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| ZADANI |

[Znalecky tikol |

Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou:

- pozemku parc. €. 16 (zastavéna plocha a nadvoii), na némz stoji stavba ¢.p. 20 Lidétovice, zplisob
vyuziti: rodinny dim a pozemkl parc. ¢. 17 (ostatni plocha), parc. ¢. 18 (zastavénad plocha a
nadvoii), parc. ¢. 19 (zahrada), parc. ¢. 20 (zahrada), parc. €. 21 (zahrada) a parc. €. 22 (zahrada) a
stavby C.p. 20 Lidétovice, vSe v kat. uzemi Lidéfovice na Morave, obec Vnorovy, ¢ast obce
Lidétovice, okres Hodonin, zapsano na LV 402,

- pozemk parc. ¢. 2480/21 (orna puda), parc. ¢. 2530/142 (orna ptda) a parc. ¢. 2782 (orna puda),
vse v kat. izemi Vnorovy, obec Vnorovy, okres Hodonin, zapsano na LV 191.

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zdkona ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ nékterych zakonil (zdkon o ocenovani majetku), ve
znéni pozdéjsich predpist.

[Vyklad pojmii a popis metod ocenéni:

(1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zpusob ocefiovani, oceiuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejn¢ho, popfipadé 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, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se
rozumg¢ji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢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 ptikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4 cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odavodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceiiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni piedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Diivody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadované castka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodévajicim,
a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro ucely tohoto zédkona rozumi, ze GcCastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.



(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto urceni museji byt z ocenéni ziejmé,
jejich pouziti, v€etné pouzitych udaja, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu predmétu ocenéni,
ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimotadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimoradné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena urcend podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena, mimotadna cena nebo trzni hodnota,
je cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki ¢innosti.
(9) Jinym zplisobem ocenovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zaklad¢ je

a) nakladovy zptisob, ktery vychazi z naklada, které by bylo nutno vynaloZzit na pofizeni predmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychazi z vynosu z predmétu ocenéni skute¢né¢ dosahovaného nebo z
vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (Grokové miry),

¢) porovnavaci zptsob, ktery vychdzi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funkéné souvisejici vécei,

d) oceniovani podle jmenovité hodnoty, které vychédzi z ¢astky, na kterou pfedmét ocenéni zni
nebo ktera je jinak ziejma,

e) ocenovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zptisobli ocenovani stanovenych na zakladé
predpist o Gcetnictvi,

f) ocenovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve

stanoveném obdobi na trhu,

g) ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena piedmétu ocenéni sjednana pii jeho prodeji,
popiipade€ cena odvozena ze sjednanych cen.



| VYCET PODKLADU |

|ZAakladni pojmy a metody ocenéni |

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich
stejn¢ho, 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 mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajicitho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozum¢ji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky ptirodnich ¢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 ptikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Porovnani bylo provedeno na zéklad¢ realizovanych prodeji obdobnych nemovitych véci. Zdrojem
dat je informa¢ni databaze realitni kanceldfe, vlastni databaze, analyzacni portal cen a katastr
nemovitosti. Z vyse uvedenych zdroji byly vybrany vhodné srovnavaci nemovité véci, ktery byly
nasledné porovnany s ocefiovanou nemovitou véci.

Jako hlavni metoda byla vybrana metoda porovnavaci. Porovndvaci metoda se stanovi piimym
porovnanim min. tfi obdobnych nemovitych véci. Porovnani bylo provedeno na zakladé
vyhodnoceni shodnych parametrii porovnavanych nemovitych véci, viz jednotlivé koeficienty.
Rozdily v porovnavanych parametrech nemovitych véci byly feseny v jednotlivych koeficientech.
Znalecka kancelaf vyjadiuje obvyklou cenu na zékladé€ stanoveného celkového koeficientu.

[Prehled podkladii |

Nize uvadime vypis podkladd, z kterych bylo pti vyhotoveni znaleckého posudku Cerpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, které¢ maji dle naSeho odborného nazoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni uloZzeného znaleckého tikonu:

- usneseni soudni exekutorky Mgr. Katetiny Skoupé o ustanoveni znalecké kancelare a objednavka
znaleckého posudku ze dne 19.5.2021 pod ¢.j. 166 EX 619/12-233.

