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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského titadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 452/15-145 je tteba stanovit
obvyklou cenu podilu o velikosti id. 1/3 nemovitych véci ve vlastnictvi povinného Zdenka
Zenahlika. Obvykla cena je stanovena k datu mistniho Setieni, t.j. k datu 2. zati 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, obecna cena)

Dle zékona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, se pro Ucely tohoto zadkona rozumi cena,
ktera by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfii
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 mimotaddnych okolnosti trhu, osobnich pomérti proddvajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozum¢ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptfikladand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich oceniovacich standardt IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vliva
mezi dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patfiéném pruzkumu trhu, na némz
ucastnici jednaji informované, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujici sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéni. Pouziti metod a zplsob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i icelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

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

1. Ocenéni ¢asovou cenou - zjisti se naklady na pofizeni staveb v souc¢asné cenové urovni
(snizené o pfimétené 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 piimérené upravuji zakladni cenovou urovenn 1994 na
uroven soucasnou, pouzije se zpravidla cena zjisténa podle této vyhlasky, bez koeficientu
upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu.

2. Ocenéni porovnavacim zpisobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych
prodejit obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na ocefilovanou nemovitost.

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



1.  Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

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

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 636 vyhotoveny dne 29.5.2020 pro k.i. Rovna u
Hotepniku:
A: Vlastnik:
Zenahlik Zden¢k, ¢.p. 15, 39501 Rovna
Ostatni vlastnici dle LV ¢. 636 v piiloze posudku
B: Nemovitosti: pozemek parc. €. St. 13 — 1017 m? zastavéna plocha a nadvofi,
Soucasti pozemku je stavba: Rovna ¢€.p. 15, rod. dim
pozemek parec. & 33/1 — 747 m? ostatni plocha
pozemek pare. &. 33/3 — 50 m? ostatni plocha
pozemek pare. & 33/5 — 109 m? ostatni plocha

C: Omezeni vlastnického prava:
Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

D: Poznamky a dal$i obdobné udaje:
Zahdjeni exekuce

Podrobnosti viz ptiloha posudku.

1.1.2 Vyrez z katastralni mapy
Vyiez z katastralni mapy pro k.i. Rovna u Hotepniku z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Mistni Setieni

Mistni Setfeni spojené s obhlidkou, méfenim a fotodokumentaci nemovitosti bylo provedeno
dne 2. 9. 2020. Obhlidka nemovitosti byla provedena zven¢i, protoze povinny Zenahlik
Zdengk nereagoval na zasilku s informacemi o mistnim Setfeni.

1.1.4 Predpisy a metodiky pro ocenéni

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

— Vyhlaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocenovani majetku, ve znéni vyhlasky
€. 199/2014 Sb. a ¢. 345/2015 Sb. A vyhlasky 443/2016 Sb. a 457/2017 Sb. a 188/2019 Sb.

— Znalecky standard ¢. VI - Obecné zasady ocefiovani 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 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 uloZzena formou tabulek v textovém editoru, obsahuje
informace o zrealizovanych cenéach a popisy porovnavacich nemovitosti.



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

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

Pozemek parc. €. St. 13 - 1017 m? zastavéna plocha a nadvofi, sou¢asti pozemku je
stavba Rovna ¢.p. 15, rodinny dim

pozemek parc. &. 33/1 — 747 m? ostatni plocha

pozemek parc. &. 33/3 — 50 m? ostatni plocha

pozemek parc. ¢. 33/5 — 109 m? ostatni plocha — neni ve funkénim celku s domem
(nepfistupny terén s naletovymi dievinami)

venkovni upravy, vedlejsi stavby na pozemku parc. €. St. 13

GPS nemovitosti: 49°30'40.630"N, 15°7'43.154"E

Nemovitost se nachazi v obci Rovna, v okrese Pelhifimov cca 15 km severn€ od Pelhifimova.
Okolni zastavba je tvofena starSimi rodinnymi domy a zemédélskymi stavenimi. Nemovitost

lezi pfti severnim okraji obce, pti vedlejsi komunikaci, uli¢ni fasada (Stitova) je orientovana k

jihu. Okolni terén je svazity smérem k zapadu. Piijezd k nemovitosti je po zpevnéné
komunikaci parc. ¢. 782/1 ve vlastnictvi obce Rovna.

