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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského titadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 1138/19-44 je tieba stanovit
obvyklou cenu podilu o velikosti id. 1/8 véci ve vlastnictvi povinné pani Jany Pistécké.
Obvykla cena je stanovena k datu mistniho Setfeni, t.j. k datu 29. Cervence 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.

W

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

., Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pvi prodejich
stejného, popripade 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 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 zjistena podle cenovych predpisii jen urcity informativni, orientacni vyznam
a je smerodatna 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
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 ocenovani majetku“
a Znaleckvm standardem ¢. VII ..Ocenovani nemovitosti*):

1. Ocenéni ¢asovou cenou - zjisti se naklady na pofizeni staveb v soucasné cenové Urovni
(snizené o piiméfené opotfebeni 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 zpisobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych
prodejit obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na oceiovanou 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 193 vyhotoveny dne 26.06.2019 pro k.. Troubky:
A: Vlastnik:
Pistécka Jana, Albertova 3883/27, 767 01 Krom¢iiz Podil 1/8
Ostatni vlastnici dle LV €. 193 v pfiloze posudku

B: Nemovitosti: pozemek parc. €. St. 24/2 — 162m? zastavéna plocha a nadvofi, soucasti je
stavba Troubky €.p. 101, rod. dim
pozemek pare. ¢. 97/3 — 167m? zahrada

C: Omezeni vlastnického prava:
Zastavni pravo exekutorské
D: Poznamky a dalsi obdobné udaje:
Natizeni exekuce
Exeku¢ni ptikaz k prodeji nemovitosti
zahajeni exekuce
Podrobnosti viz ptiloha posudku.

1.1.2 Vyrez z katastralni mapy
Vyftez z katastralni mapy pro k.0. Troubky z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Mistni Setreni

Mistni Setfeni spojené s obhlidkou, méfenim a fotodokumentaci nemovitosti bylo provedeno
dne 29.07.2019.0bhlidka nemovitosti byla provedena pouze zven¢i, protoze povinna Jana
Pistécka nebyla pfitomna, protoze si neptevzala zasilku s informacemi o mistnim Setfeni.

1.1.4 Predpisy a metodiky pro ocenéni

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

— Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni 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 ocennovani 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 znalcii a odhadcti CR, o.s. 2013 (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 cenach 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 ocenované nemovité véci
Predmétem ocenéni jsou nemovitosti, obsahujici nésledujici objekty:

e Pozemek parc. &. St. 24/2 - 162 m? zastavéna plocha a nadvoii, soucasti pozemku je
stavba Troubky ¢.p. 101, rodinny dim

e Pozemek parc. ¢. 97/3 - 167 m? - zahrada

e Venkovni upravy na pozemku parc. ¢. 24/2
Nemovitosti se nachdzeji v obci Troubky-Zdislavice v okrese Krométiz, v mistni ¢asti
Troubky. Jde o rodinny diim a zahradu, kterd neni ve funkénim celku, ale je umisténa naproti,
pies vefejnou komunikaci. Okolni zastavba je tvofena starSimi rodinnymi domy. Ptijezd
k nemovitosti je po vefejné uzivané komunikaci ve vlastnictvi obce. Terén je mirn€ svazity
smérem k severovychodu, vlastni pozemek je rovinaty.

1.2.1 Obec a okoli nemovitosti

Status obce: Obec
Pocet obyvatel: 445
Poloha obce: Obec Troubky-Zdislavice se nachdzi v okrese Kroméiiz

ve Zlinském kraji. Obec se skladé ze dvou ¢asti, Troubek
a Zdislavic.

Obecni tifad: Ano

Postovni ufad: Ne

Skola: 7S, MS

Obchod potravinami a sluzby: Zékladni nabidka obchodu a sluzeb

Obcanska vybavenost: Restaurace, ubytovaci zafizeni, sportovni areal
Poptavka nemovitosti: Poptavka v segmentu je nizsi, nez nabidka

1.2.2 Umisténi nemovitosti v obci

Poloha k centru: Pii stfedu ¢asti Troubky

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

Parkovaci moZnosti: V ulici na vefejné komunikaci

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

1.2.3 Vlastni nemovitost

Typ stavby Dum fadovy, koncovy

PrisluSenstvi Venkovni Gpravy

Dostupnost jednotlivych podlazi | 1.NP — ze dvora

Moznost dal$iho rozsiteni V pidnim prostoru

Technicka hodnota Objekt je v primérném az podprumérném stavebné-

technickém stavu, se zanedbanou bézna tdrzba.