- vypis z katastru nemovitosti.

- fotodokumentace potizena pii prohlidce, zjiSténi skuteCnosti a zamétfeni posudkem dotcené
nemovité véci dne 15.6.2021.

- vypis z geografického informacniho systému.
- mapa okoli.

- ortofotomapa.

- informace z katastru nemovitosti.

- informace z vetejné dostupnych zdrojt.

- informace o realizovanych cenach z dostupnych databazi.
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- vyrozuméni o ohledéani ze dne 31.5.2021.
- znalecky posudek z roku 2018.

- uzemni plan.
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| NALEZ

[Mistopis

Obec Vnorovy s mistni ¢asti Lidéfovice se nachazi v Jihomoravském kraji, cca 3 km jihozépadné
od mésta Veseli nad Moravou, cca 15 km severovychodné¢ od mésta Hodonin a cca 18 km
jihovychodné od mésta Kyjov. Okrajem obce protéka feka Morava. Jedna se o obec s rozvinutou
infrastrukturou a se stfedné¢ rozSifenou nabidkou obcanského vybaveni. RozSifena nabidka

obcanského vybaveni je dostupnd ve vySe zminénych méstech. Ze vzdélavacich zafizeni se v obci
nachazi matetskd a zékladni Skola. Nakup zbozi je dostupny v mistnich supermarketech. V obci se

dale nachazi posta a knihovna aj. Dopravni obsluznost obce zajist'uji autobusy a vlaky.

Mistni ¢ast Lidéfovice se nachazi v jizni ¢asti obce Vnorovy. Ocetlované nemovité véci se nachazi

v jizni zastavéné Casti obce v ulici Lidétovska €.p. 20 v fadové zastavbé rodinnych domd.

Zastavka autobusu ,,Vnorovy, Lidéfovice” se nachazi cca 220 m od ocenovanych nemovitych véci.

Vlakova stanice ,,Vnorovy” se nachazi cca 800 m od ocenovanych nemovitych véci.

Typ pozemku: zast. plocha ostatni plocha orna puda
O trvalé travni porosty zahrada O jiny
Vyuziti pozemk: RD [ byty [ rekr.objekt [ garaze [ jiné
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna O nakupni zona
O ostatni
Ptipojky: /O voda / O kanalizace /O plyn
vef. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): T MHD zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice 1. tf. silnice IL.,IILtf.
Poloha v obci: SirSi centrum - zastavba RD
Ptistup k pozemku: zpevnéna komunikace 1 nezpevnéna komunikace

Piistup pres pozemky:

parc. €. 599/1  Obec Vnorovy, Hlavni 750, 69661 Vnorovy
parc. & 857/2  Ceska republika
parc. €. 2525 Ceska republika
parc. €. 2804  Obec Vnorovy, Hlavni 750, 69661 Vnorovy




|Celk0vy popis |

Rodinny dim

Jednd se o tadovy, vnitini, pfizemni rodinny dim s jednim nadzemnim podlazim, obytnym
podkrovim a pldnim prostorem. Budova je pravdépodobné zalozena na zdkladovych pasech.
Konstrukce budovy je zdéna a jeji stavebné - technicky stav je odpovidajici dobré udrzbé. Fasada
domu neni zateplend. Dim je podsklepeny. Stiecha budovy je sedlova s polovalbou a krytinou z
palenych tasek. Na stiese jsou zlaby se svody. Klempiiské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu.
Stiecha domu je opatifena kominem, vikyfem, bleskosvodem a stieSnimi okny. Okna domu jsou
plastova. Okna jsou opatiena plastovymi parapetnimi deskami. Vchodové dvefe domu jsou dievéné
castecné prosklené. K domu patii zahrada. Pfistup k nemovité véci je po mistni zpevnéné
komunikaci s chodnikem.

