NEMOVITOST s.r.0. - ZNALECKY USTAV

ZNALECKY POSUDEK
& 180-165/2017

o cen¢ nemovitych véci
v katastralnim uzemi Morkovice, obec Morkovice-Slizany okres Kromé&fiz:
pozemku parc. €. 160 jehoZ soucasti je stavba rodinného domu Morkovice ¢.p. 604 a pozemku
parc. €. 164 v¢etné piisluSenstvi

Objednatel posudku: Soudni exekutor JUDr. Alena Blazkova, Ph.D.
Exekutorsky tfad Brno-mésto
Kone¢ného nam. 2, 611 18 Brno

Ukel posudku: Zjisténi ceny obvyklé (trzni)
jako podklad k prodeji nemovitych véci povinné
v ramci exekuce €.j. 006 EX 1541/16-56

Datum mistniho Setfeni: 4. kvétna 2017

Datum, ke kterému je

provedeno ocenéni: leden 2018
Zv1astni pozadavky
objednatele: nejsou

Pouzity ocenovaci predpis: Zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceilovani majetku, v pl. 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.

Posudek vypracoval: Ing. Tomas Hudec, jednatel znaleckého tstavu
provozovna: Riegrova 44, 612 00 Brno
tel.: 777 747 939

Datum vyhotoveni: 17. ledna 2018

Tento posudek obsahuje 19 stran v¢etné piiloh a pfedava se v 1 vyhotoveni.




0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského titadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 1541/16-56 je tieba stanovit
obvyklou cenu nemovitych véci ve vlastnictvi povinného pana Adama Racanského. Obvykla
cena je stanovena k datu mistniho Setfeni, t.j. k datu 4. kvétna 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.

W

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

,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pvi 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 vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomerii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvldstni
hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. “

Zakladem pro stanoveni primerené ndhrady 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 zjisténa podle cenovych predpisii jen urcity informativni, orientacni vyznam
a je smérodatna zejména pro danové ucely. Jinak ovSem plati zasada smluvni volnosti a
ucastnici smlouvy jiz nejsou vazani cenou zjistéenou podle cenového predpisu. Pritom pouze
obecna cena vyjadiuje aktudlni trzni hodnotu nemovitosti. ... Aby nahrada byla primérena, musi
vyjadrovat cenu zavislou nejen na konstrukci a vybaveni, velikosti a stari veci (stavby), ale i
zdjmu o ni, tj. na poptdavce a nabidce v daném misté a Case.

Na zakladé vvSe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (trzni) ceny pouzita nasledujici
metodika (v souladu se Znaleckym standardem ¢. VI ..Obecné zasady ocentovani 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 troveit 1994 na
uroven soucasnou, pouZzije 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
prodejit obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na ocefilovanou nemovitost.

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



1. Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptij¢eny piipadné podepsanym znalcem
opatfeny nasledujici podklady:

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 2469 vyhotoveny dne 03.01.2017 pro k.u. Morkovice-
Slizany :

A: Vlastnik:

Racanksy Adam, Velké namésti 115/1, 76701 Krométiz

B: Nemovitosti: Parcela: 160 - 189 m? zastavéna plocha a nadvoii
jehoz soucasti je stavba RD: Morkovice, ¢.p. 604, bydleni

Stavba: Morkovice, ¢.p. 604 rod. diim, na pozemku parc.¢.160 LV 2469:

Omezeni vlastnického prava: Zakaz zatizeni

Zastavni pravo smluvni

Zahajeni exekuce

Exekuc¢ni ptikaz k prodeji nemovitosti
Podrobnosti viz. ptiloha posudku.

1.1.2 Vyrez z katastralni mapy
Vytez z katastralni mapy pro k.u. Morkovice-Slizany z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Mistni Setreni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou, méfenim a fotodokumentaci nemovitosti bylo provedeno
dne 4.5.2017. Obhlidka nemovitosti byla provedena pouze zvenci, protoze povinny Adam
Racansky nebyl pfitomen, piestoze si prevzal zasilku o mistnim Setfeni.

