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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského tfadu Brno-meésto ¢.j. 006 EX 1910/20-30 je tieba stanovit
obvyklou cenu podilu o velikosti id. 1/2 nemovitych véci ve vlastnictvi povinného Ladislava
Tuleji. Obvykla cena je stanovena k datu mistniho Setfeni, t.j. k datu 31. srpna 2020.

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

Obvykla cena (trzni hodnota, obecné cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimofddnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajictho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfiklddand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich oceniovacich standard IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivil
mezi dobrovoln¢ kupujicim a dobrovoln¢ prodavajicim po patiicném prizkumu trhu, na némz
ucastnici jednaji informovang, rozvazn¢ a bez natlaku."

Stanoveni trZzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné pouzitelné v sou€asnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujici sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
promé&nliva v Case a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodaftstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zplsob
stanoveni trZzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Na zdkladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (trzni) ceny pouzita nasledujici
metodika (v souladu se Znaleckym standardem &. VI ,,Obecné zasady ocenovani majetku“
a Znaleckym standardem ¢. VII ,,Ocenovani nemovitosti®):

1. Ocenéni ¢asovou cenou - zjisti se naklady na pofizeni staveb v soucasné cenové urovni
(snizené o pfiméfené opotiebeni vzhledem ke stafi, stavu a predpokladané zbyvajici
Zivotnosti) plus cena pozemki. Vzhledem k tomu, Ze vyhlaska €. 441/2013 Sb. pouziva
koeficienty zmény cen staveb, jez piimétené¢ upravuji zdkladni cenovou troven 1994 na
uroven soucasnou, pouZije se zpravidla cena zjiSténa podle této vyhlasky, bez koeficientu
upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu.

2. Ocenéni porovnavacim zpusobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych
prodeji obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na oceiovanou nemovitost.

3. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné tivahy znalce, na zaklad€ zvazeni
vSech okolnosti a vyse vypoctenych cen.



1. Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptijceny ptipadné podepsanym znalcem
opatfeny nasledujici podklady:

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 53 vyhotoveny dne 27.7.2020 pro k.t. Dobromilice:
A Vlastnik:

Tuleja Ladislav, €. p. 107, 79825 Dobromilice

Ostatni vlastnici dle LV €. 53 v ptiloze posudku

B: Nemovitosti: pozemek pare. €. St. 59 — 108 m? zastavéna plocha a nadvofi,
Soucasti pozemku je stavba: Dobromilice €.p. 107, rod. dim

C: Omezeni vlastnického prava:
Zastavni pravo smluvni
Zastavni pravo exekutorské podle §69a exekucniho fadu
Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho orgénu

D: Poznamky a dalsi obdobné udaje:
Zahajeni exekuce
Natizeni exekuce
Exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti

Podrobnosti viz ptiloha posudku.

1.1.2 Vyrez z katastralni mapy
Vytez z katastralni mapy pro k.a. Dobromilice z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Mistni Setfeni

Mistni Setfeni spojené s obhlidkou, méfenim a fotodokumentaci nemovitosti bylo provedeno
dne 31. 8. 2020. Obhlidka nemovitosti byla za pfitomnosti pani Tulejové — manzZelky
povinného.

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 ocenovani majetku, ve znéni vyhlasky
€. 199/2014 Sb. a ¢. 345/2015 Sb. A vyhlasky 443/2016 Sb. a 457/2017 Sh. a 188/2019 Sb.

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

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

— Znalecké standardy AZO, Asociace znalct a odhadcti CR, 0.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 cenéch a popisy porovnavacich nemovitosti.

- Realitni internetové stranky: Pro porovnani nemovitosti byly pouzity nabizené prodeje
nemovitosti podobného typu na internetovych strankéch.

1.2 Situace oceriované nemovité véci
Piedmétem ocenéni jsSou nemovitosti, obsahujici nasledujici objekty:
e Pozemek parc. &. St. 59 - 108 m? zastavéna plocha a nadvoii, soucasti pozemku je

stavba Dobromilice ¢.p. 107, rodinny dim
e pozemek parc. €. St 59 vcetné ptisluSenstvi

GPS nemovitosti: N 49°21.52790', E 17°8.34677'

Nemovitost se nachazi v obci Dobromilice, v okrese Prostéjov mezi Vyskovem a
Prostéjovem. Obec leZi na fece Brodec¢ce. Okolni zastavba je tvofena star§imi rodinnymi
domy. Nemovitost lezi pfi stiedu obce, pii vedlejsi komunikaci, uli¢ni fasada je orientovana k
jihu. Dle programu Aquarius je riziko zaplavy na stupni €. 3, coz je vysokeé riziko. Ptijezd

k nemovitosti je po zpevnéné komunikaci parc. ¢. 1233/1 ve vlastnictvi obce Dobromilice.

