ZNALECKY POSUDEK
¢. 1490-72/2020

O cené spoluvlastnického podilu ve vysi id. 1/4 na pozemku p.C. 123, jehoz soucésti je stavba:
Dolni Bojanovice, ¢.p. 119, rod.dim v obci Dolni Bojanovice, katastralni izemi Dolni Bojanovice,
okres Hodonin.

Objednavatel znaleckého posudku: ALFA insolven¢ni v.o.s.
OlSany u Prostéjova 462
798 14 Olsany u Prostéjova

Ugel znaleckého posudKku: Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti jako podklad
pro ucely insolvenéniho fizeni.

Dle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakoni ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb., €. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., &.
340/2013 Sb., &. 344/2013 Sb., &. 228/2014 Sb. a & 225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb., ¢ 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., &.
457/2017 Sb. a ¢. 188/2019 Sb., podle stavu ke dni 5.8.2020 znalecky posudek vypracoval:

Ing. Ludék Konec¢ny
Vicov 222
798 03 Plumlov

e-mail: ocenovani.konecny@seznam.cz

Znalecky posudek obsahuje 13 stran textu vcetné titulniho listu a 6 stran ptiloh. Objednateli se
pfedava v 1 vyhotoveni.

Ve Vicove dne: 7.8. 2020



A. NALEZ

1. Zadani

Znalci se uklada, aby stanovil obvyklou cenu nemovitosti - spoluvlastnického podilu ve vysi id. 1/4
na pozemku p.¢. 123, jehoz soucasti je stavba: Dolni Bojanovice, €.p. 119, rod.dim v obci Dolni
Bojanovice, katastrdlni uzemi Dolni Bojanovice, okres Hodonin, jako podklad pro ucely
insolvenéniho fizeni.

Pro stanoveni obvyklé, (trzni, obchodovatelné) ceny neexistuje piedpis, k dispozici je pouze
odborna literatura respektive znalecké standardy.

V §2 odst.1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku je tzv. obvykla cena definovéna
nasledujicim zpsobem:

“Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pri prodejich
stejného, popripadée obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvykléem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomeéri prodavajictho nebo kupujictho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky prirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi pomery se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo
sluzbe vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu veci a urci se
porovnanim. ”’

Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouzity tyto ocefiovaci metody a pristupy:

Cena zjiSténa - (tzv. ,,administrativni cena®) - jedna se o cenu zjisténou dle platného oceniovaciho
predpisu ke dni 5.8.2020, ve znéni vyhlagky Ministerstva financi Ceské republiky ¢. 199/2014 Sb.,
¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb. a ¢. 188/2019 Sb,, kterou se
provadéji nékterd ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku. Touto metodou jsou
ocenény vSechny stavby a pozemek. S ohledem na cel ocenéni nejsou dle platné vyhlasky ocenény
pfipadné trvalé porosty a studna, nebot’ cena zjiS§ténd ma pouze pomocny indikacni charakter
(pokud jsou tyto polozky popsany v odstavci 7. ¢asti ,,Nalez* tohoto znaleckého posudku jsou
zahrnuty do obvyklé ceny jako pfisluSenstvi k véci hlavni).

Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovnavaci, srovnavaci, komparativni metodou) - v principu se
jednd o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo neddvnou uskute¢nénych
prodejti nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou. Nepiedpoklada se, ze s
ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typl nemovitosti, ze uskute¢néné
prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt star§i nez 6 mésicti. To proto, ze se predpoklada,
ze za del$i dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost. Srovnani se provadi na zdklad¢ vlastniho
prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udajit z denniho 1 odborného tisku, vyvések realitnich
kanceléfi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny dim ¢.p. 119
Adresa pfedmétu ocenéni: Prosttedni 119

696 17 Dolni Bojanovice
LV: 314
Kraj: Jihomoravsky



Okres: Hodonin

Obec: Dolni Bojanovice
Katastralni tzemi: Dolni Bojanovice
Pocet obyvatel: 2 987

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =1 011,00 K&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

Ol. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel 11 0,80

0O2. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s obci II 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce €. 1 (krom¢ Prahy a Brna)

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, 1 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka, nebo I 0,90
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, II 0,98

sluzby, zdravotni stfediska, Skola a posta, nebo bankovni (penézni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O, * O3 * O4 * Os * Og = 441,00 K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka byla provedena dne 5.8.2020.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- Vypis z katastru nemovitosti LV 314 pro katastralni uzemi Dolni Bojanovice, obec Dolni
Bojanovice, okres Hodonin, vyhotoveny dne 27.7. 2020.