1.1.4 Predpisy a metodiky pro ocenéni

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

— Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o oceflovani majetku, ve znéni vyhlasky
¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a ¢. 443/2016 Sb. a 457/2017 Sb.

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

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

— Znalecké standardy AZO, Asociace znalci a odhadci CR, o.s. 2013 — vpl.
zZnéni(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 strankdch www.sreality.cz.

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

e Pozemek parc. ¢. 160 jehoz soucasti je stavba RD Morkovice, ¢.p. 604
e Rodinny dim Morkovice, ¢.p. 604
e Zahrada parc. ¢.164

Nemovitost se nachdzi ve mést¢ Morkovice-Slizany Cislo popisné 604, v katastralnim
uzemi Morkovice-Slizany. M¢ésto Morkovice-Slizany se nachazi ve Zlinském kraji,
v okrese Krométiz. Ostatni zastavba v okoli je tvofena zastavbou rodinnych domi.
Ocenovany dim lezi pfi centru obce v tésné blizkosti byvalé sypky a je piistupny z vedlejsi
cesty ve vlastnictvi mésta Morkovice-Slizany. Diim je orientovan fasadni stranou na
jihozapad. Parcela, na které stoji diim je rovinatého charakteru, zahrada pak netvoti funk&ni
celek, ale je piistupna pfes cestu.

V soucasné dobé je sypka vyuzivana jako rockovy klub, coz by mohlo mit negativni vliv na
kvalitu bydleni ve zdejsi lokalité z diivodu hluku.

1.2.1 Obec a okoli nemovitosti

Status obce: Meésto

Pocet obyvatel: 2914

Poloha obce: Mésto Morkovice-Slizany se nachazi v Okrese Krom¢tiz
ve Zlinském kraji cca 15 km jihozapadné od Kroméfize.

Obecni tifad: Ano

Postovni urad: Ano

Skola: Z8, MS, ZUS

Obchod potravinami a sluzby: Supermarket

Obcanska vybavenost: Sportovni areal, ubytovaci zafizeni, koupalisté, zamek

Poptavka nemovitosti: Poptévka v segmentu je niz$i, nez nabidka

1.2.2 Umisténi nemovitosti v obci

Poloha k centru: Centrum obce, vychodné od centra
Dopravni podminky: Piijezd po vedlejsi komunikaci
Konfigurace terénu: Terén rovinaty

Pievladajici zastavba: Pievazné star$i rodinné domy
Parkovaci moznosti: Na vlastnim pozemku

Inzenyrské sité v obci s moznosti | Elektro, vodovod, kanalizace, plyn
napojeni ocenovaného aredlu:

1.2.3 Vlastni nemovitost

Typ stavby Dlim samostatny s 1.NP a sklonitou stfechou
PtisluSenstvi Venkovni tpravy

Dostupnost jednotlivych podlazi | 1.NP-—z ulice

MoZnost dal$iho rozsifeni ano

Technicka hodnota Podle posouzeni objektu zvenci je objekt v primérném

stavebné-technickém stavu po ¢astené renovaci.




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

Vodovod: Pravdépodobné vetejny vodovod
Kanalizace: Pravdépodobné do veiejné kanalizace
Elektricka sit™: Ano, vzdus$né vedeni

Plyn: Pravdépodobné ano

Telefon: Pravdépodobné ne

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. reprodukéni vychozi cena), snizend u staveb o piiméiené
opottebeni. Vzhledem k tomu, Ze je tato cena zjiStovana 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 porovnéani byly pouzity ceny
pozemki ve srovnatelnych lokalitach z realitni inzerce.

2.2 Rodinny dum
2.2.1 Popis celkovy

Rodinny dim se nachazi ve mésté Morkovice-Slizany ¢islo pop. 604. Obhlidka nemovitosti
byla provedena pouze zvenéi. Pro ocenéni se predpokladd, Ze jde o dim samostatny,
jednopatrovy, nepodsklepeny, se sklonitou stfechou.

