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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského titadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 2075/13-171 je tfeba stanovit
obvyklou cenu nemovitych véci ve vlastnictvi povinné Katetfiny Sevcikové. Obvykla cena je
stanovena k datu mistniho Setfenti, t.j. k datu 17. ¢ervence 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 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 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 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 primérené ndhrady pri vyporadani podilového spoluvlastnictvi
k nemovitosti je jeji obecnd cena obvykld 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 smerodatna zejména pro danoveé 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
zajmu 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 Znaleckym standardem ¢. VI ..Obecné zasady oceniovani 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 oceniovanou nemovitost.

3. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné iivahy 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 336 vyhotoveny dne 30.10.2018 pro k.u. Uhfice u
Boskovic:

A: Vlastnik:

Sevéikova Katetina, Husova 165/5, Staré Brno, 602 00 Brno Podil 1/4
Ostatni vlastnici dle LV €. 336 v ptiloze posudku

B: Nemovitosti: pozemek parc. €& St. 196 — 80 m? zastavéna plocha a nadvoii,
na pozemku stoji stavba: UhFice €.p. 37, rodinny dim
pozemek pare. &. St. 232 — 12 m? zastavéna plocha a nadvofi,
na pozemku stoji stavba: UhFice €.p. 37, rodinny dim
pozemek pare. ¢. 1501/100 — 707 m? zahrada
pozemek pare. €. 1501/110 — 36 m? zahrada

C: Omezeni vlastnického prava:
zastavni pravo exekutorské
D: Poznamky a dal$i obdobné udaje:
nafizeni exekuce
exekucni piikaz k prodeji nemovitosti
zahdjeni exekuce
Podrobnosti viz ptiloha posudku.

1.1.2 Vyrez z katastralni mapy
Vyftez z katastralni mapy pro k.u. Uhfice u Boskovic z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Mistni Setreni

Mistni Setieni spojené s prohlidkou, méfenim a fotodokumentaci nemovitosti bylo provedeno
dne 17. 7. 2019. Prohlidka nemovitosti byla provedena za pfitomnosti spolumajitelky
nemovitosti pani Veroniky Bochnickové.

1.1.4 Predpisy a metodiky pro ocenéni

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

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

— Znalecky standard ¢. VI - Obecné zasady oceniovani majetku. Vysoké uceni technické
v Brng - Ustav soudniho inZzenyrstvi, 1998.

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

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

1.1.5 Vypocetni programy

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



1.1.6 Porovnavaci databaze cen nemovitosti

Pro cenové porovnani byly pouzity nasledujici databaze:

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

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

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

e Pozemek parc. &. St. 196 - 80 m? zastavéna plocha a nadvofi, na pozemku je stavba
Uhfice €.p. 37, rodinny dim

e Pozemek parc. &. St. 232 - 12 m? zastavéna plocha a nadvofi, na pozemku je stavba

Uhfice ¢.p. 37, rodinny dim

Stavba rodinného domu Uhfice ¢.p. 37

Pozemek parc. ¢. 1501/100 - 707 m? zahrada

Pozemek parc. ¢. 1501/110 - 36 m* zahrada

Venkovni upravy na pozemku parc. ¢. 1501/100 a parc. ¢. 1501/110

Nemovitosti se nachdzeji v obci Uhfice v okrese Blansko. Jde o rodinny diim se zahradou, pfi
okraji obce obklopen lesy a zeleni. Okolni zastavba je tvofena star§imi rodinnymi domy.
Ptijezd k nemovitosti je po vefejn€ uzivané komunikaci ve vlastnictvi obce. Terén je svazity
smérem k zapadu, vlastni pozemek je téz svazitého charakteru.

1.2.1 Obec a okoli nemovitosti

Status obce: Obec

Pocet obyvatel: 315

Poloha obce: Obec Uhfice se nachéazi v okrese Blansko v
Jihomoravském kraji. Cca 15km severné od Boskovic.