1.2.4 Pripojeni objektu na inZenyrské sité
Skutecné pripojeni nebylo mozné zjistit, jedna se tedy o predpoklad:

Vodovod: Pravdépodobné ptipojka na vetejny vodovod

Kanalizace: Pravdépodobné kanalizace svedena do vefejné kanalizace




Elektricka sit’: 220V

Plyn: Pravdépodobné nezaveden

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), 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 pozemk 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

Obhlidka nemovitosti byla provedena pouze zvenéi. Konstrukéni vybaveni domu bylo
zji$téno Castecné pii mistnim Setfeni, ¢aste€né odbornym odhadem. Pro ocenéni se tedy
predpoklada, Ze jde o dim fadovy, koncovy, pfizemni, pravdépodobné nepodsklepeny se
sedlovou stiechou bez podkrovi.

Objekt Rodinny diim fadovy, koncovy
Pludorys Ptiblizné do tvaru obdélniku
Podsklepeni Pravdépodobné ne

Pocet nadzemnich podlazi 1 NP

Podkrovi Ne

Zaklady Zakladové pasy

Izolace Nefunkéni

Nosna konstrukce Zdéna z cihel palenych prim. tl. 45 cm
Stiecha Krov dievény, stfecha sedlova

Krytina Cementové tasky

Klempitské konstrukce Pozinkovany plech, kovové Zlaby, svody a parapety
Fasadni omitky Vapennd hladka

Vnéjsi obklady Chybi

Bleskosvod Chybi

2.2.2 Popis objektu

Duim je fadovy, koncovy, uli¢ni fasada je orientovana k vychodu. Vstup do domu je z bo¢ni
(severni) strany z vlastniho pozemku. Diim je pravdépodobné ptizemni bez obytného
podkrovi se zvétsenym pliidnim prostorem (zvysené pidni nadezdivky, okna tésné pod urovni
sttechy). Z pravé ¢asti domu a za domem je maléd zahradka. Dalsi zahrada je pak ptes ulici.
Tato zahrada netvoii jeden funkcni celek.

Dlm je zdény z cihel palenych primérné tl. 45 cm. Krov je difevény, stiecha je sedlova kryta
cementovymi taSkami. Fasada je vapennd hladka (Castecné chybi), klempiiské konstrukce

z pozinkovaného plechu. Okna jsou dievénd zdvojena.

Diim je pfipojen na elektfinu, vefejny vodovod, kanalizaci a zemni plyn.



2.2.3 Stari a technicky stav objektu

Uzivani od roku
Znamo)

Cca 1930 (dle odborného odhadu, pivodni stari objektu neni

Zjisténé zavady
strané

- vyrazné trhliny v obvodovém zdivu — viditelné na fasadni

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

2.2.4 Vypocet vymér pro ocenéni

1.NP delka Sirka vyska ZP OP
0 Cast m m m m? m’
Zakladni ¢ast 11,00 7,40 3,00 81,40 244,20
Celkem 1.NP 81,40 244,20
ZastteSeni délka Sitka vyska Zp OoP
Cast m m m m’ m’
1. ¢ast - zastavéna plocha (obdélnik) 11,00 7,40 81,40
- vyska ptdni nadezdivky 1,50 122,10
- vyska hiebene nad nadezdivkou 4,00 162,80
Celkem zastfeSeni 284,90
Rekapitulace 7P oP
m? m’
1. nadzemni podlazi 81,40 244,20
zastieSeni v¢. podkrovi 284,90
Celkem 81,40 529,10

2.2.5 Zjisténi typu objektu a zpiisobu ocenéni

Dtm spliluje 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 nema vice nez dvé nadzemni podlazi, jedno podzemni podlaZzi a podkrovi,
jedna se tedy o rodinny dim. Konstrukce objektu je zdénd, jednd se o rodinny dim typu A.