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

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

Podkrovi Ne

Zaklady Zakladové pasy

Izolace Dodate¢nd izolace

Nosna konstrukce Zdéné

Stiecha Sklonita

Krytina Sablony Onduline
Klempiiské konstrukce Pozinkovany plech,
Fasadni omitky Zateplena

Vnéjsi obklady Oblozeni dveti
Bleskosvod Chybi

2.2.2 Popis objektu
Dum je samostatny, Celni §tit je orientovan k jihovychodni strané. Vchod je z ¢elniho Stitu
z pozemku. Vjezd na pozemek je z Celni strany, z pravé domu. V zadni ¢asti pozemku z pravé



strany je piistavek k domu. Kolem domu jsou zpevnéné plochy. Diim je napojen na byvalou
sypku.

Dum je zdény, zastfeSen sklonitou stiechou. Krytina je ze Sablon Onduline. Fasada je
zateplena, klempiiské konstrukce z pozinkovaného plechu, v€. parapetii. Okna jsou plastova,
dvojitad. Vytapéni je asi kotlem na tuhd paliva. Dim je pfipojen na elektfinu, pravdépodobné
na vetejny vodovod, kanalizaci a plyn. Dim proSel rekonstrukci, ma novou fasaddu, okna a
sttes$ni krytinu, v¢. klempitskych konstrukei. Interiér pravdépodobné také prosel lehci
modernizaci.

2.2.3 Stari a technicky stav objektu

Uzivani od roku 1950 (dle odborného odhadu, ptivodni staii objektu neni znamo),
dim je vSak po rekonstrukci (pravdépodobné nedokoncené)
Zjisténé zavady - z venkovni prohlidky nezjistény

Celkovy technicky stav | Podle posouzeni objektu zven¢i je objekt v primérném
stavebné-technickém stavu

2.2.4 Vypocet vymér pro ocenéni

Stavba byla piistupna jen z ulice, materialové a konstruk¢ni vybaveni domu a vymeéry byly
zjiStény pfi mistnim Setfeni, z katastralni mapy, fotomapy nebo odbornym odhadem.

1.NP délka Sitka vyska 7P oP
0 Cést m m m m’ m’
Zé&kladni ¢ast 1. 7,57 6,66 3,00 50,42 151,25
Zéakladni cast 1. 7,40 4,07 4,00 30,12 120,47
Zakladni ¢ast I11. 6,48 3,60 3,00 23,33 69,98
Celkem 1.NP 103,87 341,70
ZastteSeni délka sitka vyska 7P oP
Cast m m m m’ m’
1. ¢ast - zastaveéna plocha (obdélnik) 7,57 6,66 206,78
- vyska ptdni nadezdivky 0,00 0,00
- vyska hiebene nad nadezdivkou 2,50 258,48
2. ¢ast - zastaveéna plocha (obdélnik) 6,48 3,60 23,33
- vy$ka padni nadezdivky 0,00
- vySka hiebene nad nadezdivkou 1,00 11,67
Celkem zastieSeni 270,15
Rekapitulace 7P OP
m? m’
1. nadzemni podlazi 103,87 341,70
zastfeseni v¢. podkrovi 270,15
Celkem 103,87 611,85




Odhad uzitné plochy domu

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

Cést Zastavenzzl plocha Koeficient Uzitna lz)locha
(m?) (m?)

1.NP - obytn4 ¢ast 103,87 0,70 83,10

Celkem 83,10

2.2.5 Zjisténi typu objektu a zpiisobu ocenéni

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

e nadpolovi¢ni ¢ast ploch odpovida pozadavkiim 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 diim typu A.