Obecni trad: Ano

PoStovni ufad: Ne

Skola: Ne

Obchod potravinami a sluzby: Zéakladni nabidka

Obcanska vybavenost: Knihovna

Poptavka nemovitosti: Poptavka v segmentu je nizsi, nez nabidka

1.2.2 Umisténi nemovitosti v obci

Poloha k centru: Pti okraji obce

Dopravni podminky: Ptijezd po vedlejsi zpevnéné komunikaci
Konfigurace terénu: Mirné svazity terén, vlastni pozemek svazity
Prevladajici zastavba: Pievéazné starsi rodinné domy

Parkovaci moZnosti: Na vlastnim pozemku

Inzenyrské sité v obei s moznosti | Elektro, vodovod
napojeni ocenovaného aredlu:

1.2.3 Vlastni nemovitost

Typ stavby Dtm samostatny

PrisluSenstvi Venkovni Gpravy




Dostupnost jednotlivych podlazi

1.PP — z vlastniho pozemku
1.NP — z vlastniho pozemku

Moznost dalsiho rozsifeni

Ano

Technicka hodnota

Objekt je v primérném az podprimérném stavebné-
technickém stavu se zanedbanou udrzbou

1.2.4 Pripojeni objektu na inZenyrské sité

Vodovod: Ptipojka na vetejny vodovod

Kanalizace: Kanalizace svedena do septiku s prepadem
Elektricka sit’: 220/380 V

Plyn: nezaveden

2. Posudek | -ocenéni ¢asovou cenou (vécnha 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), snizena u staveb o ptriméiené
opotiebeni. Vzhledem k tomu, Ze je tato cena zjiStovana pro néasledné stanoveni ceny
obvyklé, je u staveb pouzito cen z cenového predpisu, indexovanych k datu odhadu.

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

2.2 Rodinny dum
2.2.1 Popis celkovy

Rodinny diim se nachazi v obci Uhfice, €. pop. 37. Dim je samostatny, ¢aste¢né podsklepeny,
s 1 nadzemnim podlazim, se sedlovou stiechou bez podkrovi.

Objekt Rodinny diim samostatny
Pidorys Ptiblizné do tvaru obdélniku
Podsklepeni Castetné

Pocet nadzemnich podlazi 1 NP

Podkrovi Ne

Zéaklady Zakladové pasy

Izolace Chybi

Nosna konstrukce SmiSené zdivo

Stiecha Krov dfevény, stiecha sedlova
Krytina Péalené tasky

Klempiiské konstrukce Pozinkovany plech

Fasadni omitky Viépenna omitka

Vnéjsi obklady Chybi

Bleskosvod Chybi

2.2.2 Popis objektu

Dtm je samostatny, obklopen lesy a rozlehlymi obecnimi pozemky na okraji obce. Uli¢ni
fasada je orientovéna k severu. Vstup do domu je ze zapadni strany do zadveti odtud dal do
domu. Stejné tak je vstup do domu z jihu. Diim je dispozi¢né feSen jako 2+1:

1.PP — sklep

1.NP — bytova jednotka 2+1 — zadvefi, chodba, kuchyn , koupelna+WC, pokoj, pokoj




Piidorys domu je ptiblizn€ do tvaru obdélniku, vzadu s ptistavbou skladu, vchod je z pravé
strany domu do zadveti, do suterénu je vstup z uli¢ni strany domu. Okolo domu je pozemek.

Dum je ze smiSen¢ho zdiva (kamen, cihly palené a nepalené). Krov je dievény, stfecha je
sedlova kryta palenymi taSkami. Fasada je vapenna, klempitské konstrukce z pozinkovaného
plechu. Okna jsou ¢astecné plastova a ¢asteCné dievéna dvojita, dvefe maji plechové zarubné,
ktidla jsou hladka a prosklend. Stropy jsou rovné, vnitini omitky vapenné, keramické obklady
jsou v kuchyni a v koupelné. Podlahy mistnosti tvofi cementovy potér a dievéné desky.
Vnitini vybaveni tvoti umyvadlo, vana, WC, v kuchyni je sporak se sklokeram. deskou.
Ohtev vody zajist'uje el. zasobnikovy bojler. Vytapéni je zabezpeceno kamny na TP.

Dum je pfipojen na elekttinu, vetejny vodovod.

2.2.3 Stari a technicky stav objektu

Uzivani od roku Cca 1935 (dle odborného odhadu, ptivodni staii objektu neni
Znamo)
Zjisténé zavady -trhliny v obvodovém zdivu

Celkovy technicky stav | Objekt je v primérném az podprimérném stavebné-technickém
stavu se zanedbanou udrzbou.