2.2.6 Vypocet ceny objektu nakladovym zpiisobem

Vypocet ceny - rodinny diim zd&€ny nepodsklepeny nebo podsklepeny do 1/2, s 1 NP

Vypocteno tabulkovym procesorem Excel - program ABN18

Rodinny déim podle § 13 a piilohy &. 11 vyhlasky & 441/2013 Sb. typ nepodsklepeny
Strecha sklonita

Zakladni cena dle typu z prilohy & 11 vyhlagky ZC' | K¢/m?

Koeficient vyuziti podkrovi ppod

Zakladni cena po 1. Gpravé = ZC/ x ppod 7ZC | K&/m?

Obestavény prostor objektu OoP m’

Koeficient polohovy ( ptiloha ¢. 20 vyhlasky) | Ks -

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

Koeficient vybaveni stavby




Pol.¢. Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand (II));)(Zhll ) % | Pod.c. |Koef. | Uprav. podil
1) (2) 3) “) G 1©] O (3) )

1 Zaklady betonové pasy neizolované P 10,08200 | 100 | 0,08200 | 0,46 0,03772
2 | Zdivo zdéné S 10,21200]100|0,21200 | 1,00 0,21200
3 | Stropy rovné S 10,07900| 100 | 0,07900 | 1,00 0,07900
4 | Stfecha sedlovva S 10,07300] 100 | 0,07300 | 1,00 0,07300
5 | Krytina cementové tasky S 10,03400| 100 | 0,03400 | 1,00 0,03400
6 | Klempiiské 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 | Dvefe devéné a plechové zarubné S 10,03200| 100 | 0,03200 | 1,00 0,03200
13 | Okna dievéna zdvojena S 10,05200| 100 | 0,05200 | 1,00 0,05200
14 | Podlahy obytnych mistn. cement. Potér, pve 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 na tuha paliva S 10,05200| 100 | 0,05200 | 1,00 0,05200
17 | Elektroinstalace 220/380V, jistice S 10,04300] 100 | 0,04300 | 1,00 0,04300
18 | Bleskosvod chybi C 10,00600 | 100 0,00600 | 0,00 0,00000
19 | Rozvod vody rozvod studené a teplé vody S 10,03200] 100 | 0,03200 | 1,00 0,03200
20 | Zdroj teplé vody el. bojler, plynovy pritokovy ohfivaé S 10,01900 | 100 | 0,01900 | 1,00 0,01900
21 | Instalace plynu chybi C 10,00500 | 100 0,00500 | 0,00 0,00000
22 | Kanalizace do veiejné S 10,03100] 100 |0,03100 | 1,00 0,03100
23 | Vybaveni kuchyni el. Sporak se sklovarnou deskou S 10,00500 | 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500
24 | Vnitini vybaveni plastova 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 0,89572
Koeficient vybaveni ( z vypoctu vyse ) K4 - 0,89572
Zakl. cena upravena ZC x K4 x K5 x Ki ZCU | K&/m? 4 000,45
Rok odhadu 2019
Rok pofizeni 1935
Stari S roku 84
Zpusob vypoctu opotiebeni Odbornym dhadem odhadem
Celkova ptedpokladana zivotnost Z rokl 100
Opotiebeni O % 65,00
Vychozi cena CN K¢ 2116 638,10
Stupeii dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonéeni stavby CND K¢ 2116 638,10
Odpocet na opotiebeni 65,00 % (0] K¢ -1375814,77
Cena po odpoctu opotiebeni K¢ 740 823,33
Cena ke dni odhadu cS K¢& 740 823,33




2.3 Venkovni upravy

Venkovni tpravy jsou ocenény zjednoduSenym zpusobem (plot z draténého pletiva, zpevnéné

lochy dlazdéné a betonové, piipojky inzenyrskych siti).

