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€.j.: 018 EX 00078/03-146

ZNALECKY POSUDEK
¢.11787-151/2018

o stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci: pozemkua p.€.st. 272 —
zastavéna plocha a nadvofi, na tomto pozemku je zapsana jiz zborena
stavba bez €p/€e jiného vlastnika, p.€.st. 295 — zastavéna plocha a nadvori,
na tomto pozemku je zapsana jiz zborena stavba bez ¢p/€e jiného vlastnika,
p-€. 3830 — ostatni plocha, jina plocha, k.u. Nikol¢ice, obec Nikol€ice, okres
Breclav, LV ¢. 1190.

Objednavatel posudku: Mgr. Lenka Cernoskova, Exekutorsky ufad Prost&jov, se
sidlem Dolni 71, 796 01 Prostéjov

Uéel posudku: Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti pro potieby
objednavatele na zakladé usneseni ¢..: 018 EX
00078/03-146 ze dne 5.4.2018

Uréeno pro: Mgr. Lenku Cernoskovou, Exekutorsky Gfad Prostgjov,
se sidlem Dolni 71, 796 01 Prostéjov

Ocenéno ke dni: 2.7.2018

Vypracoval: Znalecka a ocenovaci kancelar Kocourek s.r.o.
Pfemyslovka 3
796 01 Prostéjov
tel./fax: 582 330 169
IC: 042 61 194
e-mail : kocourek.fr@seznam.cz

Znalecky posudek je vypracovan ve 2 vyhotovenich, z nichz 1 bylo pfedano
objednavateli, 1 vyhotoveni zuUstava v archivu zpracovatele. Celkem znalecky
posudek obsahuje 28 stran, z toho 7 stran pfiloh.

V Prostéjové, dne 2.7.2018
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1. UCEL STANOVENI OBVYKLE CENY NEMOVITYCH VECI

Ugelem tohoto znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci:
pozemkl p.C.st. 272 — zastavéna plocha a nadvofi, na tomto pozemku je zapsana jiz
zborena stavba bez ¢p/Ce jiného vlastnika, p.¢.st. 295 — zastavéna plocha a nadvofi, na
tomto pozemku je zapsana jiz zbofena stavba bez €p/Ce jiného vlastnika, p.¢. 3830 —
ostatni plocha, jina plocha, k.u. Nikol€ice, obec Nikol&ice, okres Bfeclav, LV ¢. 1190.

Takto stanovena obvykla cena by méla byt na mistnim trhu zpétné
dosazitelna za podminek udrzeni situace na stavajicim segmentu trhu s nemovitostmi.
Tento trh vS8ak muze prochazet vykyvy, jejichz predikce je v podstaté nemozna, a které
jsou ovliviiovany spoustou rtznych faktorll, jez mnohdy zdanlivé ani nesouviseji s
vyvojem na trhu nemovitosti. Z tohoto divodu doporucuji, pokud by ocenéni mélo byt
pouzito v obdobi delSim nez je 6 mésicl ode dne jeho zpracovani, provést jeho
aktualizaci €i nové zpracovani.

Obvykla cena nemovitych véci pozemkd p.C.st. 272 — zastavéna plocha a
nadvofi, na tomto pozemku je zapsana jiz zbofena stavba bez &p/Ce jiného vlastnika,
p.C.st. 295 — zastavéna plocha a nadvofi, na tomto pozemku je zapsana jiz zbofena
stavba bez ¢€p/Ce jiného vlastnika, p.€. 3830 — ostatni plocha, jina plocha, k.u. NikolCice,
obec NikolCice, okres Breclav, LV &. 1190) byla tedy stanovena metodami pouzitymi v
tomto znaleckém posudku na:

35.600,- Ké

(pozn. cena obvykla je stanovena véetné pfislusenstvi — oploceni, trvalé porosty)

Prohlasuiji, ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.
Vyse stanovena obvykla cena je stanovena bez odpocétu omezeni zapsanych
v oddile C vypisu z katastru nemovitosti.

V Prostéjove, dne 2.7.2018 Vypracoval:
Ing. FrantiSek Kocourek
Pfemyslovka 3
796 01 Prostéjov
tel./fax: 582 330 169
e-mail: kocourek.fr@seznam.cz

Ing. FrantiSek Kocourek

Znalecky posudek €. 11787-151/2018


mailto:%20kocourek.fr@seznam.cz

Znalecka a ocerfovaci kancelar Kocourek s.r.o.
Pfemyslovka 3, 796 01 Prostéjov stranka ¢. 3

2. OBECNE PREDPOKLADY PRO STANOVENI OBVYKLE CENY

Zpracovani znaleckého posudku o obvyklé cené nemovitych véci pfedpoklada
nékolik zakladnich predpokladd a omezujicich podminek. Tyto podminky pFedevSim
charakterizuji ekonomické prostfedi, v némz je posouzeni provadéno a pravni podklady
vSech pouzitych dokumentd.