1.2.1 Obec a okoli nemovitosti

Status obce: Obec

Pocet obyvatel: 824

Poloha obce: Obec Dobromilice se nachazi v okrese Prostéjov v
Olomouckém kraji. cca 20km jizn€ od Prostéjova.

Obecni trad: Ano

Postovni trad: Ano

Skola: 7S, MS

Obchod potravinami a sluzby: Zakladni nabidka

Obcanska vybavenost: Sirsi obéanska vybavenost

Poptavka nemovitosti: Poptavka v segmentu je niz$i nez nabidka.

1.2.2 Umisténi nemovitosti v obci

Poloha k centru: Pii stfedu obce

Dopravni podminky: Ptijezd po vedlejsi zpevnéné komunikaci
Konfigurace terénu: Rovinaty terén

Prevladajici zastavba: PtevaZné starSi rodinné domy

Parkovaci moznosti: Na pozemku obce vedle domu
Inzenyrské sit€ v obci s moznosti | Elektro, plyn, kanalizace, vodovod
napojeni ocefiovaného aredlu:

1.2.3 Vlastni nemovitost

Typ stavby Samostatny

PtisluSenstvi Venkovni Gpravy

Dostupnost jednotlivych podlazi | 1.NP —z vlastniho pozemku




Moznost dal$iho rozsifeni ANo

Technicka hodnota Objekt je v podprimérném stavebné-technickém stavu se
zanedbanou udrzbou.

1.2.4 Pripojeni objektu na inZzenyrské sité

VVodovod: Ptipojka z vefejného vodovodu

Kanalizace: Veftejna kanalizace-pravdépodobné pfipojeno
Elektricka sit”: 220/380V

Plyn: Pfipojeno na fasadé - odpojen

2. Posudek | - ocenéni ¢asovou cenou (vécna hodnota)

2.1 Metodika stanoveni ¢casové 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 pfimétené
opotiebeni. 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 pozemki 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 dtim se nachazi v obci Dobromilice, ¢. p. 107, jedna se 0 stavbu zdénou,
pravidelného ptidorysu, pfiblizné do tvaru obdélniku, nepodsklepenou, pfizemni se sklonitou
sttechou bez podkrovi.

Duim stoji na pozemku parc. €. St. 59, za domem se nachdzi mensi dvorek, ktery je v
soucasném stavu nepouzitelny (je vyuzivan jako sklad). Vstup do domu je z bo¢ni strany
(zprava) do zéadvefti a odtud dél do domu.

Uplné materiadlove a konstrukéni vybaveni bylo zjiSténo pii mistnim Setfeni

Objekt Rodinny diim samostatny
Padorys Ptiblizné€ do tvaru obdélniku
Podsklepeni Ne

Pocet nadzemnich podlaZzi 1 NP

Podkrovi Neni

Zaklady Zakladové pasy

Izolace Pravdépodobné ne

Nosna konstrukce Zdéna z cihel palenych a nepalenych
Stfecha Krov dievény, stfecha sklonita
Krytina Azbestocementové Sablony
Klempifské konstrukce Pozinkovany plech

Fasadni omitky Vépenna

Vnéjsi obklady Chybi

Bleskosvod Chybi




2.2.2 Popis objektu

Dispozi¢né je diim feSen jako 2+1. Diim je v podprimérném stavebné technickém stavu bez
udrzby. Pfipojen je pouze na elektfinu. Voda je pfipojena pouze v kuchyni bez zdroje ohfevu.
Koupelna je pfistupna ze zadveii a je oddélena od WC. V koupelné chybi ptipojeni vody.
Vybaveni je podstandardni v kuchyni je kuchyiiska linka s kombinovanym elektrickym
sporakem. Vytapéni je kamny na tuhé paliva v obyvacim pokoji. Koupelna disponuje pouze
vanou, WC je svedeno do kanalizace, avSak neni pfipojeno na vodu.

Uzitna plocha domu:

vyméra celkem

1.NP )(ImZ) vyméra (m2)
zadveri 2,20
koupelna+WC 5,15
kuchyn 11,10
ob. Pokoj 13,40
loznice 14,50

Celkem 46,35
Celkem 1.NP 46,35

Dum je zdény z cihel palenych a nepalenych, krov dievény, stiecha je sklonita, kryta
azbestocementovymi Sablonami. Fasada je vapenna. Klempifské konstrukce z pozinkovaného
plechu, okna jsou dvojita, dfevéna.

Dum je pfipojen na elektiinu, kanalizaci a vodu.