Venkovni ipravy ocenéné zjednodusenym zptlisobem podle § 18 odst. 2 oceiiovaci vyhlasky, platné od 1.1.2013

Hlavni objekt Rodinny diim

Hlavni stavba K¢ 740 823,33
Hlavni stavby + stavby pfislusenstvi celkem K¢ 740 823,33
Spodni hranice podilu, vyjadifujiciho cenu venkovnich tiprav ve vztahu k cené budov, dle § 10 o
odst. 2 pro dany typ objektu 3,5%
Horni hranice podilu, Vyjadfujiciho cenu venkovnich tprav ve vztahu k cené budov, dle § 10 359,
odst. 2 pro dany typ objektu ’
Zvolené procento, vyjadiujici cenu venkovnich uprav ve vztahu k cené budov 35% az 5% 3,5%
Cena venkovnich tiprav zjednoduSenym zp{isobem K¢ 25 928,82

2.4 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:

Ywrw

Prodej stavebniho pozemku 4 007 m*Honétice, okres Kroméyiz

761 330 K¢ (190 K¢ za m?)

Nabizime k prodeji rodinny dim v obci Honétice, okres Krométiz. Jedna se o velmi klidnou
lokalitu vhodnou k rekreaci i k trvalému bydleni. Rodinny dim ma ptadorys do L, je zdény,
nepodsklepeny a v ptivodnich stavu, stfecha sedlova. Nemovitost napojena na elektiinu a pred
domem ptipojky na vodu a plyn. Soucésti prodeje je i zahrada o celkové plose 3681 m2. V
obci se nachazi agroturisticky areal, jehoz souc¢ésti je hospoda, penzion, pfirodni koupaci
biotop a autocamp. V 7 km vzdalené obci Zdounky se nachazi vesSkera obCanska vybavenost.

S financovanim nemovitosti pomtizeme. Volejte makléfi pro sjednani prohlidky.

Celkova cena:761 330 K¢ za nemovitost
Cena za m>:190 K¢
Aktualizace:28.07.2019

Plocha pozemku:4007 m?




Prodej stavebniho pozemku 2 701 m*HoStice, okres Kromériz
540 000 K¢ (200 K¢ za m?)

Nabizime Vam stavebni pozemek v obci Hostice u Litenc¢ic. Pozemek ma piiblizné
obdéInikovy tvar o uliéni §ifi 20 m a délce asi 126 m. Cést pozemku v katastru nemovitosti
veden jako zastavéna plocha a nadvofi. Nachazi se zde stavba, ktera je urc¢ena spise k
demolici. Za timto pozemkem je zahrada. Veskeré inzenyrské sit¢ dovedeny na pozemek nebo
v bezprostiedni blizkosti. Kanalizace splaskova. Na pozemku je kopana studna a protéka jim
maly potok. Obec Hostice je malebna vesnicka lezici na Gpati Litencickych vrchii. Nachazi se
asi 2,5 km od vétsi obce Litencice, kde je dobra obcanskd vybavenost. Od obce Morkovice-
Slizany vzdalena 9 km a okresniho mésta Krométiz 18 km. Vhodné pro zajemce, ktefi
preferuji bydleni na klidném misté, v ptirod¢€, s moznosti chovu domécich zvitat.
Doporucujeme prohlidku. S financovanim pomtizeme. Kupni cena nezahrnuje dan z nabyti

nemovitosti.

Celkova cena: 540 000 K¢ za nemovitost
Cena za m?:200 K¢
Aktualizace:28.07.2019

Plocha pozemku:2 701 m?

Na zaklad¢€ nabidek stavebnich pozemk pro bydleni ve srovnatelnych lokalitach, které se
pohybuji v rozmezi 190-200 K&/m?, s piihlédnutim ke konfiguraci terénu a kvalit& okoli,
stanovuji cenu stavebniho pozemku na 200 K&m?.

