovana v horizontu 5ti let. Pfedpokladand cena cca 750,- K¢&/m2
pozemku.

Jedna se o velmi zajimavou lokalitu ptimo v Mikulové, katastralni izemi Mikulov na Moravé
- lokalita pod ul. Nova.

Celkova cena: 900 450 K¢ za nemovitost

Cena za m#1 150 K¢

Aktualizace:02.11.2017

Plocha pozemku:783 m?


http://www.sreality.cz/
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Na zakladé nabidek stavebnich pozemku pro bydleni ve srovnatelnych lokalitach, které se
pohybuji v rozmezi 1 150 — 2 500 K&/m?, s ptihlédnutim ke konfiguraci terénu a kvalité okoli,
stanovuji cenu stavebniho pozemku na 1 000 K&/m?,

PZ{;‘Z‘a Druh pozemku Umisténi Vyr‘:;era ZC  K&m? Cena K¢
102/1 zz}stavve’na plocha a plocha pod rodinnym 832 1 000,00 832 000,00
nadvofi domem a dvorem
Celkem parcely 832 832 000,00

2.6 Rekapitulace ocenéni ¢asovou cenou

2.7 Rodinny dum

Po odpoctu opotiebeni
Objekt Cena soucasny stav (K<)

Rodinny dim ¢.p. 14 1 257 360,94
Vedlejsi stavby 154 287,99
Venkovni Upravy 44 007,63
Stavby celkem 1 455 656,56
Pozemek:

102/1 832 000,00
Celkem 2 287 656,56
Celkem po zaokrouhleni 2 287 660,00

3. Posudek Il - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zaklad¢ jednotkové
srovnavaci ceny. Porovnavaci metoda ocenéni vychazi z porovnani piedmétu ocenéni se
stejnym nebo obdobnym predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji. Srovnatelnou cenou
tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu
ocenéni volné proddvanymi vécmi, na zakladé fady hledisek.

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita multikriteridlni metoda piimého porovnéani podle
Bradace. Princip metody spoéiva vtom, Ze zdatabdze znalce o realizovanych resp.
inzerovanych prodejich podobnych nemovitosti je pomoci piepocitacich indexu jednotlivych
objektli odvozena trzni cena oceiiované¢ho objektu. Indexy odliSnosti u jednotlivych objektt
respektuji jejich rozdil oproti ocenovanému objektu.

Z takto ziskané ceny néslednym statistickym vyhodnocenim je zjisténa cena pramérna.
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Je provedeno porovnani s podobnymi objekty v obdobnych lokalitach z vlastni databaze
realizovanych prodejii nemovitosti a z realitni inzerce na www.sreality.cz — 11/2017.

3.1 Cenoveé porovnani

Porovnavané objekty — realizovany prodej:

Lokalita Breclav, LanzZhot, ulice J.Wolkera

Podlazi 1.NP [ Typ | 3+1

Tech. stav DGm byl postaven koncem 19 pripadné zac¢atkem 20 stoleti. Del$i dobu neobydleny. Udriba
stavby se neprovadi. Prvky kratkodobé i dlouhodobé Zivotnosti jsou na hranici Zivotnosti.
Vnit¥ni rozvody jsou nefunkéni.

Vybaveni Svislé konstrukce vyzdivané z ¢asti z nepalenych cihel, stropy dievéné s viditelnymi trdmy,
v ¢asti provedeny nejsou, okna dievéna dvojita, podlahy z cementového potéru, bez vytapéni.
Jiné vybaveni zde neni.

Zagtav. pl. RD | 56,58 | Podl. plocha celkovéa (m?) 45,26 Obest. prostor (m?) 253,26

(m?)

Pozemek (m?) 367 | Napojenina | V misté je moznost napojeni na vetejny rozvod elektiiny, vodovodu,

sité kanalizace a plynu. Nemovitost je napojena pouze na rozvod elektro.
Ptipojky vody a plynu jsou provedeny, ale nejsou rozvody.