2.2.3 Stari a technicky stav objektu

Uzivani od roku Cca 1930, dle odborného odhadu, skutecné stati nebylo mozné
zjistit.
Zjisténeé zavady - dlim neni pfipojen pln€ na vodovod

- nékteré stavebnétechnické prvky jsou za hranici své Zivotnosti

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

2.2.4 Vypocet vymér pro ocenéni
Materialové a konstrukéni vybaveni domu a vymeéry byly zjiStény pii mistnim Setfent,
Z katastralni mapy, fotomapy nebo odbornym odhadem.

1.NP délka Sitka vyska 7P 0)Y
0 Cast m m m m? m’
Zakladni ¢ast 11,00 4,00 2,50 44,00 110,00
Celkem 1.NP 44,00 110,90
ZastieSeni delka Sitka vyska 7P OP
Cast m m m m? m?
1. ¢ast - zastaveéna plocha (obdélnik) 11,00 4,00 44,00
- vyska ptudni nadezdivky 0,40 17,60
- vyska hiebene nad nadezdivkou 3,20 70,40
Celkem zastieSeni 88,00




Rekapitulace ZP OP

m? m’
1. nadzemni podlazi 44,00 110,00
zastieSeni v¢. podkrovi 88,00
Celkem 44,00 198,00

2.2.5 Zjisténi typu objektu a zpiisobu ocenéni

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

e nadpolovi¢ni ¢ast ploch odpovida pozadavkiim na trvalé bydlent,
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 zdén4, jedna se o rodinny dim typu A.

2.2.6 Vypocet ceny objektu niakladovym zpiisobem

Vypocet ceny - rekreacni chalupa nebo domek zdény, nepodsklepeny nebo podsklepeny do 1/2, se 2 NP
Vypoéteno tabulkovym procesorem Excel - program ABN18
?ﬁ(/rz'%alc:;nls lc:mlupa nebo rekr. domek podle § 13 a pFilohy ¢&. 11 vyhlasky ¢. typ A nepodsklepeny
Stiecha bez podkrovi
Zakladni cena die typu z ptilohy & 11 7 ¢ 2290,00
vyhlasky
Koeficient vyuziti podkrovi ppod 1,000
Zakladni cena po 1. upraveé =7ZC/ x ppod V4® 2 290,00
Obestavény prostor objektu OP m’ 198,00
Koeficient polohovy ( ptiloha €. 20 vyhlasky) | Ks - 0,80
Koeficient zmény cen staveb ( ptiloha €. 41 vyhlasky, dle CZ-CC) Ki - CZ-CC: 111 | 2,254
Koeficient vybaveni stavby
Pol.¢. Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand é:;(zhll) % | Pod.¢. |Koef.| Uprav. podil
) 2) €] “ & 1601 O () ©)
1 | Zéaklady izolované S 10,08200 | 100 | 0,08200 | 1,00 0,08200
2 | Zdivo zdéné S 10,21200 | 100]0,21200| 1,00 0,21200
3 | Stropy rovné S 10,07900 | 100 ] 0,07900 | 1,00 0,07900
4 | Strecha sklonita S 10,07300 | 100 ] 0,07300| 1,00 0,07300
5 Krytina azbestocementové Sablony S 0,03400 | 100 | 0,03400 | 1,00 0,03400
6 | Klempiiské konstrukce pozink.plech S 10,00900 | 100 | 0,00900 | 1,00 0,00900
7 | Vnitini omitky vapenné hladké S 10,05800 | 100 | 0,05800| 1,00 0,05800
8 | Fasadni omitky vapenna 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 v koupelné, v kuchyni 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 plné P ]0,03200 | 100 | 0,03200 | 0,46 0,01472
13 | Okna dievéna dvojita C |0,05200 | 100 | 0,05200 | 0,00 0,00000
14 | Podlahy obytnych mistn. PVC S 10,02200 | 100 | 0,02200 | 1,00 0,02200
15 | Podlahy ostatnich mistn. ker. Dlazba S 0,01000 | 100|0,01000 | 1,00 0,01000
16 | Vytapéni kamny na tuha paliva P 0,05200 | 100 | 0,05200 | 0,46 0,02392
17 | Elektroinstalace 220/380 V 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 chybi C |0,03200 | 100 | 0,03200 | 0,00 0,00000
20 | Zdroj teplé vody chybi C 10,01900 | 100{0,01900| 0,00 0,00000
21 | Instalace plynu chybi C 10,00500 | 100 | 0,00500| 0,00 0,00000
22 | Kanalizace vefejna S 10,03100 | 100]0,03100| 1,00 0,03100
23 | Vybaveni kuchyni el. Sporak S 0,00500 | 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500
24 | Vnitini vybaveni vana P 0,04100 | 100|0,04100 | 0,46 0,01886
25 | Zachod WC kombi bez splachovani P 0,00300 | 100 | 0,00300 | 0,46 0,00138