Ocenéni stavebnich pozemkii

Pgirscle(:)la Druh pozemku Umisténi Vy$§' ra K?/?nz Clzrém
St. 24/2 zastavénd plocha a nadvoii | pozemek pod domem a kolem domu 162 200,00 32 400,00
97/3 zahrada pozemek naproti pies cestu 167 200,00 33 400,00
Celkem parcely 315000 K¢
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2.5 Rekapitulace ocenéni casovou cenou

Soudasny stav
Po odpodtu opotiebeni
Objekt Cena soucasny stav (K<)

Rodinny dim ¢.p. 101 740 823,33
Venkovni Gipravy ocenéné zjednodusenym zplisobem 25 928,82
Stavby celkem 766 752,15
Pozemky :

St. 24/2 32 400,00
Celkem 799 152,15
Celkem po zaokrouhleni 799 150,00

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 piredmétem 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 spociva vtom, ze =z databdze znalce o realizovanych resp.
inzerovanych prodejich podobnych nemovitosti je pomoci pfepocitacich indexti jednotlivych
objektli odvozena trzni cena oceflovaného objektu. Indexy odlisnosti u jednotlivych objektii
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 zeméd¢élskymi pozemky)
v obdobnych lokalitach z vlastni databdze realizovanych prodeji nemovitosti a s objekty
nabizenymi v realitni inzerci www.sreality.cz

3.1 Cenové porovnani — rodinny dum

Porovnavané objekty — realizovany prodej:

Lokalita Okres Krométiz, obec Zdounky
Podlazi INP, 2NP [ Typ [ 3+1
Tech. stav Stavba byla uvedena do uzivani kolem roku 1930. V roce 2013 byla proveden a rekonstrukce rozvodt topeni a

plastova okna. V roce 2015 byla provedena rekonstrukce stiechy v¢. krytiny (pozinkovany plech), nové rozvody
vody, kanalizace a elektfiny.

Vybaveni Jedna se o nepodsklepeny dvoupodlazni rodinny dim se sedlovou stfechou, situovany jako fadovy koncovy,
dispozicné feSeny jako 4+1, v zastavéné ¢asti kat. izemi Zdounky. Soucasti jsou zpevnéné plochy, ptipojka elektr.
energie, vodovodu, plynu a kanalizace. Jedna se o dvoupodlazni, nepodsklepeny objekt se sedlovou stfechou,
situovany jako fadovy koncovy objekt. Zakladové konstrukce jsou tvoreny betonovymi zékladovymi pasy. Svislé
nosné konstrukce zdéné v tl. 70 cm. Vnéjsi povrchova tiprava je provedena hladkou vapennou omitkou s krycim
natérem, vnitini povrchové tpravy vap. omitkami Stukovymi. Vnitini obklady keramické v koupelnach a
kuchyni.

Sti‘echa je provedena jako sedlova, dievéna konstrukce krovu, stieSni krytina pozinkovany plech. Oplechovani
stiechy, parapett, se zlaby a svody je z pozinkovaného plechu. Stropy jsou provedeny s rovnym podhledem s
povrchovou upravou vap. omitkou Stukovou. Schody jsou zelezobetonové s keram. naslapy. Podlahy obytnych
mistnosti tvoii z 1/4 plovouci podlahy, ze 1/4 desky, podlahy ostatnich mistnosti tvoii keramicka dlazba. Okna
jsou plastova s izola¢nimi dvojskly. Dvere jsou napliové v ocelovych zarubnich. Rozvody vody studené i teplé,
zdrojem teplé vody je el.boiler. Elektroinstalace je svételnd, tiifizova. Vytapéni UT, kotlem na plyn a krbovymi
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kamny. Vybaveni kuchyné tvori kombinovany sporak, kuchynska linka s dfezem. Z vnitiniho vybaveni je 2x vana,
2x WC, 2x umyvadlo, topny zebtik. Na pozemku je kopana studna hluboka 5 m.

Zastav. pl. RD 94 Podl. plocha celkova 98 Obest. prostor 813 Cena za m® 0
(m?) (m’) (m’) o-p- (KE)

Pozemek (m?) 4 326 | Napojeni na sit€¢ | Voda, kanalizace, el., plyn

PrisluSenstvi

Kupni cena (K¢) 850 000 ‘ cena za m’ celk. podl. plochy (K¢&) | 8 673 | Datum prodeje 01/2019
Poznamka Zdroj KC KS

Lokalita Okres Krométiz, obec Kory¢any

Podlazi 1.PP/1.NP | Typ [ 3+1

Tech. stav Dum z r. 1948 v prumérném technickém stavu, ¢aste¢né rekonstruovany. V r. 1980 provedena adaptace
dvorniho kiidla na pokoj a kotelnu v 1. PP a caste¢né vyménéna stiesni krytina. V r. 1995
modernizovano vytapéni a vyménén bojler. V r. 2008 vyménéna okna a vstupni dvete, vr. 2013
rekonstrukce kuchyné a koupelny.