- Nahled katastralni mapy, pro katastralni izemi Dolni Bojanovice, obec Dolni Bojanovice,
okres Hodonin, vyhotoveny dne 5.8. 2020

- Udaje a podklady dodané objednatelem a spolumajitelem nemovitosti

5. Vlastnické a evidenéni udaje
JULINEK s.r.o., Jilkova 2023/173, 615 00 Brno, LV: 314, podil: 1 /2

Zdengk Pavlica, Janského 545/9, 779 00 Olomouc, LV: 314, podil: 1/ 4
Drahomira Pavlicova, Ra¢kova 665/18, 716 00 Ostrava, LV: 314, podil: 1/ 4

6. Dokumentace a skutecnost
Dokumentace stavby nebyla znalci dolozena.

7. Celkovy popis nemovité véci

Obec Dolni Bojanovice lezi v irodné krajin€ jizni Moravy 8 km zdpadné od mésta Hodonin. Svou
historii, udrZovanymi tradicemi a soucasnym bohatym kulturnim Zivotem bude urcit¢ velmi
zajimavym mistem pro zastaveni pfi putovani jizni Moravou. V obci je diim s pe€ovatelskou
sluzbou, ZUS. Obfadni siti OU puisobi péknym i diistojnym dojmem. Proto ji pro sviij svatebni
obfad vyhledavaji snoubenci i z jinych mést a obci. V roce 1964 byla zfizena mateiska Skola.
Osmnactitfidni moderni zakladni Skola s prostornou télocvi¢nou byla slavnostné oteviena r. 1985.
Zdravotni sluzba je soustfedéna do noveé vybudovaného stfediska, v némz je ambulance
praktického, détského, zubniho lékate, gynekologicka poradna a lékarna. V poptedi kulturniho
zivota obce hrala vyznamnou roli hudba. Duchovni zivot je vyvdzeny lidovym zpévem, tancem a
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veselim. Kostel a hospoda jsou u sebe (a byly i1 dfive). VyhlaSené jsou Svatovaclavské hody a
hodky s vinobranim. Velmi nav§tévovana a ojedinéla je také cirkevni pout’ o svatku Bozského srdce
Pané. Krojovana mladez nese v privod¢ nastroje umuceni JeziSe Krista. Privod je doprovazen
zpévem a dechovou hudbou a prochézi vesnici, kterd je vyzdobena prapory. Nadherné podluzacké
kroje si mladi lidé pofizuji za pomérné vysokou cenu, lidovy kroj se zde 1 dnes udrzuje genera¢nim
dédictvim. Mezi ojedin€lé zvyklosti a obyceje dolnobojanovskych vinait patfi ,,Zardzani hory" a
slavnost vinobrani. ,,Hora" je htl asi 4 m vysokd a m4 nahote lahev s vinem a vénec s velkou
posvécenou kytici. ZaraZend ,hora" zdaleka upozoriiuje kolemjdouci, ze v dobé dozravani hroznli
nesmi nikdo do vinice vstoupit. Po skon€eni tohoto obfadu vinafi nabizeji hostim vino k ochutnani.
Vinobrani se zahajuje otviranim ,,hory", které¢ se symbolicky provadi na hodky (tyden po hodech).
Mnohaletou tradici ma v Dolnich Bojanovicich Svatovaclavsky sbor a orchestr s 80 Cleny, dale
dechové hudby Bojané, Sohajka, Liduska, cimbalové muziky Morava, Zadruha, Grajcar a folkové
skupina Modra pecet’. Do obce je mozné se dostat autobusovou nebo automobilovou dopravou.
Predmétem znaleckého posudku je ocenéni spoluvlastnického podilu ve vysi id. 1/4 na pozemku
p.C. 123, jehoz soucasti je stavba: Dolni Bojanovice, ¢.p. 119, rod.dim v obci Dolni Bojanovice,
katastralni izemi Dolni Bojanovice. Pivodni stafi rodinného domu je dle odborného odhadu znalce
cca 70 rokll s naslednymi Gipravami a modernizacemi v minulych letech. Jedna se o nepodsklepeny
rodinny dim s 1 nadzemnim podlazim, pidnim prostorem pod sedlovou a plochou stfechou,
situovany jako fadovy vnitini. Dim je napojen pouze na nékteré¢ inzenyrské sité, tj. el.energie a
splaskové kanalizace kromé¢ zemniho plynu a obecniho vodovodu. V objektu se nachazi jedna
bytova jednotka o dispozici 3+1 se socialnim zazemim. Ke dni ocenéni ve stavu s relativné
pravidelnou udrzbou. Na pozemku zahrady se nachazi kopand studna, drobnd stavba a trvalé
porosty. Soucasti znaleckého posudku je také ocenéni pozemku p.¢. 123. Celkovée se objekt nachazi
ve stavu odpovidajici svému staii a udrzbée.