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 0,76788
Koeficient vybaveni (z vypoctu vyse ) K4 - 0,76788
Zakl. cena upravend ZC x K4 x K5 x Ki ZCU | K&/m? 3170,83
Rok odhadu 2020
Rok pofizeni 1930
Stafi S rokll 90
Zpusob vypoctu opotiebeni (linearné / analyticky ) linearng
Celkova pfedpokladana Zivotnost Z rokil 100
Opotiebeni (0) % 55,00
Vychozi cena CN K¢e 627 824,34
Stupen dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND K¢ 627 824,34
Odpocet na opotiebeni 55,00 % O K¢ -345 303,39
Cena po odpoctu opotiebeni K¢ 282 520,95
Cena ke dni odhadu | CcS K¢ 282 520,95

2.3 Vedlejsi stavby a venkovni upravy

Vedlejsi stavby a venkovni tpravy jsou ocenény zjednodusenym zpisobem (sklad za domem,

zpevnéné plochy a piipojky ing. siti)

Venkovni ipravy ocenéné zjednodusenym zpiisobem podle § 18 odst. 2 ocefovaci vyhlasky, platné od 1.1.2013
Vpocteno ocetiovacim programem ABN14

Hlavni objekt Rodinny dim
Cena

Hlavni stavba K¢ 282 520,95
Vedlejsi stavby tvofici pfisluSenstvi K¢ 0,00
Gardze tvorici piislusenstvi K¢ 0,00
Hlavni stavby + stavby pfislusenstvi celkem K¢ 282 520,95
Spodni hranice podilu, vyjadiujiciho cenu venkovnich uprav ve vztahu k cené budov, dle § 10 odst. 2 pro 35%
dany typ objektu '
Horni _hranice podilu, vyjadfujiciho cenu venkovnich uprav ve vztahu k cené budov, dle § 10 odst. 2 pro dany 50%
typ objektu '
Zvolené procento, vyjadiujici cenu venkovnich uprav ve vztahu k cené budov 3,5% az 10 % 3,5%
Cena venkovnich iiprav zjednodusenym zptisobem K¢ 9 888,23

2.4 Pozemky stavebni

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

www.inem.cz — 08/2020.



http://www.inem.cz/

Realitni inzerce — stavebni pozemKky:
Prodej, Pozemek, 852 m?, Doloplazy, okres Prostéjov 4 Cena 540 K&/m?

450,080 K¢

A Detaily
Adresa Doloplazy, okres Prostéjov Soudasné vyuZziti pro bydleni
Cena 460080 K¢ Umisténi objektu «lidna ¢ast obce
Plocha pozemku (m2) 852

Nabn’zu’mg: prodej stavebniho pozemku o velikosti 852 m2 v obci Doloplazy u Prosté&jova. Inzenyrské sité na hranici pozemku. Voda a kanalizace obecni. K pozemku vedou dvé pifjezdové cesty. Ob&anska vybavenost: MS,
prakticky [€kar, potraviny, knihovna.Cena uvedena véetné provize.

Prodej, Pozemek, 1644 m?, Zele¢, okres Prost&jov “4 Cena 541 K&/m?
889,404 Kc

A Detaily
Adresa Zeleg, okres Prostéjov Plocha pozemku (m2) 1644
Cena 889 404 K¢ Soucasné vyuziti pro bydleni

K prodeji je exkluzivné nabizen slunny rovinaty pozemek téméf idealniho tvaru o vimére 1644 m2 kvystavbé v obci Zelet (13 km od VySkova a 17 minut od Prost&jova). Viechny sité k dispozici. S parcelou o SificcadOmsev
novém dzemni pldnu (schvaluje se) jiz podita jako s parcelou zafazenou do ploch k bydleni. Zeleé je malebnou obci, kde najdete i matefskou Skolu, obecni (fad &i sportovné rekreaéni areal i s koupalistém.

Na zaklad¢ nabidek stavebnich pozemk pro bydleni ve srovnatelnych lokalitach, které se
pohybuji v rozmezi 540 — 541 K&/m?, s piihlédnutim ke konfiguraci terénu a kvalité okoli,
stanovuji cenu pozemki na 500 K&/m?.