Proto tedy:

1/ Znalecky posudek respektuje pravni pfedpisy v oblasti cen, financovani,
ucetnictvi a dani platné v dobé zpracovani.

2/ Znalecky posudek nemovitosti je zpracovano podle podminek trhu v dobé jeho
provadéni a pfipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym dojde po pfedani tohoto
posudku, nemohou byt zahrnuty a zpracovatel za né tedy nezodpovida.

3/ Pfedmétem tohoto znaleckého posudku neni ovéfeni pravosti, spravnosti Ci
uplnosti dokladd pfedlozenych jako podklady pro vyjadfeni. Zpracovatel vyjadieni k trzni
hodnoté proto vychazi pouze z prohlaseni o pravosti a platnosti téchto doklad. Nemuze
tedy nést zodpovédnost za pripadné nesrovnalosti v pfipadé vlastnickych prav k
ocenovanym nemovitostem nebo platnosti &i spravnosti prav k cizim vécem a najemnim
vztahum.

4/ Pokud byly pouzity informace i z jinych zdrojli, ma zpracovatel za to, Ze jsou
vérohodné, a nebyly tedy z hlediska jejich pfesnosti a uplnosti ovérovany.

Znalecky posudek €. 11787-151/2018
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3. POUZITE PODKLADY PRO ZNALECKY POSUDEK O OBVYKLE
CENE NEMOVITYCH VECI

3.1. POUZITE PODKLADY:

3.1.1. Podklady pfedané objednavatelem:.
- Usneseni Soudniho exekutora, &.j.: 018 EX 00078/03-146 ze dne 5.4.2018.

v

- Vypis z katastru nemovitosti pro k.U. Nikol€ice, LV & 1190 vyhotoveny
dalkovym pfistupem dne 12.1.2018.

3.1.2. Podklady zajiSténé zpracovatelem.
- Neoficialni kopie katastralni mapy pro k.u. Nikol&ice, ze dne 12.1.2018.
- Informace o zatfidéni pozemku dle platného uzemniho planu obce NikolCice.
- Situaéni planek ze dne 2.7.2018.

- Mistni Setfeni znalce se zaméfenim soucasného stavu dne 2.7.2018, pfi m.S.
byl pfitomen pracovnik soudniho exekutora.

- Udaje sdélené objednavatelem znaleckého posudku.

3.2. PREDMET ZNALECKEHO POSUDKU

Ugelem tohoto znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci:
pozemkl p.C.st. 272 — zastavéna plocha a nadvofi, na tomto pozemku je zapsana jiz
zbofena stavba bez ¢p/Ce jiného viastnika, p.¢€.st. 295 — zastavéna plocha a nadvofi, na
tomto pozemku je zapsana jiz zbofena stavba bez €p/Ce jiného vlastnika, p.¢. 3830 —
ostatni plocha, jina plocha, k.u. Nikol&ice, obec Nikolcice, okres Bfeclav, LV €. 1190.

3.3.  VLASTNICTVIi

Dle vypisu z katastru nemovitosti pro k.u. Nikol€ice, LV & 1190 jsou ocefiované
nemovité véci (pozemek) ve vlastnictvi:

I B
Viastnickes I

Y AT
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[

I
e

Frysarova Marie, ¢.p. 118, 69171 Nikolcice

b
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3.4. OMEZENI A RIZIKA

Ve vypisu z katastru nemovitosti pro k.u. Nikol€ice, LV €. 1190, ze dne 12.1.2018
jsou v ¢asti C uvedena nasledujici omezeni vlastnického prava (viz pfilohy, LV &. 1190):

Zastavni pravo soudcovské

Zastavni pravo exekutorské

Zastavni pravo z rozhodnuti soudniho organu
Exekucni pfikaz k prodeji nemovitost
Nafizeni exekuce

Zahajeni exekuce

Omezeni vztahujici se k nafizené exekuci jsou zohlednéna ve vysledné obvyklé
ceneé.

Znalecky posudek €. 11787-151/2018
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4. NALEZ

4.1. PREDMET OCENENI

Pfedmétem ocenéni jsou pozemky p.€.st. 272 — zastavéna plocha a nadvofri, na
tomto pozemku je zapsana jiz zbofena stavba bez &p/Ce jiného vlastnika, p.¢.st. 295 —
zastavéna plocha a nadvofi, na tomto pozemku je zapsana jiz zbofena stavba bez ¢p/¢e
jiného vlastnika, p.€. 3830 — ostatni plocha, jina plocha, k.u. NikolCice, obec Nikolcice,
okres Breclav, LV €. 1190.