PrisluSenstvi

Kupni cena 250 000 | cena za m? celk. podl. plochy (K&) | 5524 | Datum prodeje 5/2017

(K¢

Poznamka Zdroj KC

Lokalita Okres Breclav, Tvrdonice, ul. Lesni

PodlaZi 1.PP/1.NP | Typ [ 2+1

Tech. stav Stavba byla postavena v roce 1953. Pied 15 lety byla provedena koupelna a WC ve dvorni ¢asti domu a
byla provedena plynofikace. Jinak je stavba pievazné v ptivodnim stavu. Objekt neni nyni vyuZivan. Je
urcen k rekonstrukci.

Vybaveni Povrchy podlah pievazné PVC, okna dievéna dvojitd, vnéjsi omitky bez zatepleni, vytapeéni lokalni
plynovymi topidly, rozvody vody pouze v koupelné.

Zastav. pl. RD 111,72 Podl. plocha celkova (m?) 114,84 Obest. prostor (m?) 625,80

(m?)

Pozemek (m?)

1421 Elektfina, kanalizace, voda, plyn — nemovitost nevyuziva

kanalizaci, mé vlastni vyvazeci jimku.

Napojeni na sité

PiisluSenstvi Dva zdéné sklady v hor§im technickém stavu, klenuty zemi sklep, hnojisté, venkovni suchy zachod,
dvé kopané studny bez vyuziti.

Kupni cena (K¢) 1 000 000 | cena za m? celk. podl. plochy (K¢&) | 8 708 Datum prodeje 4/2017

Poznamka Zdroj KC KS-PU



http://www.sreality.cz/
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Lokalita okres Bieclav, mésto Podivin, ulice Horni Valy

Podlazi 1PP/INP | Typ [ 2+1

Tech. stav Objekt postaven cca v roce 1930; 1970 - kuchyné, WAW, omitky vnitini i vngjsi; 1975 - ptistavba
verandy, koupelny a WC, dvefe, podlahy; 1996 - oprava krovu; 2006 - plastova okna, kuchyné,
podlahy, dvete.

Vybaveni Objekt je fadovy, koncovy, zdény, piizemni, ¢aste¢né podsklepeny, se stiechou sedlovou bez podkrovi.
Vybaveni: umyvadlo, sprchovy kout, WC, kombinovany sporak; ohfev TUV bojler; vytapéni WAW;
podlahy PVC i keramické dlazby; okna plast.

Zagtav. pl. RD 88 Podl. plocha celkova (m?) 102,00 Obest. prostor (m®) 456,00

(m?)

Pozemek (m?) 193 | Napojeni na sit¢ | Voda, kanalizace, plyn, el.

Piislusenstvi Vedlejsi stavba navazuje na RD, objekt je zdény, ptizemni, nepodsklepeny, stiecha pultova, obsahuje
sklad, pradelnu, chlév a suchy zachod. 45 m2ZP, postaveno 1930, opraveno 1970.

Skladovy pftistiesek v nadvofi, pultova stiecha, 12m2ZP, cca z r.1970
Garaz pro 10A pres ulici, 16m2ZP.
Kupni cena (K¢) 1300 000 | cena za m? celk. podl. plochy (K¢&) 12 745 Datum prodeje 10/2016
cena za m? zapoditatelné plochy (Kg) 16 049
Poznamka Zdroj KC RS
- .

Porovnavaneé objekty — realitni inzerce:

Prodej rodinného domu 185 m?, pozemek 1 022 m2 Bavory, okres Breclav

Ve vyhradnim zastoupeni majitele, nabizime k prodeji stavebni pozemek ve vinaiské obci
Bavory. Celkova plocha: 1022m2. Na Pozemku se nachazi stavba RD, kde byla v roce 2006

zapocata komletni rekonstrukce (stavajici stav: hruba stavba). IS: voda, elektiina, Obec
Bavory nemé& vybudovanou kanalizaci ani ptivedeny plyn. Déle je na pozemku v dolni ¢asti
hospodaiska budova. Pozemek se nachazi v klidné, okrajové ¢asti obce v zastavbé RD.