Pevl,rcela Druh pozemku Umisténi Vymzera %C ) Cena K¢
Cislo m Ké/m

St. 59 zastavéna plocha a naddvoii | plocha kolem domu a za domem 108 500,00 54 000,00
Celkem parcely 108 54 000,00
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2.5 Rekapitulace ocenéni ¢asovou cenou

Soucasny stav
Po odpoctu opoti‘ebeni
Objekt Cena soucasny stav (K¢)

Rodinny dim ¢.p. 108 282 520,95
Venkovni upravy ocenéné zjednoduSenym zptisobem 9 888,23
Stavby celkem 292 409,18
Pozemky :

St.59 54 000,00
Pozemky celkem 54 000,00
Celkem 346 409,18
Celkem po zaokrouhleni 346 410,00
3. Posudek Il - ocenéni cenovym porovnanim

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

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita multikriteridlni metoda ptfimého porovnani podle
Bradace. Princip metody spociva vtom, Ze z databdze znalce o realizovanych resp.
inzerovanych prodejich podobnych nemovitosti je pomoci prepocitacich indexti jednotlivych
objektti odvozena trzni cena oceniované¢ho objektu. Indexy odlisnosti u jednotlivych objektt
respektuji jejich rozdil oproti oceiovanému objektu.

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

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

U vzorku starsich 3 mésicii je pouzita indexace realizované ceny na aktudlni cenovou roven
pomoci HB indexu, ktery sleduje vyvoj cen nemovitosti v pravidelnych intervalech.
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E3NesS HB INDEX - rodinné domy
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Lokalita okr. Prostéjov, Ném¢ice nad Hanou, okrajova ¢ast ul. Sokolska

Podlazi 1PP/2NP | Typ | 5+1

Tech. stav Dum ve stafi 61 let, rekonstrukce 2004, primérny stav.

Vybaveni Radovy, krajovy diim v boéni ulici, obsahuje jeden byt 5+1 s prislusenstvim zdéné dilny, pfistiesku a
kolny na dvofe, mala zahradka. Tradi¢ni zdény dim s podsklepenim a podkrovim, do ulice okna nova
plastova s dvojskly, pivodni vybavenost, vytapéni z kotle na ZP, TUV je z boileru, stav pfed
modernizaci.

Zastav. pl. RD 76,75 | Podl. pl. celkova (m?) 155,30 | Obest. prost. (m®) 632,8 | Cenazam? 3319

(m?) o.p. (K¢)

Pozemek (m?) 345 | Napojeni na sit¢ | Elektro, kanalizace, vodovod, ZP

PrisluSenstvi Zdéna dilna, kolna a pristiesek, studna a oploceni.

Kupni cena (K¢&) 2100000 | cenazam?celk. podl. plochy (k&) | 13522 | Datum prodeje 7/2019

Poznamka Rodinny diim v zapl. zoné 111, nutné pojisténi. Neni garaz. Zdroj KC BKS
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Porovnavané objekty —realitni inzerce:
Prodej, Rodinny diim, 149 m2, Dobromilice, okres Prosté&jov 4 Cena2.090.000 K&

14.027 K&/m?

A Detaily
Adresa Dobromilice, okres Prostéjov Stav objektu Po rekonstrukei
Cena 2030 000 KE Plocha uZitna 149
Poznamka k cené 2 090 000 K¢ za nemovitost Plocha pFidruzeného pozemku 1333
Konstrukce budovy Smisena Umisténi objektu Okraj obce
Typ domu Patrovy

Prodej rodinného domu v obci Dobromilice, okr. Prostéjov. Jedna se o Easteéné podsklepeny polofadovy rodinny déim. Soucasna dispozice domu je 4=1 (4-kk) s moZnosti vyuZiti podkrovi. Na uzavieném dvore, s moZnosti
prijezdu, se nachazi prostomna gara? a hospodarské budovy. Za domem navazujici zahrada o rozloze 886m2 (maly jehliénaty _lestk na konci pozemku). Celkova plocha pozemku €ini 1.333m2. V domé probéhla celkova
rekonstrukee: podlahové vytapéni + krb v& nového plynového kotle, plastova okna v pifzemi domu, kompletni rozvody elektroinstalace vE. jisti¢é, voda a odpady v plastu, nové omitky, pfiznané tramy v kuchyni, vinylové
podlahy, dvefe, nové socialni zazemi. Ddm ma pivodni stfechu s palenou taskou. Posledni prostorny pokoj v domé je uréeny k dokonéeni. Ohfev vody a vytapéni zajisténo plynovym kotlem vé. zasobniku. Nemovitost se
nachazi na klidném misté na okraji obce. V obci posta, M3, prodej potravin, knihovna, zjmové spolky. Dale vybudovana kanalizace (COV), vodovod a plynofikace (ddm momentalné napojeny na jimku - moZnost napojit na
tlakovou kanalizaci). PENS prozatim nevyhotoven - energeticka tfida G. Vice informaci u makléfe nabidky. Doporucujeme prohlidku!
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Prodej, Rodinny dim, 71 m?, Poli¢ky, Doloplazy, okres Prostéjov 4] Cena 499.000 K&