2.2.4 Vypocet vymér pro ocenéni

o 1.PP délka sitka vyska 7P op
Cast m m m m’ m’
Zakladni ¢ast 5,00 5,00 2,20 25,00 55,00
Celkem 1.PP 25,00 55,00
1.NP délka sitka vyska 7P opP
0 Cast m m m m’ m’
Zakladni ¢ast 10,90 7,55 2,92 82,30 240,30
3,60 3,35 2,92 12,06 35,22
Celkem 1.NP 94,36 275,52
ZastteSeni délka sitka vyska 7P oP
Cast m m m m’ m’
1. ¢ast - zastavéna plocha (obdélnik) 10,90 7,55 82,30
- vyska hiebene nad nadezdivkou 2,75 113,16
- odpocet 2x valba
2. ¢ast - zastavéna plocha (obdélnik) 3,60 3,35 12,06
- vyska hiebene nad nadezdivkou 1,00 6,03
Celkem zastfeSeni 119,19
Rekapitulace 7P oP
m? m’
1. podzemni podlazi 25,00 55,00
1. nadzemni podlazi 94,36 275,52
zastteSeni v¢. podkrovi 119,71
Celkem 119,36 449,71




UZitna plocha domu

1. PP vyméra c?lkgm
. vymeéra
(m2) }(ImZ)

sklad 15,70
sklad 5,20

Celkem 20,90

Redukce plochy 1.PP na 1/2 10,45

1. NP
zadveti 3,50
chodba 9,40
kuchyn 12,20
koupelna+WC 7,80
pokoj 16,40
pokoj 6,20

Celkem 55,50
Celkem 1.NP 76,40
Celkem - po redukci 1.PP 65,95

2.2.5 Zjisténi typu objektu a zpiisobu ocenéni

Dtim spliiuje podminky § 13 odst. 2 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.:
e nadpolovi¢ni ¢ast ploch odpovida pozadavkiim na trvalé bydleni,
e objekt nema vice nez tfi samostatné byty,

e objekt nemd vice nez dvé nadzemni podlazi, jedno podzemni podlaZzi a podkrovi,
jedna se tedy o rodinny dim. Konstrukce objektu je zdéna, jednd se o rodinny dim typu A.

2.2.6 Vypocet ceny objektu nakladovym zpiisobem

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

Vypocteno tabulkovym procesorem Excel - program ABN18

] typ A Castecné
Rodinny diim podle § 13 a piilohy &. 11 vyhlasky &. 441/2013 Sb. podsklepeny
Sttecha sklonita po dkrt())izi
Zakladni cena dle typu z piilohy ¢&. 11 vyhlagky ZC' | K¢m? 2 290,00
Koeficient vyuziti podkrovi ppod 1,000
Zakladni cena po 1. Gpravé =ZC/ x ppod ZC | K¢/m? 2 290,00
Obestavény prostor objektu OoP m’ 449,71
Koeficient polohovy ( ptiloha €. 20 vyhlasky ) Ks - 0,90
Koeficient zmény cen staveb ( ptiloha €. 41 vyhlasky, dle CZ-CC) | Kj - CZ-CC: 111 | 2,167
Koeficient vybaveni stavby

N . . Podil .| Koef .
Pol.c. Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand (pi21) % | Pod.c. ' Uprav. podil

) 2) 3) “) G 1©® @D ®) &)