Poloha: uli¢ni ¢ast SV, dvorni ¢ast JZ. Lokalita je velmi klidna a nabizi mimo dostate¢ného
soukromi i proslunéné vyhledy na Palavské vrchy, stejné jako na pfilehlé vinice v okoli
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obce. Bavory jsou klidna vinatska obec s dostupnosti: hl. silnice Brno — Viden — 1km,
Mikulov — 5km.
Celkova cena: 2 500 000 K¢ za nemovitost, 13 513 Ké/m?

Aktualizace:15.10.2017

Stavba:Cihlova
Stav objektu: ve vystavbé
Typ domu:Patrovy

UZitna plocha:185 m?
Plocha pozemku:1022 m?

Stanoveni porovnavaci ceny pro diim Bavory ¢. pop. 14
UZitna plocha domu je 165,42 m? — viz str. 6

Tab. 1 - ZjiSténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 1
Pocet
¢ | Lokalita | MIStOst | gy | POZEMek Jing
(pokoje + m
kuchyng)
Ocen. . RD asi 1960, podprimérny technicky stav se zna¢né zanedbanou udrzbou, vedlejsi
objekt Bavory asi 3+1 ne 832 stavba na pozgmklzl, vj ezd};a pozemlz:}l; vedle domu, vinai'skd oblast !
Q) (03] 1 () ©) _ (6)
< RD delsi dobu neobydleny. UdrZzba stavby se neprovadi. Prvky kratkodobé i
! Lanzhot 3+1 ne 367 dlouhodobé Zivotnosti jsou na hranici Zivotnosti. Vnitini rozvody jsou nefunkéni.
Stavba byla postavena v roce 1953. Pted 15 lety byla provedena koupelna a WC ve
2 Tvrdonice 2+1 ne 1421 | dvorni ¢asti domu a byla provedena plynofikace. Jinak je stavba pfevazné v
puvodnim stavu. Objekt neni nyni vyuzivan. Je ur€en k rekonstrukei.
Objekt postaven cca v roce 1930; 1970 - kuchyng, WAW, omitky vnitini i vn&jsi;
3 Podivin 2+1 ano 193 1975 - piistavba verandy, koupelny a WC, dvefte, podlahy; 1996 - oprava krovu;
2006 - plastova okna, kuchyné, podlahy, dvefe.
stavba RD, kde byla v roce 2006 zapocata komletni rekonstrukce (stavajici stav:
hrub4 stavba). IS: voda, elektiina, Obec Bavory nema vybudovanou kanalizaci ani
4 Bavory ne 1022 | ptivedeny plyn. Déle je na pozemku v dolni ¢asti hospodaiska budova. Pozemek se
nachazi v klidné, okrajové ¢asti obce v zastavbé RD. Poloha: uli¢ni ¢ast SV, dvorni
cast JZ.
Tab. 1 - ZjiSténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 2
Cena Cena
* poZadovana Koef. Cena po redukci ocenovaného
C. re-dukce K1 K2 K3 K4 K5 K6 | .
resp. na na pramen ceny objektu,
zaplacena odvozena
pramen polo- | veli- ‘s stava Ovaha | K1x ... z
K¢ K¢ gardZ | vyba- | pozemek srovnavaciho
ceny ha kost B znalce x K6 .
veni K¢
@) @) tS) ©) (10 | a1 | (12) | (13) (14) (15) (16) (a7
1 250 000 1,00 250 000 1,03 | 1,00 | 1,00 | 1,00 0,90 0,98 0,91 274725
2 1 000 000 1,00 1 000 000 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,05 1,10 1,06 1,22 819 672
3 1 300 000 1,00 1 300 000 1,03 | 1,05 | 1,05 | 1,10 0,90 1,07 1,20 1083333
4 2500 000 0,80 2000 000 1,00 | 1,05 | 1,00 | 1,00 1,05 1,02 1,12 1785714
Celkem priumér K¢ 990 861