V domé se nachazi celkem dva byty. V pfizemi domu je situovan byt o dispozici 3+1 s koupelnou,
ve které¢ je umisténa vana, WC je samostatné. V obytném podkrovi je byt s dispozici 4+kk s
koupelnou, ve které je umisténa vana a WC. Vnitini dvefe jsou dfevéné plné nebo Castecné
prosklené. Podlahy jsou opatieny keramickou dlazbou, kobercem, parketami a plovouci podlahou.
Obklady jsou keramické.

Néjemni smlouvy nebyly zjiStény. Vécna bfemena nebyla zjisténa.

Z inzenyrskych siti je nemovitd véc napojena na piipojku elektiiny, vodovodu, plynovodu a
kanalizace. Na pozemcich se nachazi studna. Piipojky nebylo mozné ovéfit. Vytdpéni domu je
ustiedni plynovym kotlem. Ohtev teplé vody zajist'uje bojler.

Na pozemku parc. €. 16 stoji stavba rodinného domu ¢.p. 20. Pozemek je v katastru nemovitosti
veden jako zastavéna plocha a nadvoii o celkové vyméte 180 m”. Pozemek parc. &. 17 je v katastru
nemovitosti veden jako ostatni plocha o celkové vyméfe 120 m*. Pozemek parc. & 18 je v katastru
nemovitosti veden jako zastavéna plocha a nadvofii se zpisobem vyuziti spole¢ny dvir o celkové
vyméfe 462 m”. Pozemek parc. &. 19 je v katastru nemovitosti veden jako zahrada o celkové vyméte
194 m®. Pozemek parc. &. 20 je v katastru nemovitosti veden jako zahrada o celkové vyméfe 156
m?. Pozemky spolené tvoii jeden funkéni celek piiblizng obdélnikového tvaru. Pozemky jsou
rovinaté, travnaté a udrzované. Pozemky jsou oploceny zdénym a draténym plotem. Na pozemcich
se nachazi zpevnéné plochy, porosty, gardz, hospodarské staveni a stavba, kterd slouzi jako dilna.
Garaz je samostatn¢ stojici. Konstrukce garaze je zdéna, stfecha je valbova s krytinou z taSek a se
zlaby a svody. Vjezdova vrata do gardze jsou dievéné dvoukiidla, okna jsou dfevéna. Stavba dilni je
zdéna, ptizemni s padnim prostorem a sedlovou stfechou. Vchodové dvere jsou dievéné plné.
Hospodaftské staveni je tvofeno zdénou piizemni stavbou, na kterou navazuje pfistavek. Strecha je
sedlova s krytinou z tasek a stiecha na pfistavku je pultova s krytinou z vlnovek. Vjezdova vrata
jsou dvoje, difevéna a dvoukiidla. Pozemky jsou jako celek ptistupné ptes pozemek parc. ¢. 599/1,
ktery je ve vlastnickém pravu obce Vnorovy.

Soucasti nemovité véci jsou IS, zpevnéné plochy, porosty a studna. Tyto skuteCnosti jsou
zohlednény v celkové obvyklé cené.

PtisluSenstvim nemovité véci je oploceni, dilna, gardz a hospodarské staveni. Tyto skute¢nosti jsou
zohlednény v celkové obvyklé cené.



Zahrada

Pozemek parc. & 21 je v katastru nemovitosti veden jako zahrada o celkové vyméte 1 090 m?. Na
tento pozemek navazuje pozemek parc. €. 22, ktery je v katastru nemovitosti veden jako zahrada o
celkové vyméie 1 087 m’. Pozemky spolu tvoii jeden funkéni celek podlouhlého obdélnikového
tvaru. Pozemky jsou jako celek pfistupné pies pozemek parc. ¢. 857/2, ktery je ve vlastnickém
pravu Ceské republiky. Pozemky jsou dle izemniho planu zafazeny v plochach zemédélskych.

N4ajemni smlouvy nebyly zjistény. Vécna biemena nebyla zjiSténa.

Pfipojeni na inZenyrské sit¢ nebylo zjisténo.

Soucasti nemovité véci jsou porosty. Tyto skutecnosti jsou zohlednény v celkové obvyklé cené.
PtisluSenstvi nemovité véci je oploceni. Tyto skutecnosti jsou zohlednény v celkové obvyklé cené.