1.2.1 Obec a okoli nemovitosti

Status obce: Obec

Pocet obyvatel: 53

Poloha obce: Obec Rovnd se nachazi v okrese Pelhfimov v Kraji
Vysocina

Obecni tfad: Ano

Postovni tifad: Ne

Skola: Ne

Obchod potravinami a sluzby: Ve vedlejsi obci

Obcanska vybavenost: Minimalni vybavenost

Poptavka nemovitosti: Poptavka v segmentu je niz8i nez nabidka.

1.2.2 Umisténi nemovitosti v obci

Poloha k centru: Pti severnim okraji obce

Dopravni podminky: Ptijezd po vedlejsi zpevnéné komunikaci
Konfigurace terénu: Mirn¢ svazity terén smérem k zapadu
Pievladajici zastavba: Pievéazné starSi rodinné domy

Parkovaci mozZnosti: Na pozemku obce vedle domu
Inzenyrské sité v obci s moznosti | Elektro, vodovod

napojeni ocenovaného 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

Technick4 hodnota Objekt je v primérném az podprimérném stavebné-
technickém stavu s dlouhodobé zanedbanou tidrzbou.

1.2.4 Pripojeni objektu na inZenyrské sité
Skutecné pripojeni inZenyrskych siti nebylo moZné obhlidkou zvendi zjistit, jedna se
tedy o predpoklad a informace z webovych stranek obce:

Vodovod: Ptipojka z vetfejného vodovodu
Kanalizace: Pravdépodobné do jimky
Elektricka sit”: 220/380V

Plyn: Nelze

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 piiméfené
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 dim
2.2.1 Popis celkovy

Rodinny diim se nachazi v mésté Rovna, €. p. 15 Obhlidka nemovitosti byla provedena
pouze zvenci, pro ocenéni se predpoklada, Ze jde o dim samostatny, pravdépodobné castecné
podsklepeny, ptizemni, se sklonitou stfechou bez podkrovi.

Diim stoji na pozemku parc. €. St. 13, na dim navazuje vedlejsi stavba, pravdépodobné sklad.
Kolem rodinného domu vpravo a za domem se nachazi neudrzované pozemky. Vstup do
domu je z bo¢ni (vychodni) strany, pravdépodobné do zadveii a odtud dal do domu.

Uplné materialové a konstrukéni vybaveni nebylo mozné obhlidkou zvenéi uréit, ¢astedné se
tedy jednd o predpoklad.

Objekt Rodinny diim samostatny
Pidorys Ptiblizné do tvaru obdélniku
Podsklepeni Pravdépodobn¢ ¢astecné
Pocet nadzemnich podlazi 1 NP

Podkrovi Pravdépodobné ne

Zéklady Zékladové pasy

Izolace Pravdépodobné nefunkéni
Nosna konstrukce Zdéna z palenych cihel
Stiecha Krov dievény, stfecha sklonita
Krytina Pélené taSky

Klempitské konstrukce Pozinkovany plech

Fasadni omitky Vapennd hladka

Vnéjsi obklady Chybi




‘ Bleskosvod \ Chybi

2.2.2 Popis objektu

Diim je v primérném az podprimérném stavebné technickém stavu bez udrzby. Piipojen je
pravdépodobné na elekttinu a vefejny vodovod. Kanalizace je pravdépodobné svedena do
jimky. Vybaveni domu je pravdépodobné standardni az podstandardni.

Diim je zdény z cihel palenych, krov dievény, stiecha je sklonita, kryta palenymi taSkami.

Fasada je vapenna hladka. Klempifské konstrukce z pozinkovaného plechu, okna dievéna
zdvojena.

2.2.3 Stari a technicky stav objektu

Uzivani od roku Cca 1930, dle odborného odhadu, skute¢né stari nebylo mozné
zjistit.
Zji8téné zavady - venkovni obhlidkou nezjistény

Celkovy technicky stav | Objekt je v prumérném az podprimérném stavebné-technickém
stavu s dlouhodobé zanedbanou udrzbou.

2.2.4 Vypocet vymér pro ocenéni
Materidlové a konstrukéni vybaveni domu a vymeéry byly zjistény pii mistnim Setient,
z katastrdlni mapy, fotomapy nebo odbornym odhadem.