Vypocet ceny objektu ndkladovym zpiisobem

Vypoclet ceny - rodinny dim zdény nepodsklepeny nebo podsklepeny do 1/2,s 1 NP

Vypocteno tabulkovym procesorem Excel - program ABN16

Rodinny ditm podle § 13 a piilohy & 11 vyhlasky & 441/2013 Sb. typ A nepodsklepeny
Stfecha sklonita s pudou
Zakladni cena dle typu z piilohy &. 11 vyhlasky ZC | K¢/m? 2 290,00
Koeficient vyuziti podkrovi ppod 1,000
Zékladni cena po 1. Gpravé = ZC/ x ppod ZC | K¢/m? 2290,00
Obestavény prostor objektu (01 m’ 611,85
Koeficient polohovy (ptiloha ¢. 20 vyhlasky ) Ks - 1,00
Koeficient zmény cen staveb ( ptiloha €. 41 vyhlasky, dle CZ-CC) Ki - CZ-CC: 111 | 2,192
Koeficient vybaveni stavby |
Pol.c. Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand (135(21111 ) % | Pod.¢. | Koef.| Uprav. podil
@ 2 €)) “ & 10| O ® ©)
1 | Zaklady betonové pasy s izolaci 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 s rovnym podhledem S 0,07900 | 100 | 0,07900 | 1,00 0,07900
4 | Stfecha sklonita S 10,07300| 100 | 0,07300 | 1,00 0,07300
5 | Krytina Sablony Onduline 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 10,05800| 100 | 0,05800 | 1,00 0,05800
8 Fasadni omitky zatepleno N ]0,02800| 100 | 0,02800 | 1,54 0,04312
9 | Vngjsi obklady kamenny obklad S 10,00500| 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500
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 | Dveie dievéné prosklené S 10,03200 | 100 | 0,03200 | 1,00 0,03200
13 | Okna plastova N [0,05200| 100 0,05200 | 1,54 0,08008
14 | Podlahy obytnych mistn. lamino S 10,02200 | 100 | 0,02200 | 1,00 0,02200
15 | Podlahy ostatnich mistn. keram. dlazba S 0,01000 | 100 | 0,01000 | 1,00 0,01000
16 | Vytapéni asi kotlem na TP S 10,05200 | 100 | 0,05200 | 1,00 0,05200
17 | Elektroinstalace ano S 0,04300 | 100 | 0,04300 | 1,00 0,04300
18 | Bleskosvod neni C _10,00600 | 100 | 0,00600 | 0,00 0,00000
19 | Rozvod vody vefejny vodovod S 0,03200 | 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 asi zemni plyn S 10,00500] 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500
22 | Kanalizace asi verejna S 10,03100| 100 | 0,03100 | 1,00 0,03100
23 | Vybaveni kuchyni asi sporak na ZP 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 1,00320
Koeficient vybaveni ( z vypocltu vyse ) K4 - 1,00320
Z&Kkl. cena upravena bez pp ZC x K4 x K5 xKi K¢&/m?3 5035,74
Zakl. cena upravena s pp ZCxK4xK5xKixpp | ZCU | K&/m’? 5 035,74
Rok odhadu 2017
Rok pofizeni 1950
Stari S rokt 67
Zpusob vypoctu opotiebeni (linearn¢ / analyticky ) odhadem
Celkova ptedpokladana zivotnost Z rokl 100
Opotiebeni - odborny odhad o % 40,00
Vychozi cena CN Ke 3081117,52
Stupeit dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND Ke 3081 117,52
Odpocet na opotiebeni 40,00 % o Ke -1232 447,01
Cena po odpoctu opotiebeni Ke 1 848 670,51
Cena ke dni odhadu Ccs K¢ 1 848 670,51

2.3 Venkovni upravy

Venkovni Gpravy a vedlejsi stavby tvotici ptislusenstvi domu jsou ocenény zjednoduSenym
zpusobem, venkovni upravy tvoii ptisluSenstvi stavby. Jedna se o oploceni a zpevnéné
lochy.

Venkovni Gpravy ocenéné zjednodusenym zplisobem podle § 18 odst. 2 ocefiovaci vyhlasky, platné od 1.1.2013
Vpocteno ocenovacim programem ABN14

Hlavni objekt Rodinny diim
Cena

Hlavni stavba K¢ 1 848 670,51
Vedlejsi stavby tvofici prislusenstvi K¢ 0,00
Garaze tvorici ptislusenstvi K¢ 0,00
Hlavni stavby + stavby pFislusenstvi celkem K¢ 1 848 670,51