4.2. POPIS OCENOVANYCH POZEMKU

Ocenované pozemky jsou situovany v jizni zastavéné ¢&asti obce NikolCice
v rovinném terénu. Pfistup je zajiStén ze zpevnéné verejné komunikace ve vlastnictvi
obce NikolCice. Okolni zastavba je tvofena rodinnymi domy. V misté je moznost napojeni
na vedkeré inZzenyrské sité. Na pozemcich p.¢.st. 272, 295 jsou zapsany jiné stavby bez
¢p/Ce jiného vlastnika, tato stavba ale jiz neexistuji, jsou zbourané. Ocefiované pozemky
jsou zatravnéné, CasteCné oplocené s nékolika stromy, aktualné maji charakter zahrady.
Celkova vyméra ocefiovanych pozemk je 125 m?.

Dle uzemniho planu obce Nikol€ice jsou ocefiované pozemky v plochach bydleni
v rodinnych domech. Jedna se tedy o stavebni pozemky, avSak nevhodného tvaru a malé
vymery.

Obr. ¢.1: vyfez z uzemniho planu s vyznalenim oceriovaného pozemku (zdroj: dzemni
plan obce Nikolcice)

//// /

1)/
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Strh
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5. STANOVENI VECNE HODNOTY NEMOVITYCH VECI

5.1. STANOVENiI VECNE HODNOTY POZEMKU

5.1.1. Vypocet vécné hodnoty

Vécna hodnota pozemkd je stanovena ve vySi administrativni ceny dle platného
ocenovaciho predpisu.

Ocenéni je provedeno podle vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb., k provedeni
zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonud, ve znéni
zdkona €. 303/2013 Sb., (ocefovaci vyhlaska), ve znéni vyhlasky ¢.199/2014 Sb.,
€.345/2015 Sb., €.53/2016 Sb., €.443/2016 Sb. a ¢.457/2017 Sb. s ucinnosti od 1.1.2018.

Ocenéno podle § 9 vyhlasky. Jedna se o pozemek, ktery je dle uzemniho planu
mozné zastavét. Ocenéni je tedy provedeno jako: Jiny pozemek dle § 9 odst.4 (Uzemni Ci
regul.plan).

POZEMEK P.C.ST. 272

Ocenéno podle § 3 vyhlasky.
Popis

Pozemek p.C.st. 272 - zastavéna plocha nadvofi.
Vypocet lu - tprava ceny pozemku (dle pfilohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle po¢tu obyvatel 4 0.65
501 - 1000

2. Hospodarsko-spravni vyznam obce 4 0.70
Ostatni obce

3. Poloha obce 6 0.80
V ostatnich ptipadech

4. Technicka infrastruktura v obci 1 1.00
Elekttina, vodovod, kanalizace a plyn

5. Dopravni obsluZnost obce 3 0.90
Zelezniéni zastavka, nebo autobusova zastavka

6. Obcanska vybavenost v obci 3 0.95

Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zdravotni zafizeni a zédkladni skola)

Souéin hodnot 0.3112

TIu = SOUCIN(Ui) = 0.3112
Vypocet lo - omezujici vlivy (dle prilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 1 -0.03
Nevhodny tvar, nebo velikost - omezujici jeho vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
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Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné&; ostatni orientace

3. Ztizené ziakladové podminky 3 0.00
Neztizené zakladové podminky

4. Chranéna izemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chranéné tizemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uzivani

6. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalSich vliva

Celkem -0.03

lo =1+ SUMA(OI) = 1 + -0.03 = 0.970

Vypocet It - index trhu (dle pfilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na dilé¢im trhu s nemovitymi vécmi 1 -0.06
Poptavka nizsi nez nabidka

2. Vlastnické vztahy 1 -0.03
Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici pozemku a stavby)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost 1 -0.04
Negativni

5. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vliva

6. Povodiiové riziko 4 1.00
Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zéplav

7. Vyznam obce - 1.00
Znak neni posuzovan

8. Poloha obce - 1.00
Znak neni posuzovan

9. Ob¢anska vybavenost obce - 1.00
Znak neni posuzovan

Celkem 1. az 5. znak -0.13

It=(1+SUMA(Ti)) X TE X T7 x T8 x T9 = (1 + -0.13) X 1 = 0.870

Vypocet Ip - index polohy (dle pfilohy 3, tab.3, bydl.do 2000)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a ucel uziti stavby 1 1.01
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku

2. PirevaZujici zastavba v okoli pozemku a ZP 1 0.03
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci 3 -0.01
Okrajové ¢asti obce

4. Moznost napojeni pozemku na inZ.sité v obci 0 0.00
Pozemek lze napojit na vSechny sit€ v obci nebo obec bez siti

5. Ob¢anska vybavenost v okoli pozemku 0 0.00
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V okoli nemovité véci je dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku 7 0.01
Ptijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava 3 0.00
Zastavka do 200 m v¢etné, MHD - dobré dostupnost centra obce,

8. Poloha z hlediska komer¢ni vyuzZitelnosti 2 0.00
Bez moznosti komercniho vyuziti stavby na pozemku

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost 2 0.00
Priimérnd nezaméstnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalSich vliva

Celkem * 0.03

* hodnota 1. znaku se do sumy nezapoditava

Ip = (1 + SUMA(Pi)) X P1 = (1 + 0.03) x 1.01 = 1.040

2.1.6 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zakladni cena za m? stavebniho pozemku = K¢ 397,-

ZC=7ZCvxIu=1276 K¢ x 0.3112 =397 K¢

Index cenového porovnani x 0.8780

I =loxItxIp=0.970 x 0.870 x 1.040

Cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 348,57

Cena za celou vyméru 53.00 m? = K¢ 18.474,-

Pozemek p.¢.st. 272 Cena celkem K¢ 18.474,-

POZEMEK P.C.ST. 295

Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

Popis
Pozemek p.¢.st. 295 - zastavéna plocha a nadvofi.

Vypocet lu - tprava ceny pozemku (dle pfilohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle po¢tu obyvatel 4 0.65
501 - 1000

2. Hospodarsko-spravni vyznam obce 4 0.70
Ostatni obce

3. Poloha obce 6 0.80
V ostatnich ptipadech

4. Technicka infrastruktura v obci 1 1.00
Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn

5. Dopravni obsluZnost obce 3 0.90
Zeleznicni zastavka, nebo autobusova zastavka

6. Obc¢anska vybavenost v obci 3 0.95

Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zdravotni zafizeni a zakladni skola)

Souéin hodnot

0.3112
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TIu=SOUCIN(Ui) = 0.3112
Vypocet lo - omezujici vlivy (dle prilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 1 -0.03
Nevhodny tvar, nebo velikost - omezujici jeho vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
Svazitost terénu pozemku do 15% vcetnég; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky 3 0.00
Neztizené zakladové podminky

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uzivani

6. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vliva

Celkem -0.03

lo =1+ SUMA(OI) = 1 + -0.03 = 0.970

Vypocet It - index trhu (dle prilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi 1 -0.06
Poptavka nizsi nez nabidka

2. Vlastnické vztahy 1 -0.03
Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici pozemku a stavby)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost 1 -0.04
Negativni

5. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalSich vliva

6. Povodiiové riziko 4 1.00
Zdbna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

7. Vyznam obce - 1.00
Znak neni posuzovan

8. Poloha obce - 1.00
Znak neni posuzovan

9. Ob¢anska vybavenost obce - 1.00
Znak neni posuzovan

Celkem 1. az 5. znak -0.13

It=(1+SUMA(Ti)) X T6 X T7 x T8 x T9 = (1 +-0.13) X 1 = 0.870

Vypocet Ip - index polohy (dle prilohy 3, tab.3, bydl.do 2000)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a ucel uziti stavby 1 1.01
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Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim celku

2. PievaZujici zastavba v okoli pozemku a ZP 1 0.03
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci 3 -0.01
Okrajové Casti obce

4. MoZnost napojeni pozemku na inZ.sité v obci 0 0.00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Ob¢anska vybavenost v okoli pozemku 0 0.00
V okoli nemovité véci je dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku 7 0.01
Ptijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava 3 0.00
Zastavka do 200 m véetné, MHD - dobra dostupnost centra obce,

8. Poloha z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti 2 0.00
Bez moznosti komer¢niho vyuziti stavby na pozemku

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost 2 0.00
Primérnéd nezaméstnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalSich vliva

Celkem * 0.03

* hodnota 1. znaku se do sumy nezapocitava

Ip = (1 + SUMA(Pi)) x P1 = (1 + 0.03) x 1.01 = 1.040

Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zé&kladni cena za m? stavebniho pozemku = K¢ 397,-

ZC=ZCvxlu=1276 K¢ x 0.3112 =397 K¢

Index cenového porovnani x 0.8780

I =loxItxIp=0.970 x 0.870 x 1.040

Cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 348,57

Cena za celou vyméru 60.00 m? = K¢ 20.913,96

Pozemek p.¢.st. 295 Cena celkem K¢ 20.914, -

POZEMEK P.C. 3830

Ocenéno podle § 9 vyhlasky.