0 1.PP délka Sitka | vyska 7P oP
Cast m m m m? m?
Zakladni ¢ast (odhad) 5,00 8,00 2,30 40,00 92,00
Celkem 1.PP 40,00 92,00
1.NP délka Sifka vyska 7P oP
0 Cast m m m m? m’
Zakladni ¢ast 20,00 8,50 3,00 170,00 510,00
Celkem 1.NP 123,00 405,90
ZastreSeni délka sitka | vyska 7P OP
Cast m m m m? m’
1. ¢ast - zastaveénad plocha (obdélnik) 20,00 8,50 170,00
- vyska pldni nadezdivky 0,00 0,00
- vyska hiebene nad nadezdivkou 4,00 340,00
Celkem zastieSeni 340,00
Rekapitulace 7P opP
m? m’
1. podzemni podlazi 40,00 92,00
1. nadzemni podlazi 170,00 510,00
zastfeseni v¢. podkrovi 340,00
Celkem 210,00 942,00




2.2.5 Zjisténi typu objektu a zpiisobu ocenéni

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

¢ nadpolovi¢ni ¢ast ploch odpovida pozadavkiim na trvalé bydleni,
e objekt nema vice nez tii samostatné byty,
e objekt nema vice nez dvé nadzemni podlazi, jedno podzemni podlazi a podkrovi,
jedné 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 - rekreacni chalupa nebo domek zdény, nepodsklepeny nebo podsklepeny do 1/2, se 2 NP

Vypocteno tabulkovym procesorem Excel - program ABN18

Rekrea¢ni chalupa nebo rekr. domek podle § 13 a prilohy ¢. 11 vyhlasky ¢. 441/2013

Sh. typ A nepodsklepeny

Strecha bez podkrovi

Zékladni cena dle typu z piilohy ¢&. 11 vyhlasky zC 2290,00

Koeficient vyuziti podkrovi ppod 1,000

Zakladni cena po 1. Giprave = ZC/ x ppod ZC 2 290,00

Obestavény prostor objektu OP m’ 942,00

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.c. Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand (g;);hll ) % | Pod.c. |Koef.| Uprav. podil

)] @ €)] “4) & 1©® O ®) €]

1 Zéklady 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 Stfecha sklonitd S 10,07300 | 100 | 0,07300 | 1,00 0,07300

5 Krytina palené tagky S 10,03400 | 100 | 0,03400 | 1,00 0,03400

6 Klempifské konstrukce pozink.plech S 10,00900 | 100 | 0,00900 | 1,00 0,00900

7 Vnitini omitky véapenné hladké S 10,05800 | 100 | 0,05800 | 1,00 0,05800

8 Fasadni omitky véapenna S 10,02800 | 100 | 0,02800 | 1,00 0,02800

9 Vngéjsi obklady chybi C 10,00500 | 100 | 0,00500 | 0,00 0,00000

10 Vnitini obklady v koupelng, v kuchyni S 0,02300 | 100 | 0,02300 | 1,00 0,02300

11 Schody chybi C 10,01000 | 100|0,01000 | 0,00 0,00000

12 | Dvete plné S 10,03200 | 100 | 0,03200 | 1,00 0,03200

13 Okna dievéna zdvojend S 10,05200 | 100 | 0,05200 | 1,00 0,05200

14 | Podlahy obytnych mistn. PVC S 10,02200 | 100 | 0,02200 | 1,00 0,02200

15 | Podlahy ostatnich mistn. ker. Dlazba S 10,01000 | 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 studend tepld S 10,03200 | 100 | 0,03200 | 1,00 0,03200

20 | Zdroj teplé vody el. Bojler 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 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 S 10,04100 | 100 | 0,04100 | 1,00 0,04100

25 | Zéachod WC kombi bez splachovani 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 0,91192

Koeficient vybaveni (z vypoctu vyse ) K4 - 0,91192

Zakl. cena upravena ZC x K4 x K5 x Ki ZCU | K&/md 3765,62

Rok odhadu 2020

Rok poftizeni 1930




Stari S rokull 90
Zpusob vypoctu opotiebeni (linearné / analyticky ) linearné
Celkova pfedpokladana Zivotnost Z roki 100
Opotiebeni O % 70,00
Vychozi cena CN Ke 3547 214,04
Stupeti dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND K¢e 3 547 214,04
Odpocet na opotiebeni 70,00 % (@) K¢ -2 483 049,83
Cena po odpoctu opotiebeni Ke 1 064 164,21
Cena ke dni odhadu | (O\) K¢ 1064 164,21