Vybaveni Dum je proveden ze smisené¢ho zdiva (palené a nepalené cihly a pénosilikatové tvarnice). Zastieseni je

sedlové a pultové s palenou, betonovou a plechovou krytinou. Vytapéni ustiedni, s kotlem na tuha
paliva. V kuchyni linka, dfez, sporak kombinovany. V koupelné je vana, umyvadlo a WC. Podlahy jsou
z PVC, keramické dlazby, teraca a betonu. Okna plastova a dievéna dvojita. Vstupni dvefe plastové,
vnitini dievéné lakované, vrata dievéna.

Zastav. pl. RD 136 | PodLl. pl. celkova (m?) 118 Obest.prost. (m?) 631,95 | Cenazam’ 1 345

(m?) o.p. (K¢)

Pozemek (m?) 987 | Napojeni na sit€¢ | Voda, elektro, plyn, kanalizace do jimky na vyvazeni, studna

PrisluSenstvi Vedlejsi stavba — chlév (9,65m2, sklady (15,54m?2), zpevnéné plochy, oploceni

Kupni cena (K¢) 850 000 cena za m’ celk. podl. plochy (K¢) 7 203 Datum 01/2019
prodeje

Poznamka Garazovani je mozné v prijezdu domu. Zdroj KC KS
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Porovnavané objekty — realitni inzerce:

Prodej rodinného domu 103 m?, pozemek 266 m>*Zborovice, okres Kromériz
700 000 K¢
Prodej rodinného domu v Medloveé u Zborovic o celkové plose 266 m2. Diim napojen na
obecni kanalizaci, plyn a obecni vodovod. Vytapéni plynovym kotlem, ohfev vody zajistén
elektrickym bojlerem. Pfed domem mensi zahradka, dviir a ptistavek, dispozice domu 2+1 s
moznosti vybudovani dal§iho pokoje. Plivodni elektrické rozvody, plastova okna, vlastni
studna, ktera je napojena do domu.
Celkova cena: 700 000 K¢& za nemovitost, 6 796 K&/m?
Aktualizace:29.07.2019
Stavba:SmiSena
Stav objektu: Dobry
Typ domu:ptizemni
Uzitna plocha:103 m?
Plocha pozemku:266 m?

Prodej rodinného domu 231 m?, pozemek 2 205 m*>Zdounky - Nétcice, okres Kromériz
640 000 K¢
Prodej zahrady o celkové vymeéte 2436 m2 s domem €.p. a hospodaiskym stavenim o zast.
plose 231 m2 v oblibené obci Nétéice u Krométize. Dim I1ze kompletné zrekonstruovat, nebo
jej odstranit. Veskeré inzenyrské sité (kanalizace, el., plyn, vodovod) dim ma. Pozemek je
oploceny. Zahrada s ovocnymi stromy. V katastru nem. veden jako zastavéna plocha a
nadvoii + zahrada a ostatni plocha.

Celkova cena: 640 000 K¢& za nemovitost, 2 770 K&/m?

Aktualizace:26.07.2019

Stavba:SmiSena

Stav objektu: Spatny

Typ domu:ptizemni

Uzitna plocha:231 m?
Plocha pozemku:2 205 m?
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Stanoveni porovnavaci ceny