8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb a pozemku

1. Pozemek p.¢. 123
1.1. Oceilované pozemky
1.2. Rodinny dim ¢.p. 119
1.3. Hospodaisky objekt

2. Ocenéni porovnavaci metodou



B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku ve znéni zakontl C¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢.303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF
CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasgky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb., €. 457/2017 Sb. a €. 188/2019 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997
Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka nizsi nez I -0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. III -0,01
podilu pozemku k jednotce)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s obci I 1,03
(oblasti) vyjmenovanou v tabulce €. 1 (kromé Prahy a Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V pftipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=P¢*P; *Pg * Py * (1 + 3 P))=0,905

i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * P9 * (1 + Z Pl) = 0,930
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel
Nazev znaku ¢. P;
1. Druh a G¢el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku
2. Pfevazujici zéastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenéni zastavba
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,02



4. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 111 0,00
dobré dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moZznosti II 0,00
komer¢éniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - Bez dalSich vlivil. II 0,00

11
Index polohy Ip=P; * (1 + 3 P;)=1,060
i=2
V pftipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ip = 0,959
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,986

1. Pozemek p.¢. 123

1.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 0,930
Index polohy pozemku Ip = 1,060

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivli pozemku

Nazev znaku ¢ P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
véetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: NeztiZzené zakladové podminky I 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - Bez dalSich vliva. II 0,00

6
Index omezujicich vlivl Io=1+) Pi=1,000

i=1

Celkovy index I = I * Ip * Ip = 0,930 * 1,000 * 1,060 = 0,986
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Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zatfidéni Zﬁi oy Index Koef [Egc’; ety
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funké¢ni celek
§ 4 odst. 1 441,- 0,986 434,83
Typ Nézev Parcelni V)’/mzéra Jedn. cena Cena
¢islo [m~] [K&/m™] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a 123 547 434,83 237 852,01
nadvofii
Stavebni pozemek - celkem 547 237 852,01