Zeméd¢lské pozemky

Pozemek parc. €. 2480/21 je v katastru nemovitosti veden jako orné ptida o celkové vymeéte 2 206
m?. Pozemek parc. & 2530/142 je v katastru nemovitosti veden jako ornd piida o celkové vyméte 1
161 m*. Pozemky jsou podlouhlé a uzké. Pozemky jsou pristupné pies pozemek parc. &. 2525, ktery
je ve vlastnickém pravu Ceské republiky. Pozemek parc. ¢. 2782 je v katastru nemovitosti veden
jako orna ptida o celkové vyméte 2 833 m”. Pozemek je piistupny pies pozemek parc. &. 2804, ktery
je ve vlastnickém pravu obce Vnorovy. Pozemky jsou dle izemniho planu zafazeny v plochach
zemédélskych.

Néjemni smlouvy nebyly zjiStény. Vécna bfemena nebyla zjisténa.
Soucasti nemovité véci nebyly zjistény. Tyto skutecnosti jsou zohlednény v celkové obvyklé cen€.

Ptislusenstvi nemovité véci nebylo zjisténo. Tyto skutec¢nosti jsou zohlednény v celkové obvyklé
cené.

Ohledani bylo provedeno dne 15.6.2021 bez ucasti povinné. Povinné bylo zaslano pisemné
oznameni o ohledani nemovité véci. Ve stanoveném ¢ase a na misto samé se povinnd nedostavila,
neumoznila vnitini ohledani a nepiedlozila stavebné technickou ani jinou dokumentaci.



[Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:
ANO Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace
Komentar:

Nemovitd véc neni fadn€ zapsana v katastru nemovitosti, zdkres v katastralni map¢ neodpovida
skute€nosti.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovita véc neni situovana v zédplavovém tzemi

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentaf: Vécnd biemena nebyla zjisténa.




| ZNALECKY POSUDEK

Rodinny diim Lidérovice
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny dum ¢.p. 20 Lidérovice

Ocenovana nemovita véc
Plocha pozemku: 1112,00 m*

Zdivodnéni a popis pouZitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient K1 zohlednuje ptipadnou redukci pramene ceny. V piipad€ pouziti sjednanych cen, které
byly sjednany v delsim ¢asovém tseku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
Case. Na zakladé casové fady bude pfisluSnym indexem sjednanéd cena promitnuta do soucasného
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocenované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramci izemniho celku (velikost sidla, obcanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlednuje provedeni, vybaveni a pfisluSenstvi oceiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohlediiuje piisluSenstvi oceflované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohlednuje celkovy stav oceniované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohledituje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohlediuje prodejnost nemovité véci na sou¢asném realitnim trhu.

Postup vypoctu

Prtiimérna jednotkova cena ocenované nemovité véci (JTCy) je vypoctena aritmetickym pramérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (IJTCg). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTC;) jsou vypocteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K.. Koeficient K. je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficientd K1 az K,. V
koeficientech jsou zahrnuty odliSnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnani.

Obvykla cena oceniované nemovité véci byla vypoctena pfimym porovnanim jako aritmeticky
pramér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.
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Srovnatelné nemovité veéci:

Nazev: Rodinny dim Hovorany
Lokalita: c.p. 411
Popis: Jedna se o rodinny dim 4+1 v obci Hovorany. Samostatny cihlovy patrovy dim,|

ktery je v dobrém udrzovaném stavu, moznost rekonstrukce dle svych predstav.
Diim ma dobré dispozi¢ni feSeni. Dispozice domu: vstupni chodbou (12,5 m?) se
vstupuje do jednotlivych pokojii: - pokoj &. 1 (18,8 m?) - pokoj & 2 (18,5 m?) -
kuchyné (12,57 m?) z kuchyné déle do koupelny (3,53 m?) a komory (3,4 m?) - WQ
(1 m?) - technicka mistnost (zde je uloZen plynovy kotel). Betonovym schodistém s¢
dostaneme do patra, kde jsou dalsi dva pokoje (19,07 m?* a 12 m?), $atna a mistnost §
umyvadlem. Dim je vytipény plynovym kotlem (cca 6 let). Podlahy obytnych
pokojti jsou keramicka dlazba, betonova a dievénd. Krov je dievény tramovy,
palena stfeSni krytina. K domu je mozné vyuzivat dvir, kde jsou hospodaiské
staveni, garaz. Moznost rozsiteni je vybudovanim dalSich pokoji ptadni vestavbou.
Pozemek: 259,00 m’