7.028 K&/m*

A Detaily
Adresa Policky, Doloplazy, okres Prostéjov Stav objektu Pred rekonstrukel
Cena 499 000 K& Zastavéna plocha (m2) 100
Poznamka k cené 499 000 K¢ za nemovitost Plocha uZitna 71
Konstrukce budovy Smigena Podlahova plocha 71
Typ domu PFizemni Plocha pridruzeného pozemku 127
Pocet nadzemnich podlazi 1

Mistopis: Obec Doloplazy se nachazi v okrese Prost&jov je situovéna od mésta ProstEjov 13 km jizné, 14 km severozapadné od Vyikova a 17 km severozapadné od Kroméfize. Mistni éast Policky, kde se nachézi ocefiované
nemovité véci je navazujici €ast obce Doloplazy, situovana za Zelezniéni trati. Obanska vybavenost: obchod, Skolka, ékaF, lékarna, hospoda, knihovna, obecni Gfad. Popis objektu: Rodinny ddm je situovan v centralni
zastavéné mistni st Policky. DAm je zasazen do svahu, vstup do domu je z pfedni Easti z ulicky, s moZnosti parkovani pfed domem. Vjezd do garaze, kterz je na vyvySeném svahu je ze zadni uli¢ky. Podlaha gardZe navazuje
na strop obytné &asti domu. Jedné se o zdény fadovy koncovy rodinny dim se sedlovou stfechou. Dim je o dispozici 2=1 s koupelnou, a samostatnym WC. Pivodni stafi domu je cca 80 roké, v poslednich letech probéhla
pouze rekonstrukee koupelny. Dim je postaven na zikladovych pasech, zdivo je smiSené, Stfecha je sedlova, stiedni krytina taska palend, stropy jsou trémové podbijené. Zdivo je smidené o tl. 65 cm, vn&jSi omitka
bifzolitova, sokl s keramickym obkladem, vnitinf omitky vapenné hladké. Podlahy v obytnych mistnostech jsou betonové, kuchyni je podlaha betonova s PVC a koupelné a na WC je keramicka dlazba. Rozvody
elektroinstalace jsou piivodni hlinikové. Vybavent kuchyné - kuchyfiska linka, elektricky sporak. Viybaveni koupelny vana a umyvadlo. Ohfev teplé vody zajistén elekirickym bojlerem, vytapéni domu je krbovymi kamny na
tuhé paliva situovanymi v loZnici, v koupelné elektricky pfenosny pfimotop v pokojich lokalni elektricka topidla. V domé je éasteéné nova elektroinstalace. Okna jsou plvodni dfevéna kastlova. Technicky stav domu je
zhorieny, se zanedbanou Udrzbou. V obvodovém zdivu i vnitfnich pfickach jsou viditelné trhliny. Za krbovymi kamny je &asteéné zavlhlé zdivo. GaraZ na vyvyieném biehu je zdéné s plechovou stfechou. U domu je maly
dvorek cca 27 m2. Ddm je napojen na obecni vadovod, elektfinu, odpad sveden do Zumpy. MoZnost napojeni na plyn i splaskovou kanalizaci. Vstup do domu je z boéni uli¢ky do vstupni chodby, ze které jsou vstupy vpravo
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Prodej, Rodinny dim, 78 mZ, Vicemé&fice, okres Prosté&jov | Cena 690.000 K&
8.846 K&/m?

—

A Detaily
Adresa Viceméfice, okres Prostéjov Plocha uZitna 78
Cena 690 000 KE Plocha pFidruzeného pozemku 417
Poznamka k cené& 690 000 K¢ za nemovitost Elektfina 230V
Konstrukce budovy SmiZend Voda Vodovod
Typ domu PFizemni Odpad Verejna kanalizace
Pocet nadzemnich podlazi 1 Plyn Plynovod
Stav objektu Spatny Umisténi objektu «lidna ast obce
Zastavéna plocha (m2) 154

Exkluzivn& Vam nabizime k prodeji rodinny déim o dispozici 2+1 v klidné &asti obce ViceméFice. Jedna se o Fadovy, pfizemni dim s viastni studnou, dvorem a zahradou. Déim je vhodny ke kompletni rekonstrukci & Gpravam
dle predstav a poZadavkd nového majitele. Je zde moznost vybudovani dalstho pokoje z byvalé koupelny a komory a rozsfFit tak stavajici dispozice. Dim prodel Eastenou rekonstrukei - nova koupelna, novy plynovy kotel,
rozvody médénymi trubkami, nové radistory. Caste¢né podezané a odizolované zdivo proti vihkosti. K dispozici je vstupni chodba, obyvaci pokoj (15,32 m2), kuchy (18,57 m2), loZnice (12,72 m2), koupelna se sprchovim
koutem a WC (2,74 m2), veranda (8,32 m2), chodba, byvala koupelna, komora (2,84 m2). Déle jsou k dispozici kélny na dvofe. Celkové plocha pozemku je cca 417 m2. Pozemek je cely oploceny. Zahrada je rovinatd a
udrZovana, souéasti jsou vzrostlé ovocné stromy. Dim je napojen na vodovod, elektfinu, plyn a vefejnou kanalizaci. K dispozici je i viastni studna. Vytap&ni domu a ohfev vody zajistuje plynovy kotel. Parkovanf je mozné
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Stanoveni porovnavaci ceny