1.2. Rodinny dim ¢&.p. 119

Pivodni stafi rodinného domu je dle odborného odhadu znalce cca 70 rokli s néslednou ¢astecnou
modernizaci domu minulych letech. Jedna se o pfizemni nepodsklepeny rodinny dim
obdélnikového tvaru s pfistavbou do dvora. Objekt se nachdzi v zastavéné Casti obce Dolni
Bojanovice, katastralni uzemi Dolni Bojanovice, jako fadovy vnitini. Zaklady jsou betonové s
izolaci proti zemni vlhkosti. Svislé nosné konstrukce z cihelného zdiva o tl. 45 cm. Stropy dievéné -
palach s rovnym podhledem. Stfecha sedlova s krytinou z palené tasky. Klempiiské konstrukce z
pozinkovaného plechu, Zlaby a okapy. Krov dievény - piivodni vazba standartniho provedeni.
Vnitini omitky jsou vapenné hladké, venkovni omitky chybi. Vnitini dvefe jsou z ¢asti hladké plné
a Castecné prosklené v ocelovych zarubnich. Okna dievénd kastlova. Podlahy — keramicka dlazba,
betonové s povrchovou upravou z PVC, dfevéné palubky. Vytapéni objektu ke dni ocenéni ustfedni
s kotlem na pevnd paliva, ohfev TUV el.bojlerem. Elektroinstalace je svételnd a motorova.
Bleskosvod neni instalovan. V domé& jsou rozvody studené i teplé vody. Nemovitost je napojena
pouze na nekteré inzenyrské sit¢ kromé& zemniho plynu a obecniho vodovodu, které¢ vedou pred
domem s moZznosti napojeni. Voda je odebirana z kopané studny. V kuchyni standartni kuchynska
linka se spotfebiCi. V koupelné se nachazi vana a umyvadlo, samostatné WC. Dispozice rodinného
domu — 3+1, prijezd, veranda, dilna. Ptistup k domu je po zpevnéné komunikaci. Celkovy stavebné
technicky stav objektu - po ¢aste¢né modernizaci s potiebou vétsich stavebnich tprav.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnéavaci metoda
Poloha objektu: Jihomoravsky kraj, obec 2 001 — 10 000 obyvatel
Stari stavby: 70 let

Zakladni cena ZC (pfiloha €. 24): 2 260,- K&/m’

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1.NP: ((10,00+8,80)/2*7,00)+(4,40%6,00) = 92,20 m’
Nézev podlazi Zastaveéna plocha Konstrukéni vyska

1.NP: 92,20 m’ 3,15m

Obestavény prostor

1.NP: (((10,00+8,80)/2*7,00)+(4,40%6,00))*(3,15) = 290,43 m’
ZastfeSeni a  pudni((7,00%2,80)/2*9,40)+(9,40*7,00*%0,90)+((4,40 = 200,18 m’
prostor: *2,50)/2*%6,00)+(4,40%6,00*0,60)

Obestaveény prostor - celkem: = 490,61 m’



Podlaznost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 92,20 m*
Zastavéna plocha vSech podlazi: P = 92,20 m’
Podlaznost: ZP/ZP1=1,00

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢ Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastaveéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou

1. Druh stavby: dvojdomek, dim tfadovy I -0,01

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo I 0,00

3. Tloustka obvod. stén: 45 cm 11 0,00

4. Podlaznost: hodnota 1 1 0,00

5. Napojeni na sité (ptipojky): ptipojka elektro, voda, napoj. na vefej. IV 0,04
kanal. nebo domovni ¢istirna

6. Zptsob vytapéni stavby: ustfedni, etdzové, dalkové 111 0,00

7. Z&Kl. ptisluSenstvi v RD: pouze Castecné ve stavbé nebo uplné II -0,05
podstand. nebo mimo stavbu RD

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal§iho vybaveni I 0,00

9. Venkovni upravy: zanedbatelného rozsahu I -0,05

10. Vedlejsi stavby tvorici ptisluSenstvi k RD: bez vedlejsich staveb II 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 II 0,00
celkem

12. Kriterium jinde neuvedené: vyznamné sniZzujici cenu - Stavba I -0,10
vyzaduje vétsi stavebni tpravy.

13. Stavebné - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou — I 0,85

(ptedpoklad provedeni menSich stavebnich tprav)
Koeficient stafi upraven o + 0,02 pro stavby s nastavbou, pfistavbou ¢i rozsahlejsSimi stavebnimi
upravami.
Koeficient pro stati 70 let:
s=1-0,005*70=0,650
12
Index vybaveni Iv=(1+ > Vi) *V;3*%¥0,670=0,473
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 0,930

Index polohy pozemku Ip = 1,060

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 2 260,- K&/m® * 0,473 = 1 068,98 K&/m®
CSp=OP * ZCU * I * Ip = 490,61 m> * 1 068,98 K&m®> * 0,930 * 1,060= 517 005,06 K&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 517 005,06 K¢