15

Koeficienty | Je-1i porovnavana nemovitost lep$i nez ocefiovana, je koeficient vétsi nez 1,0.
K1 Koeficient Gpravy na polohu objektu
K2 Koeficient Gpravy na velikost objektu
K3 Koeficient Gpravy na garaz v objektu nebo v arealu
K4 Koeficient Gpravy na celkovy stav a vybaveni
K5 Koeficient Gpravy na velikost pozemku
K6 Koeficient Gpravy dle odborné Gvahy znalce s ohledem na piislu$enstvi domu

4.  Prava a zavady

Povinny nesdélil, zda je nemovitost zatiZzena najemnim vztahem. Pro uéely ocenéni je tedy na
nemovitost pohliZzeno tak, jako by nebyla zatizena najemnim vztahem. Na vypisu z katastru
nemovitosti LV 321 v ¢asti B1 neni uvedeno Zadné pravo vztahujici se k ocennovanym
nemovitostem, v ¢asti C neni uvedeno zadné vécné biemeno.

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

Rodinny diim Bavory &.p. 14

Zpisob ocenéni Cena
Vécna hodnota (Casova cena) 2 287 660,00 K¢
Cena zjiSténa porovnavacim zpltisobem 990 861,00 K¢
Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu znalce 990 000,00 K¢
Ideélni 1/4 z obvykIé ceny 248 000,00 K¢
T e

Obvykléa cena - slovy: devétsetdevadesattisickorunéeskych
Obvykla cena id. 1/4 - slovy: stoétyricetdevéttisickorunéeskych

Cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/4 ( tj. 248 000,00 K¢ ) vypocitana z celkové
ceny obvyklé byla déle sniZena koeficientem 0,6 vzhledem k horsi prodejnosti idealniho
spoluvlastnického podilu nemovitosti.

V Brn¢ dne 10. listopadu 2017 Ing. Tomas Hudec

Znaleckéa dolozka

Znalecky posudek je podan 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 spravedlnosti 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
ocefiovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek je zapsan pod Cislem zakdzky 149-134/2017.

V Brn¢ dne 10. listopadu 2017 Ing. Toma$ Hudec

Seznam piiloh:

Fotodokumentace nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 321
Vytez z katastralni mapy

Vytez z katastralni mapy s fotomapou
Mapa oblasti
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Fotodokumentace nemovitosti
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VYPIS E EATASTED NEMOVITOSTI
prokazwjicl stav evidowvamgy k datun 25,08 3017 0E:-1i5:02

= I I L E N {1 =

Vyhofovend bezipistng dalkovym phistupem pro ofel Provedan) exesuce, €. 231378 pro JUDF. Alena Blafvovs, PRLD.
sowdni exeuor
Exenutorsky ifad Bmo - mésio

Ckres: CEDG644 Breclaw
emi: 601209 Bawory

Chec: 584304 Bavory
List vlastnictwi: 321

W kat. tzeml json posemky wedsny v jedns Slselnse fads

A Vlastnik, Finy cpravheny Identifikaton Fodil
Vlastnicks podvo
Endlicherowva Blasena Dukelska 122275, 65201 Hilmlow 605419/0B57 I 1/4
Matculkeovrs Anna, K SidliZtdi 288, Velksa Ladhuje, 54854 GLE0LL/OOTT 174
Folice nad Meatoji
Palitek Milanm, o.p. 14, 63201 Bavory SEOBD6/1533 174
Polackowa Jindrifka, NetuSilowa 1245/27, Husovice, 61400 73581674066 1/4
Broo
B Nemovitostd
FPozemky
Farcelz Viméoa [m?] Druh posemku Zplsch vyufiti Epliseb ochroany
10271 6§85 mastavena plocha a atkove chransns
nadwvorl azemi, rossahle
hrAning & -
stavba: Bavory, &.p. 14, rod.ddm
1 na posemku p.c.: 10271
Bl - Bez mapisu
[ Cmezeni vilastnickeho prava
FPovinnost k