Spodni hranice podilu, vyjadiujiciho cenu venkovnich uprav ve vztahu k cen¢ budov, dle § 10

odst. 2 pro dany typ objektu 3,5 %
Horni hranice podilu, vyjadiujiciho cenu venkovnich uprav ve vztahu k cené budov, dle § 10 odst. 50%
2 pro dany typ objektu ’

Zvolené procento, vyjadiujici cenu venkovnich tprav ve vztahu k cené budov 35% az 5% 3,5%
Cena venkovnich iprav zjednodu$enym zplisobem K¢ 64 703,47

2.4 Pozemky stavebni

Pozemky jsou ocenény porovnavacim zpisobem. Cenové porovnani je provedeno s cenami
obdobnych pozemkt ve srovnatelnych lokalitach z realitni inzerce na internetovych strankach
www.sreality.cz — 01/2018.

Porovnavané nemovitosti — stavebni pozemky:

Prodej stavebniho pozemku 541 m>Drinov, okres Kromériz

Nabizime k prodeji stavebni pozemek o vyméie 541 m2 v obci Diinov u Krométize. Rovinaty
stavebni pozemek o rozmérech cca 14 x 39 m ma k dispozici vSechny sité na hranici pozemku
( vodu i kanalizaci obecni ), plyn. Elektricka piipojka je jiz na pozemku vybudovana.

Celkova cena:185 000 K¢ za nemovitost

Cena za m*:342 K¢



Aktualizace:16.01.2018
Plocha pozemku: 541 m?

Prodej stavebniho pozemku 689 m*Ivanovice na Hané - Chvalkovice na Hané, okres
VySkov

Se souhlasem majitele nabizime ke koupi rovinaty pozemek v obci Chvalkovice na Hané o
celkové ploSe 689 m2. Vjezd na pozemek z ulice po asfaltové komunikaci. InZenyrskeé sité
jsou v dosahu 1,5 m a uliéni $ife pozemku je 8 m.

Celkova cena: 800 000 K¢ za nemovitost

Cena za m*1 161 K¢

Aktualizace:29.11.2017

Plocha pozemku:689 m?

Na zakladé nabidek stavebnich pozemkt pro bydleni ve srovnatelnych lokalitach, které se
pohybuji v rozmezi 342 — 1 161 K&/m?, s piihlédnutim ke konfiguraci terénu a kvalité okoli
stanovuji cenu stavebniho pozemku na 800 K¢&/m?,

2

Pil’rcela Druh pozemku Umisténi Vymzera ZC K¢/m? Cena K¢
Cislo m
160 Zzllstavvelna plocha a plocha pod rodinnym 189 800,00 151 200,00
nadvori domem a dvorem
164 zahrada f}’é‘;z"“ pred domem pfes 614 800,00 491 200,00
Celkem parcely 803 642 400,00
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2.5 Rekapitulace ocenéni casovou cenou

2.6 Rodinny dim
Po odpoctu opotiebeni
Objekt Cena soucasny stav (K¢)
Rodinny dim ¢&.p. 604 1 848 670,51
Venkovni upravy 64 703,47
Stavby celkem 1913 373,98
Pozemek:
160 151 200,00
164 491 200,00
Celkem 2 555 773,98
Celkem po zaokrouhleni 2 555 770,00

3. Posudek Il - ocenéni cenovym porovnanim

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

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita multikriteridlni metoda pifimého porovnani podle
Bradace. Princip metody spocivda vtom, ze z databdze znalce o realizovanych resp.
inzerovanych prodejich podobnych nemovitosti je pomoci ptepocitacich indexti jednotlivych
objekti odvozena trzni cena ocefiovan¢ho objektu. Indexy odlisnosti u jednotlivych objekti
respektuji jejich rozdil oproti ocefilovanému objektu.

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

Je provedeno porovnani s podobnymi objekty v obdobnych lokalitach z vlastni databaze
realizovanych prodejii nemovitosti a z realitni inzerce na www.sreality.cz — 01/2018.

3.1 Cenové porovnani

Porovnavané objekty — realizovany prodej:

Lokalita Okr. Kroméiiz, Lutopecny

Podlazi INP, 2NP | Typ [ 2+1

Tech. stav RD rodinny diim je situovan v zastavéné ¢asti k.. Lutopecny, pfi mistni zpevnéné komunikaci. Pracelim
je rodinny diim orientovan na severni svétovou stranu.