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,05
K3 Poloha 1,00 |
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K5 Piislugenstvi nemovité véci 1,00 172021
K6 Celkovy stav 1,10
K7 Vliv pozemku 1,09
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

2 360 000 K¢ 1,26 2973 600 K¢
Nazev: Rodinny dim Vnorovy
Lokalita: Hlavni 247
Popis: Rodinny diim nachazejici se v obci Vnorovy. Jedné se o fadovou, vnitini, pfizemni

budovu zdéné konstrukce s podkrovim. Stfecha budovy je sedlovad s krytinou 7
taSek. Na stieSe jsou zlaby se svody. Okna domu jsou plastovd. Nemovitd véc stoji
na pozemku o celkové vyméfe 512 m” Nemovitd v&c je pfipojena na dostupné
inZzenyrské sité. PtisluSenstvim nemovité véci je oploceni. K domu patti zahrada.
Ptistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace.

Pozemek: 512,00 m®

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 PiisluSenstvi nemovité véci 1,00

K6 Celkovy stav 0,85 Zdroj: realizovany prodej z
K7 Vliv pozemku 1,06 4/2021

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
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Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

4300 000 K¢ 0,90 3 870 000 K¢

Nazev: Rodinny diim Petrov

Lokalita: ¢.p- 331

Popis: Jednd se o rodinny dim v obci Petrov, obec se nachazi v okrese Hodonin v
Jihomoravském kraji. Dispozice rodinného domu: Do domu se vstupuje pies
pritjezd (47,32 m?) vlevo se vchazi do domu: - veranda, kterd je vytapéna (13,5 m?)-
z ni se vehazi do: pokoje &. 3 (15,25 m?), dale do pokoje &. 1 (21,5 m?), dale do
pokoje & 2 (20,12 m?) - z verandy se dale vchazi do: kuchyné (14,19 m?), dale do
pokoje &. 4 (17 m?) a do komory na potraviny - koupelny (5,2 m?), WC (0,54 m?) -
Satny (8,66 m?) - vinného sklepa - sklepa (zde je bojler a kotel pro vyhfivani domu,
domadci vodarna, ktera vyuziva vodu z vlastni studny). Cihlovy rodinny diim je po|
castecné rekonstrukci, v dobrém udrzovaném stavu. Nabizi moznost rozsifeni do|
podkrovi, kde se nachdzi pokoj ¢. 5 a mGzou zde vzniknout dal$i pokoje. Dlim m4
novou kuchyiniskou linku (zhotovena na miru), v¢. spotfebici (mycka, trouba, elek.
deska, digestor). Byla rekonstruovdna koupelna a WC, v kuchyni a koupelné je
nova elektroinstalace a rozvody vody. V pokoji €. 4 je obyvaci sténa zhotovena nal
miru. Dim ma zahradu, kde je néckolik hospodaiskych staveni, ovocnych a
okrasnych stromd, v zadni ¢asti zahrady je stodola.

Pozemek: 879,00 m*

PouZité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00 —

K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany prodej z

K5 PiisluSenstvi nemovité véci 1,00 3/2021

K6 Celkovy stav 1,00

K7 Vliv pozemku 1,03

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
2 800 000 K¢ 1,03 2 884 000 K¢