= Bahajeni exekuce
povereny soundnl exekutor: JUDr. Alens Blatkowa, Fh.D., Honeénsho namssti 2, 6l1 16 Brmo

PaliZek Milan,6 &.p. 14, 69201 Bavory, BE/ICOD:
SEOSDE/1S533

E-4817/20107-TO4
iztinag Vyrommenl scudnibho exekutors o cshajen] exekoce 006 EX-2313/2016 -31 z= do=

24 0B.2017. Prawvni ulinky zmapisu ke dod 24 08.2017. Sapis prowedsan doe 28.08.2017;
nlofeno me prac. Breclaw

E-4817/201T7-T04

Exekucini p::”.‘i.k-u k prodedji nemovitosti
- k podilu id. 174
Palizek Milan,K &.p. 14, 69201 Bawery, BC/ICD:

S5B0906/1533
Parcela: 10271 E-4830/2017-TD4
Iizfing Exekninil prfikas k prodeji nemowitipch weecl D06 EX-2313/2016 -32 ze dne
24 08.2017. Brawnl ddinky sapisuo ke dni 24 08.2017. Bapis provedsn dne
29.08.2017; ulofenc na prac. Bfeclaw
F—4630,201T7-T04
D Jins zipisy - Des mapisu
Flomby 2 upozornéni - Bes sapism
L SEIPTECL TLTULY = JiIOf DOoCE_all SLpLSU
Maocyd Eowtd aom W obvodu, ve tisrdn vyEkcodvd stdtnd sordve bebsstro namovitosEl CR
Eatamkral ar horcraveey kraf, KEatasbErklinl preccvisbs Azecliaw, kSd: TO4.
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VYPIS I EATASTRD NEMOVITOSTI
prokasujicl stav evidowamy k datu 25 08 2017 08:15:02
Ukre=: CEDE44 Breclaw Ch=c: 584304 Bavory
Fat_ dpami: 601209 Bawvory Li=st vlastnictwri: 321
V kat. uzemi jsou posemky wedsny v jedne Clselns rads

= Dezoeasani somdn o dedictel Dkresoiho soodo v Bfeclewi 41 D-T1/2017 -28 se doe= 13.07.20L17.
Prawmi moc ke doi 13.07.2017. Pravol uwoinky sapisu ke doi 20.07.2017. Sapi=z prowedsn doe
2E.07.2017; uloSeno o= prac. Brmmo-venkow

W-14354,/2007-703
Fro: Endlicherova Blafens, Dukelska 1222/5, 63201 Mikulow m¥s1f0: 60541940857
Matoulkova Anna, E 3idliZti 288, Velkd Ledhnje, 54954 Bolice ELE0LL/O0TT

nad Metnii
PaliZek Milan, &.p. 14, 69201 Bavory SED906/1533
Polafkova Jindfifka, WetunZilowa 1245727, Husowice, 61400 Brmo T35816/4068

Vzrah bonitovanpch podns ekologickjpch jednor=k (BPEF] k parc=lim - Bex =mapi=m

N=mpvitosri json v dsemnim ocbvoduy, we kt=rém vpkomdvd stdcni
Katastrialni wrad pro Jihamorawsky kraj, Eatastrdlni pracoviits Breclaw, kod: T04.

! wordvo kabtsmtro namovitosiel R

Sarcribostl Tscm v doammin obvodu, ve biacdan vykondvd sEdE

FEatasbtrikinl Gced poo Jihomoroaveky kzni, KatasbEroklnl cwikbts HZmclawv, kSd: 04,

mEzana i
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Vyftez z katastralni mapy pro k.a. Bavory

Mapa oblasti
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i o = [ 40 [
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