1 Zaklady betonové pasy neizolované P 10,08200 | 100 | 0,08200 | 0,46 0,03772
2 | Zdivo smiSené S 10,21200|1000,21200 | 1,00 0,21200
3 | Stropy rovné S 10,07900 | 100 | 0,07900 | 1,00 0,07900
4 | Stiecha sedlovva S 10,07300| 100 0,07300 | 1,00 0,07300
5 | Krytina palend krytina S 10,03400 | 100 | 0,03400 | 1,00 0,03400
6 Klempitské konstrukce z pozink. Plechu S 10,00900 | 100 | 0,00900 | 1,00 0,00900
7 | Vnitini omitky vapenné S 10,05800 | 100 | 0,05800 | 1,00 0,05800
8 | Fasadni omitky vapenna omitka S 10,02800 | 100 | 0,02800 | 1,00 0,02800
9 | Vngjsi obklady chybi C 10,00500 | 100 0,00500 | 0,00 0,00000
10 | Vnitini obklady koupelna, za linkou 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 a plechové zarubné S 10,03200 | 100 | 0,03200 | 1,00 0,03200
13 | Okna dievéna a plastova S 10,05200 | 100 | 0,05200 | 1,00 0,05200
14 | Podlahy obytnych mistn. cement. Potér, pvc S 10,02200 | 100 | 0,02200 | 1,00 0,02200
15 | Podlahy ostatnich mistn. dlazba S 10,01000 | 100 | 0,01000 | 1,00 0,01000
16 | Vytapéni kamna na tuha paliva P [0,05200 | 100 | 0,05200 | 0,46 0,02392
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 10,03200 | 100 | 0,03200 | 1,00 0,03200
20 | Zdroj teplé vody el. bojler, plynovy prutokovy ohiivaé S 10,01900| 100 | 0,01900 | 1,00 0,01900
21 | Instalace plynu chybi C [0,00500 | 100|0,00500 | 0,00 0,00000
22 | Kanalizace do jimky S 10,03100 | 100 | 0,03100 | 1,00 0,03100
23 | Vybaveni kuchyni el. Sporék se sklovarnou deskou S 10,00500 | 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500
24 | Vnitini vybaveni plastové vana,umyvadlo S 10,04100 | 100 | 0,04100 | 1,00 0,04100
25 | Zachod WC kombi S 10,00300 | 100 | 0,00300 | 1,00 0,00300
26 | Ostatni chybi C 10,03400 | 100 0,03400 | 0,00 0,00000
27 | Konstrukce neuvedené neni 0,00000 | 100 | 0,00000 | 1,00 0,00000
Celkem 1,00000 0,86764
Koeficient vybaveni (z vypoctu vyse ) K4 - 0,86764
Zakl. cena upravena ZC x K4 x K5 x Ki ZCU | K&/m? 3 875,04
Rok odhadu 2019
Rok pofizeni 1935
Stari S roktl 84
Zpusob vypoctu opotiebeni (linearné / analyticky ) linedrné
Celkova predpokladana Zivotnost Z rokti 100
Opotiebeni O % 65,00
Vychozi cena CN K¢ 1 742 644,24
Stupeit dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND Ke 1 742 644,24
Odpocet na opotiebeni 65,00 % O K¢e -1 132 718,76
Cena ke dni odhadu CS K¢ 609 925,48
2.3 Studna
Jedna se o studnu kopanou o hloubce 15m .
Studna kopana | Vypocteno tabulkovym procesorem Excel - program ABN18
a) studna
Celkova hloubka studny od terénu m 25,25
Rok odhadu 2019
Rok potizeni 1980
Staii roku 39
Predpokladana zivotnost roktl 100
Opotiebeni % 39,00
Ocenéni
Hloubka metru ZC (K&/m) cena (K¢)
0.00 az 5.00 m 5,00 1 950,00 9 750,00
5.00 az 10.00 m 5,00 3810,00 19 050,00
nad 10.00 m 5,00 5200,00 26 000,00
Celkem vychozi cena dokoncené studny K¢ 54 800,00
Stupent dokonceni studny odbornym odhadem % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni studny K¢ 54 800,00
Opotiebeni studny 39,00 % K¢ -21 372,00
Cena ke dni odhadu bez K5, Ki, studna K¢ 33 428,00
b) &erpadlo zakladni cena dle pril. €. 10 2 772,00
Vychozi cena K¢ 2 772,00
Stupeni dokonceni cerpadla odbornym odhadem % 100,00
Vychozi cena Cerpadla po zohlednéni stupné jeho dokonceni K¢ 2 772,00
Opotiebeni Cerpadla 39,00 % K¢ -1 081,08
Cena ke dni odhadu bez K35, Ki, Cerpadlo K¢ 1 690,92
Cena ke dni odhadu bez K3, Ki, studna + Cerpadio K¢ 35118,92
Koeficient polohovy K5 dle piil. €. 20 0,90
Cena ke dni odhadu K¢& 75 287,94




2.4 Venkovni upravy

Venkovni tpravy jsou ocenény zjednoduSenym zpusobem (oploceni, zpevnéné plochy

dlazdeéné, ptipojky inzenyrskych siti).

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

Vpocteno ocenovacim programem ABN14

Hlavni objekt Rodinny dim
Cena

Hlavni stavba K¢ 609 925,48
Vedlejsi stavby tvofici pfislusenstvi K¢

Garaze tvorici pfislusenstvi K¢ 0,00
Hlavni stavby + stavby pfislusenstvi celkem K¢ 609 925,48
Spodni hranice podilu, vyjadiujiciho cenu venkovnich uprav ve vztahu k cené budov, dle § 10 odst. 2 pro 359,
dany typ objektu ’
Horni hranice podilu, vyjadiujiciho cenu venkovnich tiprav ve vztahu k cené budov, dle § 10 odst. 2 pro dany 50%
typ objektu i
Zvolené procento, vyjadiujici cenu venkovnich tprav ve vztahu k ceng budov 3,5% az 5% 3,5%
Cena venkovnich iiprav zjednodusenym zpisobem K¢ 21 347,39

2.5 Pozemky stavebni

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

www.sreality.cz —07/2019.

Porovnavané nemovitosti — stavebni pozemky:

Prodej stavebniho pozemku 1 866 m*Vanovice, okres Blansko

560 500 K¢ (300 K¢ za m?)