Nazev: Rodinny diim RatiSkovice

Lokalita: Kratké 275

Popis: Jedna se o rodinny dim v obci Ratiskovice v klidné ulici Kratkad. Dim je po

castecné rekonstrukci. Dim je dispozicné feSeny jako 4+1 s moznosti rozsifeni
pudni vestavbou. Je zde gardz, misto pro dvé koupelny a zahrada. Dispozi¢ni feSeni
domu: vstupni chodbou (7,08 m?) vchazime do domu, dale pak po betonovém
schodisti do samostatng pistupnych pokojii: - pokoj &. 1 (16,49 m?) - kuchyné (9,44
m?) - komora na potraviny (1,65 m?) - v piizemi je koupelna (3,97 m?) - garaz (20,3
m?) - piistupna z ulice, ale i z chodby V druhém patie najdeme: - pokoj &.2 (12,72
m?) - pokoj &.3 (20,49 m?) - pokoj &.4 (16,42 m?) - koupelnu &.2 (4,28 m?) - chodbul
a pak vchod na pudu. Gardz ma elektrickd sek¢ni vrata, nemovitost ma plastovi
okna. Na zahradé je sklenik a zahradni altanek. Dim je ¢asteéné podsklepen, bylo
zde pocitano s pradelnou, technickou mistnosti, ptipadné s dilnou. Pii rekonstrukci
domu jiz byla udélana nova elektroinstalace, rozvody vody, odpady koupelen,
kuchyné, kanalizace, nové omitky, snizeni stropti sddrokartonem, nové rozvody
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topeni, radidtory novy kotel pro vytdpéni RD, novy bojler pro ohfev vody. Do
koupelen je koupen 2x zavésny geberit, otopny zebiik.
Pozemek: 568,00 m”

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,05
K3 Poloha 1,05 .
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K5 Pislusenstvi nemovité véci 1,00 3/2021
K6 Celkovy stav 1,00
K7 Vliv pozemku 1,06
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

3015000 K¢ 1,17 3527 550 K¢é
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 2 884 000 Kc¢/ks
Primérnd jednotkova porovnévaci cena 3313 788 K¢/ks
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 3 870 000 K¢/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani
Primérnd jednotkova cena 3 313 788 K¢&/ks

Vysledna porovnavaci hodnota 3313 788 K¢&

Zahrada Lidérovice

1. Hodnota pozemkii

1.1. Zahrada Lidérovice
Porovnavaci metoda

Pi'ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Pozemek Vnorovy, realizovany prodej z 3/2021
Popis: Pozemek nachazejici se v obci Vnorovy. Jedna se o pozemek parc. €. 1297/3, ktery je
v katastru nemovitosti veden jako orna ptida. Celkova vyméra pozemku je 115 m?.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 0,70
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K& ] [m® ] JC [K&/m* ] Kc [ K&/m? ]
11 500 115 100,00 0,70 70,00
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Nazev: Pozemek Vnorovy, realizovany prodej z 7/2020
Popis: Pozemek nachdzejici se v obci Vnorovy. Jedna se o pozemek parc. €. 2161/3, ktery je
v katastru nemovitosti veden jako orna ptida. Celkova vyméra pozemku je 741 m’.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 0,70
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K& ] [m® ] JC [K&/m* ] Kc [ K&/m? ]
75 000 741 101,21 0,70 70,85
Nazev: Pozemek Vnorovy, realizovany prodej z 8/2020
Popis: Pozemek nachazejici se v obci Vnorovy. Jedna se o pozemek parc. ¢. 1293/13, kter%'/ je
v katastru nemovitosti veden jako orna ptuda. Celkova vyméra pozemku je 1 278 m".
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 0,70
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m’] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
125 000 1278 97,81 0,70 68,47
Zjisténa primérna jednotkova cena 69,77 K&/m*

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Koeficient redukce pramene ceny zohledituje ptipadnou redukci pramene ceny. V piipadé pouziti
sjednanych cen, které byly sjednany v delSim ¢asovém useku, bude v tomto koeficientu vyjadien
vyvoj obvyklé ceny v case. Na zakladé Casové tady bude piislusSnym indexem sjednand cena
promitnuta do soucasné¢ho obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient mozZnost zastavéni pozemku zohlediiuje: moznost zastavéni oceniovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemkti zohlediiuje: velikost ocenovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuziti zohlediiuje: intenzitu vyuziti ocennovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.
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Koeficient polohy pozemku: zohlediiuje polohu nemovitych véci v rdmci izemniho celku (velikost
sidla, obCanska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: zohlednuje vybaveni a pfisluSenstvi oceflovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: zohledituje dopravni dostupnost oceflovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient avahy zpracovatele zohledituje prodejnost nemovité véci na souasném realitnim trhu.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m*] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K&
zahrada 21 1090 70,00 76 300
zahrada 22 1087 70,00 76 090
Celkova vyméra pozemki 2177 Hodnota pozemku celkem 152 390