2.3 Vedlejsi stavby a venkovni upravy

Vedlejsi stavby a venkovni upravy jsou ocenény zjednodusenym zptsobem (sklad za domem,

zpevnéné plochy a ptipojky ing. siti)

Venkovni tipravy ocenéné zjednoduSenym zptisobem podle § 18 odst. 2 oceifiovaci vyhlasky, platné od 1.1.2013
Vpocteno ocenovacim programem ABN14

Hlavni objekt Rodinny dim
Cena

Hlavni stavba K¢ 1064 164,21
Vedlejsi stavby tvofici pfislusenstvi K¢é 0,00
Garaze tvorici ptislusenstvi K¢ 0,00
Hlavni stavby + stavby pfislugenstvi celkem K¢ 1064 164,21
Spodni hranice podilu, vyjadiujiciho cenu venkovnich tiprav ve vztahu k cené budov, dle § 10 odst. 2 pro 350,
dany typ objektu i
Homi hranice podilu, vyjadfujiciho cenu venkovnich tiprav ve vztahu k cené budov, dle § 10 odst. 2 pro dany 5.0 %
typ objektu ,
Zvolené procento, vyjadfujici cenu venkovnich tprav ve vztahu k ceng budov 3,5% az 10 % 5,0 %
Cena venkovnich uprav zjednodusenym zptisobem K¢ 53 208,21

2.4 Pozemky stavebni

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

www.inem.cz — 09/2020.




Realitni inzerce — stavebni pozemky:
1 Cena 400 K&/m?
422000 KC

Prodej, Pozemek, 1055 m%, On3ov, okres Pelhfimov

-
O
FARITY

A Detaily
Adresa OnEov, ckres Felhfimoy Soucasné vyuziti pro cydieni
Cena 22 D00 KE Umisténi objektu Mtidna é3st obes

Plocha pozemku (m2)
ho typu. ktery sen zemiu 1055 m2. Vefejni
ojt lckalitou na 3 D1 ccs 15 min .tJ

cadni GoZansks vybaveno

Nakizime k prod
vjfsl ‘.;c—s

Cena 325 K&/m?

2.688.55C KT

A Detaily
Adresa Wykiantice, ckres Pelnfimoy Soucasné vyuziti pro bydleni
Umisténi objektu Kligns d3stobes

Cena
% nepojEning

vjedsfznamt

5134
wuzemnim plany cbce ystavbu rodinnsho domu. V blizkesti pezemiu je mozn
Jeikers obdanska vy uksvei4 km, BliZE "farmace v RIC Kupnicana nezs

Plocha pozemku (m2)
hfimev, Fozemek je
tna 2 stavebn! parcely

(pozemek o celk
u. Odgpad nutno fi

nemovitosti.
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Na zaklad¢ nabidek stavebnich pozemki pro bydleni ve srovnatelnych lokalitach, které se
pohybuji v rozmezi 325 — 400 K&/m?, s piihlédnutim ke konfiguraci terénu a kvalité okoli,
stanovuji cenu pozemkii na 350 K&m?2. Pro pozemek parec. &. 33/5, ktery neni ve
funké&nim celku je cena sniZena na 50 K&/m?,

Pavurcela Druh pozemku Umisténi Vymzera %C ) Cena K¢
Cislo m K¢/m
St.13 | zastavénd plocha a nadvori | P1o¢ha pod rodinnym domem, vedlejsi stavboua | )7 350,00 355 950,00
kolem domu
33/1 ostatni plocha plocha mimo funk¢ni celek (severné od domu) 747 350,00 261 450,00
33/3 ostatni plocha plocha pied domem 50 350,00 17 500,00
33/5 ostatni plocha plocha navazujici na func¢kéni celek za domem 109 50,00 5450,00
Celkem parcely 1923 640 350,00

2.5 Rekapitulace ocenéni ¢asovou cenou

Soucasny stav
Po odpoctu opotiebeni
Objekt Cena soucasny stav (K¢)