Pozemek se sklada ze dvou parcelnich Cisel — 1678 m2 (dle platného tizemniho planu stavajici
plocha pro bydleni) a pozemku o rozloze 188 m2 (stavajici plocha TI - technické
infrastruktury). Pozemek je z Casti svazity, ¢asti rovinaty. Ve spodni ¢asti ptes n¢j protéka
maly potlcek. Pfijezd je moZny z obou stran pozemku, vrchni po asfaltové cesté, spodni po
polni cesté. Pozemek je oploceny a v obou ¢astech ma piijezdovou branu. Uli¢ni Sife mensiho
pozemku je 13,5 m, na n¢j bezprostiedn¢ navazujiciho velkého pozemku 25,46 m, ve spodni
casti 25,94m. Pozemek je aktualné zarostly travou, nachazi se na ném i nékolik vrostlych
stromu. Pfimo na pozemku se nachazi kanaliza¢ni Sachta. Dalsi sit¢ (elektiina, voda, plyn)
jsou asi 50m od hranice pozemku. Na pozemcich nevdznou zadné bfemena, zastavni prava ani

jiné pravni vady.

Celkova cena:560 500 K¢ za nemovitost
Cena za m%:300 K¢
Aktualizace:18.07.2019

Plocha pozemku:1866 m?
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Prodej stavebniho pozemku 10 526 m?Horni Stépanov, okres Prost&jov

5263 000 K¢ (500 K¢ za m?)

Nabizime Vam k prodeji mirné svazity stavebni pozemek o celkové vyméte 10 526 m2 v obci
Horni Sté&panov - Pohora, ktery je dle platného izemniho planu uréen k vystavbé rodinného
domu. Jedna se o Ctyfi stavebni parcely, které vzniknou oddélenim od stavajici. InZenyrské
sit€ jsou vzdaleny do 100 m od parcely, ke které vede asfaltova piijezdova cesta.

Celkova cena: 5263 000 K¢ za nemovitost
Cena za m>:500 K¢
Aktualizace:10.05.2019
Plocha pozemku:10 526 m?

Na zakladé€ nabidek stavebnich pozemki pro bydleni ve srovnatelnych lokalitach, které se
pohybuji v rozmezi 300 - 500 K¢&/m?, s prihlédnutim ke konfiguraci terénu a kvalit& okoli,
stanovuji cenu stavebniho pozemku na 400 K& m?.

Parcela Druh pozemku Unmisténi Vyméra |70 geyme Cena K&
Cislo m
St. 196 | zastavéna plocha a nadvoii | pozemek pod domem a kolem domu 80 400,00 32 000,00
St. 232 | zastavénd plocha a nadvoti | pozemek pod domem a kolem domu 12 400,00 4 800,00
1501/100 | zahrada zahrada 707 400,00 282 800,00
1501/110 | zahrada zahrada 36 400,00 14 400,00
Celkem parcely 835 334 000,00
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2.6 Rekapitulace ocenéni casovou cenou

Soudasny stav
Po odpoctu opotiebeni

Objekt Cena soucasny stav (K ¢)
Rodinny dim ¢.p. 37 609 925,48
Studna 75 287,94
Venkovni upravy ocenéné zjednodusenym zptisobem 21 347,39
Stavby celkem
Pozemky :
St. 196 32 000,00
St. 232 4 800,00
1501/100 282 800,00
1501/110 14 400,00
Celkem 1 040 560,81
Celkem po zaokrouhleni 1 040 560,00

3. Posudek Il - ocenéni cenovym porovnanim

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

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita multikriterialni metoda pfimého porovnani podle
Bradace. Princip metody spo¢ivd vtom, Ze zdatabdze znalce o realizovanych resp.
inzerovanych prodejich podobnych nemovitosti je pomoci pfepocitacich indexti jednotlivych
objektll odvozena trzni cena ocenovaného objektu. Indexy odlisnosti u jednotlivych objektt
respektuji jejich rozdil oproti ocenovanému objektu.

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

Je provedeno porovnani s podobnymi objekty (rodinnymi domy a zemédélskymi pozemky)
v obdobnych lokalitach z vlastni databaze realizovanych prodejti nemovitosti a s objekty
nabizenymi v realitni inzerci www.sreality.cz

3.1 Cenové porovnani— rodinny dum

Porovnavané objekty —realizovany prodej:

Lokalita Okr. Blansko, obec Okrouhla

PodlaZi 1.NP | Typ | 3+1

Tech. stav Rodinny dim je cca 100 rokt stary. V roce 1972 prosel modernizaci: nova uli¢ni fasdda z brizolitu,
vymeéna oken, instalaci EL, ZTI, etdZové vytapéni s kotlem na TP, vybaveni koupelny.