Zemédélské pozemky Vnorovy

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemky Vnorovy
Porovnavaci metoda

Pi'ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Pozemek Vnorovy, realizovany prodej z 3/2021
Popis: Pozemek nachazejici se v obci Vnorovy. Jedna se o pozemek parc. €. 2480/86, ktery je
v katastru nemovitosti veden jako orna ptida. Celkova vyméra pozemku je 9 972 m”.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K& ] [m® ] JC [K&/m* ] Kc [ K&/m? ]

249 300 9972 25,00 1,00 25,00
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Nazev: Pozemek Vnorovy, realizovany prodej z 3/2021
Popis: Pozemek nachazejici se v obci Vnorovy. Jedna se o pozemek parc. €. 2480/71, ktery je
v katastru nemovitosti veden jako orna ptida. Celkova vyméra pozemku je 12 376 m”.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00

Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.

[ K& ] [m® ] JC [K&/m* ] Kc [ K&/m? ]

303 212 12 376 24,50 1,00 24,50
Nazev: Pozemek Vnorovy, realizovany prodej z 3/2021
Popis: Pozemek nachazejici se v obci Vnorovy. Jedna se o pozemek parc. €. 2480/72, ktery je
v katastru nemovitosti veden jako ornd ptida. Celkova vyméra pozemku je 12 376 m’.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.

[ K& [m’] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

95 550 3900 24,50 1,00 24,50
Zjisténa primérna jednotkova cena 24,67 K&/m*

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Koeficient redukce pramene ceny zohledituje ptipadnou redukci pramene ceny. V piipadé pouziti
sjednanych cen, které byly sjednany v delSim ¢asovém useku, bude v tomto koeficientu vyjadien
vyvoj obvyklé ceny v case. Na zakladé Casové tady bude piislusSnym indexem sjednand cena
promitnuta do soucasné¢ho obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient mozZnost zastavéni pozemku zohlediiuje: moznost zastavéni oceniovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemkti zohlediiuje: velikost ocenovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuziti zohlediiuje: intenzitu vyuziti ocennovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.
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Koeficient polohy pozemku: zohlediiuje polohu nemovitych véci v rdmci izemniho celku (velikost
sidla, obCanska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: zohlednuje vybaveni a pfisluSenstvi oceflovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: zohledituje dopravni dostupnost oceflovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient avahy zpracovatele zohledituje prodejnost nemovité véci na souasném realitnim trhu.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m*] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K&
orna puda 2480/21 2206 25,00 55150
orna pida 2530/142 116l 25,00 29 025
orna puda 2782 2 833 25,00 70 825
Celkova vyméra pozemKkii 6200 Hodnota pozemkiu celkem 155 000
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| ODUVODNENI

Rodinny diim Lidérovice
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny diim ¢.p. 20 Lidétovice 3313 788,- K¢

Zahrada Lidérovice

1. Hodnota pozemkii
1.1. Zahrada Lidéfovice 152 390,- K¢

Zemédélské pozemky Vnorovy

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemky Vnorovy 155 000,- K¢

IKomenta¥ ke stanoveni vysledné ceny |
Pti zjisténi ceny obvyklé klademe dlraz na srovnani nemovitych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodejit) v daném misté a Case se skuteCnostmi zjiSténymi pii mistnim Setfeni. Pfi
stanoveni porovnavaci hodnoty jsme vychdzeli z tdaji uvedenych v informacnich zdrojich
realitnich kancelafi, vlastni databaze, analyzac¢niho portalu a katastru nemovitosti. V databézi jsme
nasli srovnatelné porovnavaci nemovité véci, z nichz jsme vybrali min. 3, které nejvice odpovidaly
oceniované nemovité véci napi. co do lokality, velikosti, stafi a celkového stavu; tyto porovnavaci
nemovité véci byly nasledné pouzity pro vypocet obvyklé ceny. Urceni obvyklé ceny nema za cil
zjisténi obecné ¢i jinak stanovené ceny nemovité véci. Nami stanovend obvykla cena slouzi jako

cv w7

za niz muze byt v daném miste a ¢ase prodana, se ukaze teprve v drazb¢.