Rodinny dim ¢.p. 15 1064 164,21
Venkovni upravy ocenéné zjednodusenym zpiisobem 53 208,21
Stavby celkem 1117 372,42
Pozemky :

St. 13 355 950,00
33/1 261 450,00
33/3 17 500,00
33/5 5450,00
Pozemky celkem 640 350,00
Celkem 1757 722,42
Celkem po zaokrouhleni 1757 720,00

3. Posudek Il - ocenéni cenovym porovnanim

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

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita multikriterialni metoda pfimého porovnani podle
Bradéace. Princip metody spocivd vtom, Ze zdatabidze znalce o realizovanych resp.
inzerovanych prodejich podobnych nemovitosti je pomoci pfepocitacich indexi jednotlivych
objektli odvozena trzni cena ocefiovaného objektu. Indexy odliSnosti u jednotlivych objekt
respektuji jejich rozdil oproti ocenovanému objektu.

Z takto ziskané ceny naslednym statistickym vyhodnocenim je zjist€na cena primérna.

Je provedeno porovnani s podobnymi objekty (rodinnymi domy a zemédé€lskymi pozemky)
v obdobnych lokalitach z vlastni databdze realizovanych prodejii nemovitosti a s objekty
nabizenymi v realitni inzerci www.Inem.cz.
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3.1 Cenové porovnani— rodinny dum

Porovnavané objekty —realitni inzerce:
Prodej, Rodinny diim, 77 m?, Bofetice, okres Pelhfimov

/1 Cena 1.800.000 K&

23.37TTKg'm*

A Detaily
Adresa Stav objektu Dobry
Cena 1500000 KE Zastavéna plocha (m2) 350
Poznamka k cend 1950000 K Plocha uzitnd i

Konstrukee budovy Cirlova Plocha piidruzeného pozemku 424
Typ domu Prizemni Elektiina 230V
Pocet nadzemnich podlazi 1 Voda 'odovod

u.De

zbozimago

Felhfimova je to t6km. Ddm

S roce 1945, po

ladnimi kamny, kiers se nats

mize bjjt po prodeji namovi

-~
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Prodej, Rodinny diim, 82 m?, Velka Strana, Ko3etice, okres Pelhfimov

1 Cena 1.080.000 K&

15.171KI'm*

A Detaily

Adresa

Cena

Poznamka k cené
Konstrukce budovy

Typ domu

Pocet nadzemnich podiazi

Stav objektu

Nabizime k prodeji ddim 3+1 v Koleticich. taméf v

km. S firancovinim radi pomizems.

Prodej, Rodinny diim, 250 m?, K¥elovice, okres Pelhfimov

\zlka Srana. rofetice, okres Pelnfimov

1080 300 KE

1080 0C0 KZ 23 nemor

31, vietné provize

Smitens

Prizemni

1

Ci30C

i3inl z3zemi a vodovodni fad. Ddm je vhedny k rekreadnimu vy,

Zastavéna plocha (m2) 130
Plocha uZitna 132
Podlahovd plocha a2
Plocha pridruzeného pozemku 1382
Voda Mis

Umisténi objektu Okrsjolze

Zit, po rekonstrukei i k trvalémvu bydient. Délnic

71 Cena 1.490.000 K¢

5.982KC'm

A Detaily

Adresa

Cena

Poznamka k cené
Konstrukes budovy
Typ domu

Pocet nadzemnich podiazi

Stav objektu Dobry
Zastavéna plocha (m2) 250
Plocha uzitna 250
Ptocha pfidruzzného pozemku 1780

Voda Mistni 2drcj

Umisténi objektu Kii

grobourani do velk
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Stanoveni porovnavaci ceny