Vybaveni Jedna se o dvoupodlazni, nepodsklepeny objekt se sedlovou stfechou, situovany jako fadovy koncovy

objekt.

Zakladové konstrukce jsou tvofeny betonovymi zakladovymi pasy. Svislé nosné konstrukce zdéné v
tl. 45 cm. Vnéjsi povrchova Gprava je provedena v predni ¢asti biizolitovou omitkou. Vnitini povrchové
upravy vap. omitkami Stukovymi. Vnitini obklady keramické v kuchyni a na WC. Vnéjsi obklady
keramicky sokl.

Stiecha je provedena jako pultova, difevéna konstrukce krovu, stfesni krytina je z keramickych tasek a
plechova. Oplechovani stfechy, parapeti, se zlaby a svody je z pozinkovaného plechu. Stropy jsou
provedeny s rovnym podhledem s povrchovou upravou vap. omitkou stukovou. Podlahy mistnosti desky
tvofi lino a parkety.
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Okna jsou plastova. Dvete jsou hladké do oblozkovych zarubni. Rozvody vody studené i teplé, zdrojem
teplé vody je el. prutok.ohfivac.

Elektroinstalace je svételna, tiifazova. Vytapéni UT, kotlem na tuha paliva. Z inzenyrskych siti je
provedeno napojeni na el. energii (220V, 380V), vodovod, kanalizaci.

Zastav. pl. RD
(m’)

Podl. plocha celkova (m?) 161 Obest. prostor (m?) 515

Pozemek (m?)

752 | Napojeni na sité | Voda, kanalizace, el., plyn

PrisluSenstvi Standardni venkovni upravy, vedlejsi stavba
Kupni cena (K¢) 1350 000 | cena za m* celk. podl. plochy (K¢&) | 8 385 Datum prodeje 5/2017
Poznamka )

Zdroj KC KS-PU

F

Lokalita Okres Uherské Hradisté, obec Nedachlebice

PodlaZi 1. NP/Podkrovi | Typ KS zdény | 3+1

Tech. stav Rodinny diim cca z r. 1930, v r. 2012 kompletni rekonstrukce domu (izolace, podlahy, rozvody siti,
omitky i fasada, okna, dvefe, vytapéni, koupelna), v r. 2016 - rekonstrukce stiechy, vestavba podkrovniho
pokoje. K datu prodeje chybi krbova kamna a vybaveni kuchyné¢.

Vybaveni Jedna se o zdény dim, nepodsklepeny, s 1. NP, s jednim podkrovnim pokojem v uli¢ni ¢asti. Stiecha je

sedlova, s betonovou taskovou krytinou. Technické zafizeni domu je standardni, vytapéni UT plynové,
ohfev TUV v elektrickém boileru. Povrchy podlah jsou z keramické dlazby, dievénych palubek a
betonové. V koupelné je sprchovy kout, umyvadlo, WC. Vybaveni kuchyné¢ chybi. Vrata jsou
elektronicky ovladand, plechova, okna plastova, dveie lakované a dyhované, vstupni plastové.

Zastav. pl. RD 122 Podl. plocha celkova (m?) 115 Obest. prostor (m?) 669

(m*)

Pozemek (m?) 1014 Napojeni na sité | El, kanalizace, plyn, studna (spolecna pro nékolik domil)

PrisluSenstvi Vedlejsi stavby (sklad - 26 m2, pristiesek — 47m2), zpevnéné plochy, oploceni.

Kupni cena (K¢) 1 640 000 | cena za m? celk. podl. plochy (K&) 14 261 | Datum prodeje 9/2017
cena za m’ zapocitatelné plochy (K&) 17 634

Poznamka Moznost garazovani je v prujezdu.