Tab. 1 - Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 1
Pocet
C. Lokalita mistnostl Garaz Pozerznek Jiné
(pokoje + m
kuchyné)
Ogen. RD Troubky 211 ne 329 RDv ppVOinm stavu, maly pozemek, zahrada ptes
objekt komunikaci
A 2) 3) “) (&) (6)
1 Zdounky 341 e 4326 RD po (V:astecne rekonstrukei s velkym pozemkem, vSechny
ing. Sité
2 Kory€any 3+1 prijezd 987 RD \ vcastecpe rekonstr}lovanem stavu, pfimétny pozemek a
prislusenstvi na zahradé
3 Zborovice 241 ne 266 frll];) %(ztgastecne rekonstrukci s mensim pozemkem, vSechny
4 Zdounky 2+1 prijezd | 2205 | Dim pied rekonstrukei s velkym pfislusenstvim a pozemky
Tab. 1 - ZjiSténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 2
Cena Koef. Cena po Cena
* ozadovana| re redukei ocenlované¢ho
¢, |Poradov ) na Ki K2 K3 | K4 | K5 K6 | 1 v
resp. dukce objektu
. pramen .
zaplacend na odvozena
ceny
ramen olo- St:V Jiné -\ aha | KT ze
pcen K¢ pha ptislusenstvi | velikost vba- vliv malee| % srovnavaciho
Y yoa pozemku K6 K¢
veni
(@) () 6] (©)] 10) dn a2 (a3 | a4 | ds | (16 a7
1 850 000 1,00 | 850000 | 1,05 1,00 1,00 | 1,10 1,05 1,05 | 1,27 669 291
2 850 000 1,00 | 850000 | 1,05 1,05 0,95 | 1,10 1,05 1,05 | 1,27 669 291
3 700 000 0,95 [ 665000 | 1,02 1,00 1,00 | 1,05 1,00 1,05 | 1,12 593 750
4 640 000 0,95 | 608 000 | 1,05 1,05 0,90 | 0,90 1,05 1,05 | 0,98 620 408
Jednotkova porovnavaci cena K¢/m2 638 185

Koeficienty | Je-li porovnavana nemovitost lepsi nez ocenovana, je koeficient vétsi nez 1,0.
K1 Koeficient tipravy na polohu objektu
K2 Koeficient Gipravy na piislusenstvi objektu
K3 Koeficient tipravy na garaz v objektu nebo v arealu
K4 Koeficient upravy na celkovy stav a vybaveni
K5 Koeficient Gpravy na velikost vlastnosti pozemku
K6 Koeficient ipravy dle odborné tivahy znalce s ohledem na nepfitomnost znalce uvnitt nemovitosti

4,

Prava a zavady

Podle sdéleni spoluvlastnika povinného pii mistnim Setfeni neni rodinny diim zatizen
najemnim vztahem. Na vypisu z katastru nemovitosti LV 193 v ¢asti Bl 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 diim ¢.p. 101

Zpusob ocenéni

Cena

Vécna hodnota (Casova cena)

799 150,00 K¢

Cena zjiSténa porovnavacim zplisobem

638 185,00 K¢

Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu znalce 640 000,00 K¢
Obvykla cena id. 1/8 80 000,00 K¢
Obvykla (trzni) cena id. 1/8 zaokrouhleno* 56 000,00 K¢

Obvykla cena - slovy:SestsettyFicettisickorunceskych

Obvykla cena id. 1/8 - slovy: padesatsesttisickorun¢eskych

*Cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/8 (tj. 80 000,00 K¢ ) vypocitana z celkové
ceny obvykl¢ byla déle sniZzena koeficientem 0,7 vzhledem k horsi prodejnosti idealniho

spoluvlastnického podilu nemovitosti

Pozemek parc.c. 97/3

Zpisob ocenéni Cena
Cena zji$téna porovnavacim zptisobem 33 400,00 K¢
Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu znalce 33 400,00 K¢
Obvykla cena id. 1/8 4 175,00 K¢
Obvykla (trzni) cena id. 1/8 zaokrouhleno* 3 350,00 K¢

Obvykla cena - slovy: tFicettritisickorunceskych

Obvykla cena id. 1/8 - slovy: tritisicetFistapadesatkorunceskych

*Cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/8 ( tj. 4 175,00 K¢ ) vypocitana z celkové
ceny obvyklé byla déle sniZzena koeficientem 0,8 vzhledem k horsi prodejnosti idealniho

spoluvlastnického podilu nemovitosti

Celkem

Zpusob ocenéni Cena
Cena obvykld RD Troubky ¢.p. 101 id. 1/8 56 000,00 K¢
Cena obvykla pozemku parc. ¢. 97/3 id. 1/8 3 350,00 K&
Celkem 59 400,00 K¢

V Brné dne 31. ¢ervence 2019

Ing. Tomas Hudec
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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 pozdéjsich piedpist 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 Cislem zakazky 398-075/2019.