Tab. 1 - ZjiSténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 1
C. Lokalita velikost | gy | PoOZemek Jiné
v m2 m
Ocei. RD Dobromilice 46,35 ne 108 IV{,D 2+1 vp OdP rumernem sta V?bnetGCthkem stavu,
objekt ¢asteCné ing. Sité. Zaplavova zona 3.
@) 2 1 4) ©) (6)
1 RD Néméice nad Hanou 155 ne 345 RP 5+1 v u(’irzoyanem stavu, zahrada, vedlejsi stavby,
zaplavova zoéna €. 3
2 RD Dobromilice 149 ano 1333 RD 4+1 po ¢aste¢né rekonstrukei v udrzovaném stavu
3 RD Policky 71 ne 127 RD2+1v ptl.voc.imm sta'viu, pouze rekonstrukce
koupelny, ptipojen na sité
C RD 2+1 po &astecné rekonstrukci, vSechny sité, mensi
4 RD Vicemétice 78 ne 417 pozemek za domem
Tab. 1 - ZjiSténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list+A1+H1:S9
Cena Koef. Cena
. . Cena po . .
¢, | pozadovana | - re- redukcina | K1 | K2 K3 K4 K5 K6 | | ocefiovancho
’ resp. dukce objektu
. pramen ceny ,
zaplacena na odvozena
ramen olo- | veli- raz stava (vah Kix ze
K¢ P K¢ P sareza vyba- | pozemek uvaia | x| srovnavaciho
ceny ha | kost | ptislusentsvi ] znalce «
veni K6 K¢
() @) ©) ©) (10) | 11) (12) (13) | (14 (15 | (16) (17)
1 2 100 000 1,10 2310000 1,20 | 1,60 1,15 1,60 1,10 1,00 3,89 593 830
2 2 090 000 0,90 1881 000 1,00 | 1,60 1,15 1,60 1,15 1,05 3,55 529 859
3 499 000 0,90 449 100 1,00 | 1,10 1,00 1,10 1,00 1,05 1,27 353 622
4 690 000 0,90 621 000 1,05 | 1,10 1,00 1,20 1,10 1,05 1,60 388 125
Celkem primér K¢ 466 359

Koeficienty | Je-li porovnavana nemovitost lepsi nez ocenovana, je koeficient vétsi nez 1,0.
K1 Koeficient Gpravy na polohu objektu
K2 Koeficient Gpravy na garaz a piislusenstvi
K3 Koeficient Gpravy na velikost objektu
K4 Koeficient Gpravy na celkovy stav a vybaveni
K5 Koeficient apravy na velikost vlastnosti pozemku
K6 Koeficient upravy dle odborné uvahy znalce s ohledem na zaplavovou oblast

4.

Prava a zavady

Povinna nebyla pti mistnim Setfeni pfitomna, nebylo tedy mozné zjistit, zda je nemovitost
pronajimana. Pro ucely ocenéni je tedy na nemovitost pohlizeno tak, jako by nebyla zatizena
najemnim vztahem. Na vypisu z katastru nemovitosti LV 53 v ¢asti B1 neni uvedeno zadné
pravo vztahujici se k nemovitostem, v ¢asti C neni uvedeno Zadné vécné biemeno.
Ptedpoklada se tedy, Ze na nemovitosti nevaznou zavady, které¢ by mély byt ocenény ve
smyslu ustanoveni § 336 a Obcanského soudniho fadu.