1.3. Hospodarsky objekt

Stari vedlejsi stavby je dle odborného odhadu znalce cca 70 rokii. V soucasné dobé slouzi jako
skladovy prostor. Stavba je postavena ve dvorni €ésti, nepodsklepend, stavebné navazujici na
rodinny diim. Zéklady jsou kamenné bez izolace proti zemni vlhkosti. Svislé nosné konstrukce z
cihelného zdiva. Stropy dfevéné. Strecha sedlovéd s krytinou z pozinkovaného plechu. Vnitini a
venkovni omitky chybi. Venkovni dvete dievéna svlakova, okna jednoducha. Podlaha betonova.
Vytapéni objektu neni. Elektroinstalace pouze svételnd. Bleskosvod neni. Stavebné technicky stav
odpovida svému stafi a udrzbé.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ B

Svisla nosné konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

Podsklepenti: nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoziujici zfizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [mz] vySka
1.NP (6,80%7,30) = 49,64 2,80 m
49,64 m’

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m”]
NP 1.NP ((6,80*3,30%*3,20)+(6,80%4,00%2,80)) = 147,97
Obestavény prostor - celkem: 147,97 m’

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = ptidand konstrukce, X = nehodnoti se)

Hodnoceni ~ Cast

Konstrukce Provedeni standardu %]

1. Zéklady betonové s kamenem bez izolace P 100
2. Obvodove stény zdéné tl. 15-30 cm S 100
3. Stropy drevéné S 100
4. Krov dfevény neumoziujici podkrovi- S 100

plocha stiecha

5. Krytina pozinkovany plech P 100
6. Klempiiské prace chybi C 100
7. Uprava povrchti chybi C 100
8. Schodisté X 100
9. Dvete dievéné svlakové P 100
10. Okna jednoduché drevéna ¢i kovova P 100
11. Podlahy betonova S 100
12. Elektroinstalace sveételna P 100



Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([z)i)s]t Koef. g[%r_agggi}ll
1. Zaklady P 7,10 100 0,46 3,27
2. Obvodové stény S 31,80 100 1,00 31,80
3. Stropy S 19,80 100 1,00 19,80
4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytina P 8,10 100 0,46 3,73
6. Klempiiské prace C 1,70 100 0,00 0,00
7. Uprava povrchil C 6,10 100 0,00 0,00
8. Schodisté X 0,00 100 1,00 0,00
9. Dvefte P 3,00 100 0,46 1,38
10. Okna P 1,10 100 0,46 0,51
11. Podlahy S 8,20 100 1,00 8,20
12. Elektroinstalace P 5,80 100 0,46 2,67
Soucet upravenych objemovych podilt 78,66
Koeficient vybaveni Ky: 0,7866
Ocenéni
Zakladni cena (dle pfil. &. 14): [K&/m’] = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,7866
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,1920
Zakladni cena upravena [K&/m’| 1 939,76
Plna cena: 147,97 m® * 1 939,76 K&/m’ 287 026,29 K&
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stati (S): 70 rokt
Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 10 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 rokii
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 70 / 80 = 87,5 %
Maximalni opotiebeni mize dle ptilohy €. 21 €init 85 %
Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150
Nékladova cena stavby CSy = 43 053,94 K¢
Koeficient pp * 0,986
Cena stavby CS = 42 451,18 K¢
Hospodarsky objekt - zjiSténa cena = 42 451,18 K¢
Pozemek p.¢. 123 - rekapitulace

1.1. Pozemky: 237 852,01 K¢

Stavby a porosty na pozemku:
1.2. Rodinny dim €.p. 119
1.3. Hospodaisky objekt

Stavby na pozemku - celkem

Pozemek p.¢. 123 - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem

Pozemek p.¢. 123 - zjiSténa cena celkem
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517 005,06 K¢
42 451,18 K¢&

559 456,24 K&

797 308,25 K¢
1/4

* |+

199 327,06 K¢



C. REKAPITULACE

1. Pozemek p.¢. 123 199 327,10 K¢
1.1. Ocenované pozemky 59 463,- K¢
1.2. Rodinny dim ¢.p. 119 129 251,28 K¢
1.3. Hospodaisky objekt 10 612,80 K¢

=199 327,10 K¢

Vysledna cena - celkem: 199 327.10 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 199 330,- K¢

slovy: Jednostodevadesatdevéttisictiistatiicet K¢

2. Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v soufasné dobé nejlépe ucelené popsana v
publikaci ,,Porovnévaci hodnota nemovitosti“ vydana nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbyné&k
Zazvonil.