Vybaveni RD je vytapén tstfednim topenim na tuha paliva a s doplnénim el. pfimotopy a kamny na TP.
Dispozice RD:

1.NP: vstup. veranda (terac. dlazba), pokoj 1 (parkety, napln. dvete, diev. dvoj. okna), pokoj 2 (PVC,
el. pfimotopy), pokoj 3 (el. ptimotopy, kamna na TP), kuchyn (kuch. linka, smalt. dfez, rozvod T+S
vody, okna diev. dvojita), koupelna (el. bojler, ocel. smalt. vana, aut. pracka, ker. dlazba, kotel UT),
WC (suché s osazenou ker. misou bez rozvodu vody).
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Zastav. pl. RD
(m’)

2300

Cena za m?
0.p. (K¢)

106 | Podl. pl. celkova (m?) 78,85 | Obest.prost. (m?) 487

Pozemek (m?)

378 Napojeni na sit€¢ | RD je napojen na sité elektro 230/400 V (elektromér ve zdi),

vefej. vodovod (vodomér v 1.PP), vefej. kanalizaci.

PrisluSenstvi Ptislusenstvi k RD tvofi pripojky siti, oploceni, zumpa, zdéna kiilna za RD s ptistavkem skladu a
garaze, plot. vrata, trvalé okrasné porosty.

Kupni cena (K¢) 1120 000 | cena za m? celk. podl. plochy (K¢) | 14 204 Datum prodeje 3/2019

Poznamka Zdroj KC KS-PU

Lokalita OKkr. Blansko, obec Vranova

Podlazi 1.NP [ Typ [ 2+1

Tech. stav Rodinny dim je cca 80 rokt stary. V roce 1980 probéhla ptistavba a vnitini modernizace RD, v roce
1990 nové rozvody elektro.

Vybaveni Rodinny diim je vytapén krbovymi kamny.

Dispozice RD:

predsin (népli. dvere, ker. dlazba), WC (umyvatko, WC kombi, ker. dlazba), pokoj 1 (ker. dlazba, krb
kamna, diev. dvoj. okno), pokoj 2 (prkna, bez vytapéni), kuchyn (prkna, rozvod T+S vody, kamna na
TP), koupelna (ocel. smalt. vana, ker. umyvadlo, ker. dlazba).

Zastav. pl. RD 106 Podl. pl. celkova (m?) 66,75 Obest.prost. (m?) 482 Cena za m? 2490

(m?) o.p. (K¢)

Pozemek (m?) 3523 Napojeni na sit€¢ | RD je napojen na sité elektro 230/400 V (elektromér zvenéi u
RD), vetej. vodovod (vodomér v 1.PP), zumpa.

PrisluSenstvi

Kupni cena (K¢) 1200 000 cena za m’ celk. podl. plochy (K¢&) | 17 978 Datum prodeje 11/2018

Poznamka Zdroj KC KS-PU
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Porovnavané objekty —realitni inzerce:

Prodej rodinného domu 70 m?, pozemek 367 m?>Jaromérice - ¢ast obce Jaromérice, okres
Svitavy

1150 000 K¢

Nabizime k prodeji rodinny dim 3+1 v Jaroméficich. K domu nélezi pristavek s moznosti
vybudovani posezeni ptipadné¢ dilny. Dale je zde vstup do malého sklipku a vstup na
zahradku za domem.

Na domé jsou v predni ¢asti vyménéna plastova okna a vchodové dvete. Diim je napojen na
kanalizaci, vodovod. Vytapéni je zajiSténo plynovym kotlem a ptipadné krbovymi kamny s
rozvodem do mistnosti. Dim je vhodny jak na bydleni, tak k rekreaci, nachazi se v klidné
¢asti obce, kde je dostupna veskerd obcanska vybavenost. VEtsi mésto Jevicko je vzdaleno 5
Km.

Celkova cena: 1 150 000 K¢ za nemovitost

Aktualizace:18.07.2019

Stavba:Cihlova

Stav objektu: dobry

Typ domu: samostatny

Uzitna plocha:70 m?

Plocha pozemku:367 m?