16

5. REKAPITULACE OCENENI

Rodinny dium Dobromilice ¢. p. 107

Zpisob ocenéni Cena
Vécna hodnota (Casova cena) 346 410,00 K¢
Cena zjiSténa porovnavacim zptiisobem 466 359,00 K¢
Obvykla (trZni) cena podle odborného odhadu znalce 460 000,00 K¢
Id. 1/2 230 000,00 K¢
Obvykla (trzni) cena id. 1/2 dle odhadu znalce — zaokrouhleno* 184 000,00 K¢

Obvykla cena — slovy: ¢tyristaSedesattisickorunceskych
Obvykla cena id. 1/2 — slovy: stoosmdesatctyritisickorunceskych

*Cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 ( tj. 230 000,00 K¢ ) vypocitana z celkové
ceny obvyklé byla dale snizena koeficientem 0,8 vzhledem k horsi prodejnosti idedlniho
spoluvlastnického podilu nemovitosti

V Brné dne 16. zati 2020 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 pozd&jsich piedpisi Ministerstvem spravedinosti CR pod &.j. 66/98
ze dne 4.5.1998 do prvniho oddilu seznamu ustavii, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost
vV oborech ekonomika a stavebnictvi s rozsahem znaleckého opravnéni mimo jiné pro
oceniovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek je zapsan pod ¢islem zakazky 582-114/2020.

V Brn¢ dne 16. zati 2020 Ing. Tomas Hudec
jednatel ZNALECKEHO USTAVU

Seznam priloh:

Vypis z katastru nemovitosti LV 263 str. 1
Fotodokumentace nemovitosti

Najemni smlouva

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

VYPIS % EATASTRD NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidowany k datm I7.07.2020 10:35:0

Ly

Wyhotoveno bezupdaind dakovym piistupem pro 0fel Provedeni exekucs, &) 101020 pro JUDv. Alena Bladkova, Ph.D:
SN exekuor
Exekutorsky Gfed Bmo - mésio

Jkre=: CEDT13 Prostejow Chec: 589446 Dobromilice
Fat.fGzemi: 627364 Dobromilice Liat wlastnictvi: 53
V kat. uzeml jsou posexky vedeny ve dwon ©iseloych fadach (5t. = stawvebnl parcela)

A WVlastnik, jiny opravneny Identifikator Fodzl

Vlastnicks poivo
b=z Dobromilice, & p- 6, TIE25 Dobromilice 0288187 152
Tolejm Ladislaw, &.p. 107, 79325 Dobromilice 172

B Nemowvitosti

Pozerky
fanoels Vjmfra (r?] Druoh poze=mcko Splzok vpuofici Tpfzch ochrany
P S5t. 59 108 zmastawvena plocha =
nadwori
Soufdsci je stavba:r Dobromilice, &.p. 107, rod. dum
Stavba =toji na posemkn p.c.: Bt 59
7 i

= prévni vstahy jsou dotfeny sménou

- - . . - . - - .
El Vécni priva sloufici ve prospich nemovitosti v Zid=sti § - Bes =zapisum

C Vécnid priva satffujici nemovitosti v Zd=ti B wvietnd souvisejicich ddajd

¢ BAstawvnl prave smluownil
Pohledavka awer s prislunSenstwi we wysi 90.000,- Ko
Cprivaéni pro
AXIDA INVEST s.r.o., Mikolovska #055/3, Sidenice, 62800
Broo, REJICD: 26953331
Povionost k

Parcela: 5t. 59

Iistina Smlouwva o =risenl sastavniho prava podle obs.z. me doe 22.02.2005. Prawnl
ofinky vklado prava ke doni 04.04. 2005.

V-14522005-709
Borad:i k datm podle prawvnl apravy acinne w dobe weoiku prava

= Bastawvnl pravoe exekutorske podle 5 63a exekucniho Tadun
k podilun 1/2, pohledavks we wysi 9.000,- E& s prfislufenstwim a naklady somdniho Fizeni.

Oprivnéni pro
GE Money Multiservis, s.r.o. v likvidaci, Bucharowa
2641714, Stoduolky, 15800 Prahs 5, RE/ICD: 49241150

Povinnost k
Obec Dobromilice, &.p. 6, T9825 Dobromilice, RC/ICO:
00ZaE16E7

Farcela: St. 39

ina Exekufni prikaz o sfizenl sxskotorskeho sastavniho prava oa nemovitosti
Exekutorskeho afado Olomounc &.35.:057EK 5652/09-15, Hgr. Ing. Radim Opletal, ==
dome 16.02.2010. Prawmi moc ke dni 05.08.2010.

E-107T8S2010-TOS
Bofadi k datm podle prawvni apravy 9finne w dobe weniku prava

o Bastawnl pravoe exekutorske podle 5§ 63a exekuéniho Fadu
k podilun 1/2, pohledavks we wysi 10.626 - S s pfisluSenstwim a naklady soudniho

w
T1lEm=nl .

Barsviboatl faoco ¥ o ¥ Fiarsam veonded sEALnl sprivy ExCasird namsviiostl CF

Eatastcaln Mlemsackd kra); Eatastrhlnl pracaviitd Proatdfov, k-

atrana .
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Fotodokumentace nemovitosti
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Vyfez z katastralni mapy pro k.a. Dobromilice
N
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Mapa oblasti
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