Obvykla cena
3621 000 K¢

slovy: TiimilionySestsetdvacetjednatisic K¢
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| ZAVER

I. Nemovita véc, které se vykon tyka:

A) pozemku parc. €. 16 (zastavéna plocha a nadvofi), na némz stoji stavba ¢.p. 20 Lidétfovice,
zpusob vyuziti: rodinny dim a pozemk parc. ¢. 17 (ostatni plocha), parc. ¢. 18 (zastavéna plocha a
nadvoii), parc. ¢. 19 (zahrada) a parc. €. 20 (zahrada) a stavby ¢.p. 20 Lidétovice,

B) pozemk parc. €. 21 (zahrada) a parc. €. 22 (zahrada),

vSe v kat. izemi Lidéfovice na Moraveé, obec Vnorovy, ¢ast obce Lidérovice, okres Hodonin,
zapsano na LV 402,

C) pozemk parc. ¢. 2480/21 (orna ptuda), parc. ¢. 2530/142 (orna puda) a parc. ¢. 2782 (orné puda),
v$e v kat. uzemi Vnorovy, obec Vnorovy, okres Hodonin, zapsano na LV 191.

I1. PrisluSenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

A) oploceni, dilna, garadz a hospodarské staveni,

B) oploceni,

C) nezjisténo.

I11. Vysledna cena nemovité véci (I.) a jejiho prisluSenstvi (IL.), které se vykon tyka:
A) v objektivni zaokrouhlené vysi 3.315.000,- K¢&,

B) v objektivni zaokrouhlené vysi 150.000,- K¢,

C) v objektivni zaokrouhlené vysi 156.000,- K¢.

IV. Znama vécna brfemena, vyménky a ndjemni, pachtovni ¢i predkupni prava, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

A) nezjistény,
B) nezjistény,

C) nezjisteény.
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Dle § 57 vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. Znalec zohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
az e) téz veskeré skuteCnosti, které¢ vzhledem k pouzitym podkladim a metodam mohou snizovat
presnost zavéru znaleckého posudku. Sd€lujeme, ze nami zjisténé podklady jsou dostatecné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zdkona o oceflovani. Pfi stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vySe, vychazime z realizovanych cen a z Gdaji ziskanych pfi mistnim Setfeni. V piipadé, Ze nam
nebylo umoznéno vnitini ohledani nemovité véci, tak nas zavér miize, ale 1 nemusi byt nepatrné
zkreslen. Vyse uvedené skutecnosti jsou zavislé od praxe a subjektivniho vyhodnoceni stavebné-
technické stavu ocenované nemovité véci osobami podilejicimi se na zpracovani znaleckého
posudku. Dle naseho odborného nazoru a praxe, lze povazovat vliv uvedeného zkresleni z velké
¢asti za minimalni.

SEZNAM PRILOH

Prilohy pocet stran A4 ptiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 402 7
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 191
Snimek katastralni mapy
Mapa oblasti
Fotodokumentace nemovité véci
Snimek ortofotomapy
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ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podéava Znalecké spolecnost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsand MSpr CR &.j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdgjsich piedpisti, do prvého oddilu
seznamu ustavi kvalifikovanych pro znaleckou cinnost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. ZP-21474 znaleckého deniku.

Odmeéna byla sjednéana v souladu s vyhlaskou ¢. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Petra Vankova
Jakub Chrastecky

Oznaceni osoby, kterd je povinna na zadost organu vetejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka

kancelar (§ 28 zakona ¢. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych
ustavech):

JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jifi Roub

V Praze 15.7.2021

Znalecka spole€nost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto

-20 -