Zdroj KC BKS

Porovnavané objekty — realitni inzerce:
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Prodej rodinného domu 176 m?, pozemek 176 m*Legionarska, Morkovice-SliZany -
Morkovice

Exklusivné nabizime k prodeji rodinny dim, dispozi¢né 3+1 s dvorem v Morkovicich, okres
Krométiz. Dim je napojeny na veiejny vodovod a kanalizaci. Vytapéni ¢astecné tstiedni s
kotlem na tuhé paliva, ¢astecné plynova topidla WAF. V soucasné dob¢ probiha na domé
vymeéna sttechy (krovy, laté, plechy). V ptfizemi domu je vstupni chodba, koupelna s vanou
a WC, mensi kuchyné a dva pokoje. Dale je zde mistnost s krbem a sklepem. Po uzkém
schodisti je vstup do patra domu, kde je jedna mistnost a dalsi dvé na uskladnéni véci apod.
V soucasné dob¢ je dim obyvan, ale je ur¢en k modernizaci a rekonstrukci dle narocnosti
klienta. V obci veSkera obcanska vybavenost a dobra dostupnost k ptivadéci na dalnici.
Celkova cena: 649 000 K¢ za nemovitost
Aktualizace:08.1.2018
Stavba:smiSena
Stav objektu: dobry
Typ domu:Patrovy
Uzitna plocha:176 m?
Plocha pozemku:176 m?
% 'y

Prodej rodinného domu 85 m?, pozemek 128 m>’Komenského, Morkovice-Slizany -
Morkovice

Exkluzivné nabizime prodej domu 3+1 v Morkovicich, s komorou a mensi dilnou. Dim
prosel rekonstrukci, plastova okna, rozvody el. a plynu, WC a koupelny. Vytapéni a ohfev
vody plynovym kotlem. Diim je vhodny k bydleni i k rekreaci. Obec s veskerou ob¢anskou
vybavenosti, dobra autobusova dostupnost Krométize i dalnice D1. Volny ihned.

Celkova cena: 620 000 K¢ za nemovitost

Aktualizace:08.1.2018
Stavba:cihlova

Stav objektu: dobry

Typ domu:Pfizemni
Uzitna plocha:85 m?
Plocha pozemku:128 m?
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Stanoveni porovnavaci ceny pro dim Morkovice ¢. p. 604
Uzitna plocha domu je 83,10 m”> — viz str. 6

Tab. 1 - ZjiS§téni ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 1
Pocet
y mistnosti P K
C. Lokalita | (pokoje | Gardz OZI‘;?G Jiné
+
kuchyn¢)
Ogen. Morkovice | asi 3+1 ne 303 RD asi 1?50, zékladni renovace, pozen}ek napr?tl pies cestu, Pkolo domu
objekt zpevnéné plochy pro parkovani. Pravdépodobné bez vybaveni
Q) 2 1 “) () (6)
1 Lutopecny 241 ano 759 RD samqstatny dvoqpodnlaznl,’ sklo,nvlta stiecha, plastova okna. Standardni
provedeni a vybaveni. Dim ma garaz
Rodinny dim cca z r. 1930, v r. 2012 kompletni rekonstrukce domu (izolace,
. podlahy, rozvody siti, omitky i fasada, okna, dvete, vytapéni, koupelna), v r.
2 Nedachlebice 3+l ano 1014 2016 - rekonstrukce stfechy, vestavba podkrovniho pokoje. K datu prodeje chybi
krbovéa kamna a vybaveni kuchyné.
rodinny dim, dispozi¢né 3+1 s dvorem v Morkovicich, okres Kroméfiz. Diim je
. napojeny na vefejny vodovod a kanalizaci. Vytapéni ¢astecné ustfedni s kotlem
3 Morkovice 3+ ne 176 na tuha paliva, ¢astecné plynova topidla WAF. V soucasné dob¢ probiha na dome
vymeéna stiechy (krovy, laté, plechy).
3+1 v Morkovicich, s komorou a mensi dilnou. Diim prosel rekonstruket,
4 Morkovice 3+1 ne 128 plastova okna, rozvody el. a plynu, WC a koupelny. Vytapéni a ohtev vody
plynovym kotlem. Déim je vhodny k bydleni i k rekreaci.
Tab. 1 - ZjiSténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 2
Cena Cena
= ozadovana Koef. Cena po redukeci ocenovaného
¢. | poradov re-dukce poredu Kl | K2 | K3 | K4 K5 K6 I v
resp. na na pramen ceny objektu
zaplacena odvozena
. stav a , ze
K¢ pramen K¢ polo- | veli- garaz | vyba- | pozemek tvaha | K> ... srovnavaciho
ceny ha kost ] znalce x K6 N
veni K¢e
Q) @) (®) ©) ao | an | dz | a3 d4) ds) a6 an
1 1350 000 1,00 1350 000 1,05 | 1,10 | 1,05 | 0,96 1,00 1,05 1,22 1106 557
2 1 640 000 1,00 1 640 000 1,05 | 1,05 | 1,10 | 1,07 1,03 1,05 1,40 1171429
3 649 000 0,97 629 530 1,00 | 1,10 | 1,00 | 0,89 0,87 1,05 0,89 707 337
4 620 000 0,97 601 400 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,92 0,85 1,05 0,82 733415
Celkem primér K¢ 929 685