Prodej rodinného domu 165 m?, pozemek 2 052 m*Vanovice, okres Blansko

1150 000 K¢

Nabizime k prodeji diim v obci Vanovice, 12 km od mésta Boskovice. Idealni misto pro
rekreaci, trvalé bydleni i na investici. Jedna se o soubor 3 domil v fadové zastavbé o
velikosti 2+1. Dva domy jsou obyvatelné, jeden diim je vhodny ke zbourani. Na jeho misté
tak vznikne dal$i volny prostor a dojde k rozsiteni zahrady. Celkova rozloha pozemku je 2
052 m, z toho zastavéna plocha méti 615 m2 . Prostornou zahradu lze vyuzit jako dalsi
stavebni parcelu. Dispozice domu: kuchyn, obyvaci pokoj, loznice, chodba, koupelna, WC,
technickd mistnost, sklep a komora. Centralni topeni je plynové. Diky kotli je zde také
moznost obnoveni topeni na tuha paliva. Okna jsou dfevéna a podlahy pokryvaji parkety.
Pied domem je gardz, kiilna a stani pro auto. Za domem je druha ktilna a prostorna zahrada.
Ptistup k obytnému domu je ze tfi stran - ze dvou prilehlych zahrad a z ptedni Casti. V obci
se nachazi zakladni a matetska Skola, obecni itad a posta

Celkova cena: 1 150 000 K¢ za nemovitost

Aktualizace:15.07.2019

Stavba:SmiSena

Stav objektu: Dobry

Typ domu: Radovy

Uzitna plocha:165 m?
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Plocha pozemku:2 052 m?

AR s :

Stanoveni porovnavaci ceny

Zapoditatelnd uZitna plocha ocefiovaného domu je 65,95 m? — viz str. 7.

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

Pocet
C. Lokalita mlstngstl Garaz Pozerznek Jiné
(pokoje + m
kuchyng¢)
Oqen. RD Uhfice 241 ne 835 RD V.[:‘/)}J.VOdnlm stravu, se zanedbanou udrzbou, zahrada, bez
objekt vedlejsich staveb
(@) 2 (€)] “) (©)] Q)]
1 Okrouhla 3+1 ano 378 RD v ptivodnim stavu, ptislusenstvi
) Vranova 241 ne 3523 RD v pidovnim stavu, udrZzovany, bez piislusesntvi, napojen na
elektro a vodovod
3 Jaroméfice 3+1 ne 367 RD po ¢asteéné rekonstrukci s malym pozemkem a bez piislusenstvi
4 Vanovice 241 ano 2052 DBm v puvodnim stavu s velkym pozemkem a pfislusenstvim.
Ptipojka plynu
Tab. 1 - Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 2
Cena Koef. | Cena po Cena
& pozadovana| re- |redukcina K1 K2 K3 | k4 K5 K6 7 ocenqvaneho
resp. dukce | pramen objektu
zaplacena na ceny odvozena
AV ine - | Kix ze
pramen K& polo-| .. g , | a li uvaha « ‘vacih
ceny ¢ ha | Prislusenstvi | gardz vyba- viive el srovnavaciho
. | pozemku K6 K¢
veni
) @) ®) (€] 10 (€2)) a2 | a3 | a9 | ds5 | de) an
1 1120000 | 1,00 [ 1120000 | 1,00 1,05 1,05 | 1,00 0,95 1,00 [ 1,05 1 066 667
2 1200000 | 1,00 [ 1200000 | 1,00 1,00 1,05 | 1,05 1,05 1,00 | 1,16 1034 483
3 1150000 | 0,90 [ 1035000]| 1,05 1,00 1,00 | 1,00 0,95 1,00 [ 1,00 1 035 000
4 1150000 | 0,90 [ 1035000] 1,00 1,10 1,05 | 1,00 1,05 095 | LI5 900 000
Jednotkova porovndvaci cena Ké/m2| 1009 038

Koeficienty | Je-li porovnavana nemovitost lepsi nez ocenovana, je koeficient vétsinez 1,0.
Koeficient Gpravy na polohu objektu

K1

K2 Koeficient Gpravy na piislusenstvi objektu

K3 Koeficient Upravy na garaz v objektu nebo v aredlu
K4 Koeficient Upravy na celkovy stav a vybaveni

K5 Koeficient Upravy na velikost vlastnosti pozemku
K6 Koeficient Gpravy dle odborné tivahy znalce
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4. Prava a zavady

Znalec nema k dispozici informaci, zda je ocefiovany pozemek pronajiman. Pro tcely ocenéni
je tedy na nemovitost pohliZzeno tak, jako by nebyl zatizen najemnim vztahem. Na vypisu

z katastru nemovitosti pro LV 336 v ¢asti B1 neni uvedeno Zadné pravo vztahujici se

k 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 dim Uhf¥ice ¢.p. 37

Zpiisob ocenéni Cena
Vécna hodnota (Casova cena) 1 040 560,00 K¢
Cena zjiSténa porovnavacim zplisobem 1 009 038,00 K¢
Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu znalce 1 010 000,00 K¢&
Obvykla cena id. 1/4 252 500,00 K¢
Obvykla (trzni) cena id. 1/4 zaokrouhleno* 176 800,00 K¢