Vybér porovnatelnych vzorkii:

Pti vybéru vzorkl pro porovnani je potieba vymezit trzni segmentu trhu coz by mélo zajistit, aby
nemovitosti byly podobné piedevsim v nasledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro tc¢astniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,

pfedmésti, mésto, centrum, region, pii hrani¢i, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazbe na ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi tcastniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specidlni zaméfeni apod.),

- velikosti ve vazbé na piiméfenost potieb co do rozsahu vyuziti €astniky trhu (napf. jednobytové,
vicebytove, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti, pro vétsi spolecnosti
apod.),

- stavu ve vazb¢ na operativni moznosti vyuziti G€astniky trhu (okamzité ¢i podminéné

vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuzitim, s moznosti dal§iho rozvoje, variabilni a pod.),

- kvality ve vazbé na zptsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu

k predstavam jednotlivych ucastniki trhu (napf. podfadné, b&zné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

- rozsahu plsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencialnich poptavajicich (lokalni, regionaln,
celostatni, nadnarodni),

- fadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpo€tovym omezenim poptavajicich a pfedstavam
nabizejicich (naptiklad 1 mil. K¢, do 3 mil. K¢, do 10 mil K¢ atd.)

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veli€iny, jejichz prostfednictvim se porovnavani provadi. Ve vétSiné
ptipadl jsou zndmé ceny vzorkl vyjadieny jako dosazené, dohodnuté ¢i navrhované finanéni castky
za porovnavané nemovitosti jako za celky, tedy ve form& K¢&/ks. Protoze 1 hledand porovnavaci
hodnota posuzovanych nemovitosti je pozadovana jako cena za celek, je nejjednodussim feSenim za
jednotku porovnani zvolit pravé Kc/celek, resp. Kc/ks, a ptipadné cenové upravy vzhledem k
jednotlivym rozdilnostem, eventudlné kvalitativni hierarchické uspotfddani vzorkl, provadét v
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téchto jednotkach. Vyhody tohoto zplisobu spocivaji v jeho transparentnostech, jednoduchosti a
snadné srozumitelnosti pro vSechny tcastniky trhu.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference mezi vybranymi vzorky a
oceflovanym subjektem se snazi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit, najit smér
jejich predpokladané kontribuce a nasledné je vyuZit pro cenové upravy ve formé srazek a ptirdzek
s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim nezndmou porovnavaci hodnotu
ocenovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny znamé ceny vzorkl, a upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zékladu. Tyto cenové upravy lze charakterizovat jako
vzajemné piizpusobovani cen, jejich vyrovnavani, sefizovani“ ¢i ,,vyladovani®, proto v odborné
literatufe je pro tento proces obvykle pouzivan termin adjustace (adjustment).

Adjustace je zalozena na nasledujicich ptedpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena zndma, horsi nei nemovitosti
oceriované, lze predpokladat, Ze oceniované nemovitosti maji vys§i cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

- jsou-li porovndvané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, lepSi nei nemovitosti
oceniované, lze predpokladat, Ze oceflované nemovitosti maji niZ§i cenu neZ nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

Po nemovitosti uvedeného typu, uvedené velikosti, v dané lokalité, a u srovnatelnych nemovitosti je
poptavka niz$i nez nabidka. Proto s prihlédnutim k umisténi nemovitosti, zptisobu vyuZiti a
vySe uvedenym skute¢nostem jsem nazoru, Ze predmét ocenéni je priimérné obchodovatelny.

Obvykla (obecna, trzni) cena predmétu ocenéni podle odborného
odhadu ¢ini:

156 000,- K¢.