Tab. 1 - Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 1
C. Lokalita velikost v m2 Garaz Pozrflrznek Jiné
OQen. RD Rovna cca 100 vediejsi 1923 RD v zanedbaném stavu, vedlejsi stavba, velky pozemek
objekt stavba
(D B3] 1 @) B) ©
1 RD Buienice 30 ne 955 RD 2+V1‘ pred rekonstrukei, neudrzovany stav, pouze voda
a elektfina
) RD Kielovice 250 ano 1760 RD 2+1 v udrzovaném stavu, velky pozemek, vedlejsi
stavba-stodola
3 RD Boietice 77 anod 424 RD 2+1 v udrzpvvar’lem sta\fu, mcins1 po;emek, Yedlejm
stavba-hospodaiské staveni s dvéma mistnostmi
4 RD Kogetice 2 ne 1369 RDv puvodplm Sta.‘fl,l’ pouze socidlni zafizeni po
rekonstrukei, vedlejsi stavba
Tab. 1 - Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list+A1+H1:S9
Cena Koef. Cena
~ zadovana re- Cena po ocenovaného
¢, | PO redukcina | KI | K2 K3 K4 K5 K6 I ;
resp. dukce objektu
. pramen ceny .
zaplacena na odvozena
ramen lo- li- raz a stav a uvaha Kix ze
Ke prame Ke polo-| ve sara . | vyba- | pozemek ... X | srovnavaciho
ceny ha | kost | pfislusentsvi , znalce "
veni K6 K&
€)) @) ®) ) ao 1 dn a2 a3 a4) as | de an
1 980 000 0,90 882 000 1,00 | 1,00 1,00 1,00 1,00 1,10 1,10 801818
2 1 490 000 0,90 1341 000 1,05 | 1,10 1,10 1,15 1,00 1,10 1,61 832919
3 1 800 000 0,90 1 620 000 1,00 | 1,40 1,10 1,10 1,00 1,10 1,86 870 968
4 1 080 000 0,90 972 000 1,10 | 1,00 1,00 1,10 1,00 1,10 1,33 730 827
Celkem priamér K¢ 809 133

Koeficienty | Je-li porovnavana nemovitost lepsi nez oceniovana, je koeficient vétsi nez 1,0.
K1 Koeficient tipravy na polohu objektu
K2 Koeficient Gpravy na gardz a piislusenstvi
K3 Koeficient tipravy na velikost objektu
K4 Koeficient tipravy na celkovy stav a vybaveni
K5 Koeficient Gipravy na velikost vlastnosti pozemku
K6 Koeficient Gpravy dle odborné uvahy znalce s ohledem na nepfitomnost znalce uvnitf nemovitosti

4.

Prava a zavady

Povinna nebyla pfi mistnim Setfeni pfitomna, nebylo tedy mozné zjistit, zda je nemovitost
pronajimana. Pro Gcely ocenéni je tedy na nemovitost pohliZzeno tak, jako by nebyla zatiZena
najemnim vztahem. Na vypisu z katastru nemovitosti LV 636 v ¢asti B1 neni uvedeno zZadné
pravo vztahujici se k nemovitostem, v ¢asti C neni uvedeno zadné vécné biemeno.
Predpoklada se tedy, ze na nemovitosti nevaznou zévady, které by mély byt ocenény ve
smyslu ustanoveni § 336 a Obcanského soudniho fadu.
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5. REKAPITULACE OCENENI

Rodinny diim Rovna ¢. p. 15

Zpusob ocenéni

Cena

Vécna hodnota (¢asova cena)

1757 720,00 K¢&

Cena zji§téna porovnavacim zptiisobem

809 133,00 K¢

Obvykla (trzni) cena dle odhadu znalce 810 000,00 K¢
Cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/3 270 000,00 K¢
Obvykla (trzni) cena id. 1/3 dle odhadu znalce zaokrouhleno 189 000,00 K¢

Obvykla cena — slovy: jedenmilionpétsetkorunceskych

Obvykla cena id. 1/3 - slovy: jedenacttisicsedmsetkorunceskych

*Cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/3 ( tj. 270 000,00 K¢ ) vypocitané z celkové
ceny obvykl¢ byla déle snizena koeficientem 0,7 vzhledem k horsi prodejnosti idedlniho

spoluvlastnického podilu nemovitosti.

V Brné dne 22. zafi 2020

Znalecka dolozka

Ing. Tomas Hudec

Znalecky posudek je podan Znaleckym ustavem Nemovitost s.r.o. se sidlem v Hodoniné,
pracovisté Brno, zapsanym podle § 21, odst. 3 zak. ¢. 36/1967 Sb. a ust. § 6 odst. 1 vyhl. ¢.
37/1967 Sb., ve znéni pozdéjsich piedpisti 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

oceniovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek je zapsan pod Cislem zakazky 581-113/2020.