Obvykla cena - slovy: jedenmiliondesettisickorunceskych
Obvykla cena id. 1/4 - slovy: stosedmdesatSesttisicosmsetkorunceskych

*Cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/4 ( tj. 252 500,00 K¢ ) vypocitana z celkové
ceny obvyklé byla déle snizena koeficientem 0,7 vzhledem k horsi prodejnosti idealniho
spoluvlastnického podilu nemovitosti

V Brné dne 23. Cervence 2019 Ing. Tomas Hudec

Znalecka dolozka

Znalecky posudek je podin 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 pozd&jSich piredpisi 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
ocefiovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek je zapsan pod ¢islem zakazky 396-073/2019.

V Brné dne 23. ¢ervence 2019 Ing. Tomas Hudec
jednatel ZNALECKEHO USTAVU

Seznam piiloh:

Vypis z katastru nemovitosti LV 336
Fotodokumentace nemovitosti

N4jemni smlouva

Vytez z katastralni mapy a vytez z fotomapy
Mapa oblasti
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Vypis z katastru nemovitosti pro k.u. Uhfice u Boskovic

VYFIS E FATASTED HEMOVITOSTI
prokasnjicl stay evidowvamy k datm 30,10, 2018 15:35:08
Wihofovend bezdpiaing gakoyym plistuoem po Giel. Provegen! exesics, 64 207573 pro JUDT Alena BlaMova, PruD.
soudni axeRinr
Exeqitorsky wiad Bmo - mesio

Ckre=: CEJ641 Blansko Chec: 582531 Uhriece
Hat.doemi: 773336 Thrice u Boskowic Iisz wlastnictwi: 336
V kat. uzemy json posemky wedeny we dwon Siselmpch radach  [St. = stewebnl parcela)
A Vla=trik, Jiny opievneny Tdentifik3tor Podil
Viastricke prodio
Bochknidkowa Veromika, C&.p. 3T, 67963 Thiice 374
Sewdikeova Karefina, Ensova 165/5, Scare Ermo, 60200 Brao 174
B
rmmeza m2] Orok posexmku Zpuszob fyugita Ipdsch ochrany
80 mastmwéns plocha a
nadworL
Nz pozeszky =toii stavbs: Ohiice, &.p. 37, rod.dim
Sx. 232 17 mastmwéns plocha a
nadworL
Nz pozeszky stoii stavbs: Ohiice, &.p. 37, rod.dim
150E/100 737 mahrads semedelcky podoi
fomd
15017110 36 zahrada remidi] sk phdni
fomd
. . Y. ” i " o B g :
. bodovs Spusob wypEiti Na parcele Zpusok ochzany
37 Tod . dim St. 156

St. 232

Bl VEcnid prdava sloufici te prospifch pemovitosti o Sisti B - Bes mapism

T e T bl Bl RCH b, e e - - - e FLRF (R R T S |
L fEcnd priva catdfujici nemovitcsbi v Edsci B vietnd souvrisejicick ]

Ty vatahu

o Bastawnil pravo sxekutorske podle § 6% sxekooniho fado
k 1d.1/4
pohledaviks we wyfi 1 011, -F& = prfislnfenstwim
Jrravneni pro
Dopravnl podnik mesta Broma, a.s., Hlinky 64/151,
Pisarky, 60300 Brno, BE/IED: 2S550ES81

Povinnost k

Sevdikova Fatelfina, Husova 165/5, Stare Broo, 60200
Broe, RE/ICO:

Parcels: EFt. 196, Parcela: 5t. 232, Parcels: 15017100, Parcela: 15017110
Stavba: Thiice, &.p. 37
izring Exekufnol pfikez o sfizesni exskutorskeho sAstawniho prava oa nDemovitosti
sondnihe exekutora Mgr. Jaroslava Homoly €.3. 03DEX-15283/2007 - 43 =ze dne
0E.03.2011. Pravni moo ke dni 21.03.2011.
- E-28E8,/2011-T73L
Fofadi k datm podle prawnl dpravy tcioné v dobe wrniku prawve

= Bastavnl pravo exekntorske podle § 6% exeknoniheo Tado
k 1d. 174

fpercrd Eowtl U, ww Eberam vpkondve sbdind »
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Fotodokmenac nemovitosti
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Vyrez z katastralni mapy pro k.4. Uhfice

ri

Vrchhora
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