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 garaz v objektu nebo v aredlu
K4 Koeficient tpravy na celkovy stav a vybaveni
K5 Koeficient tpravy na velikost pozemku
K6 Koeficient Gpravy dle odborné tivahy gnak{e s ohledem na blizkost rockového
klubu a s ohledem na obhlidku nemovitosti pouze zvenci

4,

Prava a zavady

Povinny nesd¢lil, zda je nemovitost zatizena ndjemnim vztahem. Pro Gcely ocenéni je tedy na
nemovitost pohlizeno tak, jako by nebyla zatizena najemnim vztahem. Na vypisu z katastru
nemovitosti LV 2469 v ¢asti B1 neni uvedeno zadné pravo vztahujici se k ocenovanym
nemovitostem, v ¢asti C neni uvedeno zadné vécné biemeno.

Predpoklada 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 Morkovice ¢. p. 604

Zpisob ocenéni Cena
Vécnd hodnota (Casova cena) 2 555 770,00 K¢
Cena zji$téna porovnavacim zpisobem 929 685,00 K¢
Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu znalce 930 000,00 K¢

ObvyKkla cena - slovy: devétsettiicettisickorunceskych

V B¢ dne 16. ledna 2018 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 tustavii, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost
v oborech ekonomika a stavebnictvi s rozsahem znaleckého opravnéni mimo jiné pro
oceiiovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek je zapsan pod ¢islem zakazky 180-165/2017.

V Brné dne 16. ledna 2018 Ing. Tomas Hudec

Seznam piiloh:

Fotodokumentace nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 2469 str. 1,3
Vyiez z katastralni mapy

Vytez z katastralni mapy s fotomapou

Mapa oblasti
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Fotodokumentace nemovitosti
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VYPIS T EATASTRT MEMOVITOSTI
prokazujicl stav evidowany k datm 08551 F017 08:55:02
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098931310141
proveden dne 08.04_2015: vlofSenc na prac. Kromeriz

Foradi k L6.03.Z0L5 13:2Z7

Sonvisejicl sdpisy

Bavazek nesajistit zast. pr. we wyhodnejSim poradi nowy dinh
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VYPIS & EATASTRDT MEMOVITOSTI

prokazmjicl stav evidowvamy k datn 03,00 3817 08:55:02

CEIT72]1 Krom&ris Ch=c: 588768 Morkovics-51iSmoy

Hat .t ES926E Horkowice Li=t wlastnictri: 2469
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Nemovicosti jzon v dEemnim clwods, we kterdm vpkondva stdtpi sprdvo kacastrn ne=movitoses OR
Fad 3 a.
P& 5851
Seamwltoatd fmow v unetnlim obwodu, Ve flarar vproodve sabdsnl sgodro reafseficd npemovifostl CF
Fatmatraln! ofec pro Llinaky kra!, Fabmsatrilnd pracouvistsd Nrompkfid, Ked: O
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Vyfrez z katastralni mapy pro k.a. Morkovice-SliZany
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