V Brné dne 22. zati 2020

Ing. Tomas Hudec

jednatel ZNALECKEHO USTAVU

Seznam priloh:

Vypis z katastru nemovitosti LV 636 str. 1
Fotodokumentace nemovitosti

Najemni smlouva

Vytez z katastralni mapy a vyfez z fotomapy
Mapa oblasti
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Vypis z katastru nemovitosti pro k.i. Rovna u Horepniku

VYPIS 7 KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25 05, 2020 21:15:403

—_—

Vihotoveno bezipdainé datkovym prisiupem pro udel: Frovedeni exekuce, & 452/15 pro JUDv. Alena Blafkova, Ph.D.
zoudni exekutor
Exekutorsky ufad Brmo - mésto

Ckres: CE0633 Pelhrimow Ukec: 561274 Rovna
Hat.azami: 645087 Rowvna u Horepniku List wlastniccvi: 636
¥V kat. dzemi jsou pozemky wvedeny ve dwvou ciselnych radach (5t. = stavebnl parcela)

Visstnik, Jjiny opravasny Tdentifikstor Podil

=
<]

Viastnicke pravos

Bloudkova Marie, 5. kvétna 235, 39422 Koadetice 1/3
Fubefova Marie, Sidlisté Miru 200, 39501 Pacov 1/3
Fenahlik Zdenék, &.p. 15, 39501 Rovna 1/3

il

Ve Ir Droh pozemku Epuisolb vyuiiki Zpusok gchrany
St. 1z 1017 zastavena plocha a
nadwari
Soucdasti j= stavka: Fowma, ¢.p. 15, rod.dim
Stavba stoji ne pozemkn p.&. - St 13
33/1 747 oatatni plocha jina plocha
33/3 50 gatatni plocha jina plocha
33/5 10% ocatatni plocha jina plocha
El Vécna prava siouficl we prospech nemovitostl v. fastci B — Bez zapisu
C Vécna prava zatéfujicl pemcvitostci v fasti B wletnd souvisejicich adaju

o Bastavnl prave z rozhodnutl sprawmiho organu
pohledavka we vysi 3 892 KEc s prislusenstvim k id. 1/3
Oprévneni p:

a1 prng

Ceska republika, RC/ICO: 0O0D0001-001, wykondva:
Financni urad pro Eraj Vysocina, Tolasteho 1455/2, 58601
Jihlava

Povinnost }

Fendhlik Zdemék, &.p. 15, 39501 Rowna, RLC/ICD:

Parcela: S5t. 13, Parcela: 33/1, Parcela: 33/3, Parcela: 33/5

Listinz Rozhodnutl spravce dané o zfizeni zastavniho prava Finandni urad pro Kraj
Vyaodina, UzPF v Pelhiimové, &.5. -1667961/2018 2510-00540-107861 ze dmne
25.10.2018. Pravnl udinky zapisu k okamZiku 25.10.2013 14:27:1€. Eapia proveden
dne 20.11 .2018; ulofeno na prac. Pelhfimowv

V-5673/2018-304
sdi k 25.10.2018 14:27

Foi

Souvissejici zapisy

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim poradi novy dluh
Listina Rozhodmnuti spravce dané o zfizeni zastawvniho prava Finandni afad pro Eraj
Vyaodina, UzP v Pelhfimové, &.j. -1667961/2018 23%10-00540-107861 ze dne

25.10.2018. Pravnl ucinky zapisu k ckamZiku 25.10.2018 14:27:16. Bapis
proveden dne 20.11.2018; uloZeno na prac. Pelhfimow

V-5673/2018-304
ouvisejici zapisy
Favazek nemmofZnit zapis noveho zast. prava namisto starého

Listinz Rozhodmutl spravoe dané o gFizenl zastavnibo prava Finandni urad pro Eraj

Removitosti jsou v Usemnin cbwvodu, v= Xterem wykonivd stasni spravu Xatastou nemovicosti CR
Fasas=traini 4Zfad pro VWysciina, Eatsstrdloi pracovidcd Pelhfimowr, kEid: 204.
=trana 1
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Fotodokumentace nemovitosti
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Vyfrez z katastralni mapy pro k.i. Rovna u Hofepniku

il )

Mapa oblasti
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