(Cena slovy: jednostopadesatSesttisickorun ceskych)

D. ZAVER

Obvykla cena (trZni, obecnd) - je to cena aktudlniho trhu, cena zpenéZitelna tzn. Cena, za kterou Ize
véc v daném misté a Case prodat nebo koupit. Jedna se o kratkodobou platnost obvyklé ceny v
zavislosti na podminkach vné i uvniti oceflovaného systému. Je dana konkrétnim vztahem nabidky
a poptavky.

Odhad trzni hodnoty je proveden na zakladé odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pfi tomto
posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které
nemohou byt postizeny matematickym vypoctem, které vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
hodnotu majetku. Nejvétsi diraz je pfitom kladen na souCasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu
nabidky a poptavky s pfedpokladanym vyhledem na nékolik rokt, dale na vnéjsi 1 vnitini vlivy, tj.
napt. technicky stav, fyzické opotfebeni, moralni opotfebeni, umisténi lokality, obcanska
vybavenost, demografické podminky, stabilita izemi ve vztahu k Uzemnimu planu, Zivotni
prosttedi, atd.
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Dle informaci zjiSténych, aktualni nabidky realitnich kancelafi ziskané prostfednictvim tisku a
realitnich internetovych serverii se v soucasné dobé porovnatelné nemovitosti v obdobnych
lokalitich nabizeji v rozmezi od 671 000,-K¢ do 950 400,-K¢. po provedenych nezbytnych
upravach vychozi ceny. S ohledem na umisténi, pfistupu k pozemku, tvaru, vyméfe, moznosti
napojeni na inZenyrské sité, bonitu pozemku a na vyse uvedené skute¢nosti odhaduji obvyklou cenu
ocenlovanych nemovitosti jako celku pfi stfedni hranici uvedeného rozpéti (vSe po dikladném
propoctu cen nemovitosti k porovnani a jejich uprave), a to ve vysi 780 000,- K& Vzhledem
obchodovatelny, byla proto vramci objektivniho posouzeni celkova cena ponizena o 20%.
Vysledna celkova trzni cena tedy c¢ini 624 000,- K¢&. V piipadé ocenéni podilu ve vysi id. %
rodinného domu vcetné¢ pozemku a vedlejSich staveb stanovuji cenu obvyklou ve vysi
156 000,- K¢.

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecné poptavka po obdobnych nemovitostech nizsi nez
nabidka. Cetnost realizovanych obchodti je na primémé trovni. Z hlediska lukrativnosti polohy se
jedna o polohu relativné dobrou. Z hlediska obchodovatelnosti v nize uvedenych cenovych relacich
1ze pfedmétnou nemovitost povazovat za primérné obchodovatelnou.

Situaci na trhu s nemovitostmi nejlépe vystihuje hodnota stanovena metodou porovnavaci, a
proto v pripadé odhadu obvyklé hodnoty ocenovanych nemovitosti tuto povaZzujeme za
obvyklou.

Znalecky posudek vypracoval: Ing. Ludék Konecny
Vicov 222
798 03 Plumlov
e-mail: ocenovani.konecny@seznam.cz

Ve Vicove dne: 7.8.2020

E. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brné ze dne
13.1.2012, €.j.Spr 344/2011 — 34 pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady se
specializaci nemovitosti, a dale v oboru stavebnictvi, pro odvétvi stavby obytné, stavby primyslové.
Znalec dle § 127a obcanskeho soudniho 7adu bere na védomi povinnost oznamit skutecnosti, pro které by
byl jako znalec vyloucen, nebo které by mu branily byt cinny jako znalec. Znalec rovnéz prohlasuje, Ze si je
védom ndasledkii védomé nepravdivého znaleckého posudku, zejména skutkové podstaty trestného cinu krivé
vypovedi a nepravdivého znaleckého posudku dle § 346 trestniho zdkoniku. *

Znalecky ukon je zapsan pod poft. ¢is. 1490-72/2020 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu néklada uctuji podle ptipojené likvidace na zéklad¢é dokladu ¢is. 72/2020.

F. SEZNAM PRILOH

Vypis z katastru nemovitosti
Kopie katastralni mapy
Nemovitosti k porovnani
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