V Brné dne 31.¢ervence 2019 Ing. Tomas Hudec
jednatel ZNALECKEHO USTAVU

Seznam piiloh:

Vypis z katastru nemovitosti LV 193
Fotodokumentace nemovitosti

Vyitez z katastralni mapy a vytez z fotomapy
Mapa oblasti
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Vypis z katastru nemovitosti pro k.u. Troubky

VYPIS E FATASTRU NEMOVITOSTI

prokasuijlicl stav evidovany k datw 2808, 5018 11035007
yhotmen) beapaing gakowym hisfugem pro Giel Provegen) exequce, ). 113670 pro JUDr Alens Bladiove, PR.O
SN Sxedisior
Exedvtorsky wfsg Bmo - mésio

Ckres: CEI7Z1 EKromeris Cp=c: S5850E0 Troobky-Edislawvice
Fat.ugemi: 768683 Trooublky Li=st vlastnzctwi:z 193

V kat. fzemi joon poremky wedsny we dwoun Ciselngeh radach  [St. = stavebnl parcela)
A Vlastpik, jiny cpDavnény Idaptifikacor Dodal

Vlascricks pravo

Pifivécka Jana, Albercowa 3863727, 76701 Eromeris 1/8

Pifvécka Jana, Troubky 10L, 76802 Troubky-EBdislavice 1/2

Pifcicky Harek, Troubky 101, TEEDZ Troubky-Sdislavice 2/8

Piftscky Pawel, Troubky 101, TEEDZ Troubky-Sdislavice 1/8
B Nemowitosts

Poz=mkyr

S Vimeoz [m?] Druf pos=rku Zptizob wrargicd Zpiisch ochrany
Se. 2442 L62 sastavena plocha a
nadworl
~Ea: Troobky, ©.p. 101, rod.dmm
pos=mhu p.<.: Bt 2472
167 sahrada semsdel=ky podni
fond

Bl VEcnd priva =lgafici we prospfch nemovitosti v &3sti B - Bes sapi=u
C Vécni priva catiZujici nemovitosti v 2dsti B vlfetnd souvisedicich ddaid

& Bastawnl prawo exskntorske podle § 6% sxekoonibo Tado
- pohledavka we wysi 18.611,20 K& = prislpSenstwvim a naklady exaknoos=
-k id_1/8
SJoravpenl pro
E0S S Caska republike, =.r.o., Howodworska 5947138,
Branik, 14200 Drahe 4, BC/IED: 25117483
Powvinnost k
Pistécky Pewel, Troukky 10L, 76802 Trombky-Bdislawice,
BEsIC0: 7BO32E 4401

veccels: I '
Iisring Exekuini pfikes o sfizeni exelutorského séstavniho préwa oA nemovitosti wydany
Exekutorskym tradem v Prerove I03 Ex-27667/2010 -16 oe dne 2909 2010. Prawml
moc ke doz 13.10.2010.
E-6851/20L0-T0O8
Forad: k datm podle prawvnl gpravy ooions v dobe wznikn praws

ognawlky a dal¥i pbdobne Gdaje

Fovinnost k
Pistacky Pewel, Trookky 101, T6802 Troobky-Bdislavice,
Bt sIE0-" 7TEO32E /4401

Listina U:ncsnm exeimce vydans 05 v Fromerisi 4 EXE-LOB2/20E0 -19 se
doe 12 0E. . Prmwni moc ke doi 30.10.20L0; uloSenc na prac. Kromercis

2-§850,/20L0-T08
Merciritaatd jaco v dosmnlen oieroch ;. ve dimrdn Wkondits sEsfinl Foniots ke baalrw o namondilaxbl OF
Fatmatralnl Ufed peo Ellinpakiy foal, Fabtmatralnl gfzacovists KRromézild, Kiods (OF.

shomna I
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Fotodokumentace nemovitosti
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Vyfrez z katastralni mapy pro k.i. Troubky
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Mapa oblasti
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