Popis
Pozemek p¢. 3830 - ostatni plocha, jiné plocha.

Vypocet lu - tprava ceny pozemku (dle pfilohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle po¢tu obyvatel 4 0.65
501 - 1000

2. Hospodarsko-spravni vyznam obce 4 0.70
Ostatni obce

3. Poloha obce 6 0.80
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V ostatnich ptipadech

4. Technicka infrastruktura v obci 1 1.00
Elektiina, vodovod, kanalizace a plyn

5. Dopravni obsluZnost obce 3 0.90
Zelezni¢ni zastavka, nebo autobusova zastavka

6. Obcanska vybavenost v obci 3 0.95
Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zdravotni zafizeni a zédkladni Skola)

Souc¢in hodnot 0.3112

Tu=SOUCIN(Ui) = 0.3112

Vypocet lo - omezuijici vlivy (dle pfFilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
Svazitost terénu pozemku do 15% vcetng&; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky 3 0.00
Neztizené zakladové podminky

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uzivani

6. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vliva

Celkem 0.00

lo=1+SUMA(Oi) = 1 + 0.00 = 1.000

Vypocet It - index trhu (dle pfilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Péasmo Hodnota Ti

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi 1 -0.06
Poptavka niz8i nez nabidka

2. Vlastnické vztahy 1 -0.03
Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici pozemku a stavby)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost 1 -0.04
Negativni

5. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vliva

6. Povodnové riziko 4 1.00
Zdbna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

7. Vyznam obce - 1.00
Znak neni posuzovan

8. Poloha obce - 1.00
Znak neni posuzovan

9. Ob¢anska vybavenost obce - 1.00
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Znak neni posuzovan

Celkem 1. az 5. znak -0.13

It=(1+SUMA(T)) X T6 X T7 X T8 x T9 = (1 + -0.13) x 1 = 0.870

Vypocet Ip - index polohy (dle pfilohy 3, tab.3, bydl.do 2000)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a ucel uziti stavby 1 1.01
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku

2. P¥evaZujici zastavba v okoli pozemku a ZP 1 0.03
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci 3 -0.01
Okrajové casti obce

4. Moznost napojeni pozemku na inZ.sité v obci 0 0.00
Pozemek lze napojit na vSechny sité€ v obci nebo obec bez siti

5. Obcéanska vybavenost v okoli pozemku 0 0.00
V okoli nemovité véci je dostupna obCanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku 7 0.01
Ptijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava 3 0.00
Zastavka do 200 m vcéetné, MHD - dobra dostupnost centra obce,

8. Poloha z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti 2 0.00
Bez moznosti komer¢niho vyuziti stavby na pozemku

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost 2 0.00
Primérna nezaméstnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vlivl

Celkem * 0.03

* hodnota 1. znaku se do sumy nezapocitava

Ip = (1 + SUMA(Pi)) x P1 = (1 + 0.03) x 1.01 = 1.040

Vypocet ceny pozemku (§ 9 vyhlasky)

Zakladni cena za m” stavebniho pozemku = K¢ 397,-

ZC=ZCvxIu=1276 K¢ x 0.3112 =397 K¢

Index cenového porovnani x 0.9050

I =loxItxIp=1.000x0.870 x 1.040

Koeficient pozemku uréeného k zastaveéni x 0.3000

Cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 107,79

Cena za celou vyméru 12.00 m? = K¢ 1.293,43

Pozemek p.¢. 3830 Cena celkem K¢ 1.293,-
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REKAPITULACE

1) Pozemek p.C.st. 272 K¢ 18.474,-

2) Pozemek p.C.st. 295 K¢ 20.914 -

3) Pozemek p.¢. 3830 K¢ 1.293,-

Zjisténa vysledna cena K¢ 40.681,-

Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky K¢ 40.680,-

Vécna hodnota pozemku p.€.st. 272 — zastavéna plocha a nadvori, na
tomto pozemku je zapsana jiz zborena stavba bez €p/¢e jiného vlastnika,
p.€.st. 295 — zastavéna plocha a nadvofi, na tomto pozemku je zapsana jiz
zborena stavba bez ¢p/Ce jiného vlastnika, p.¢. 3830 — ostatni plocha, jina
plocha, k.u. Nikol¢ice, obec Nikol€ice, okres Breclav, LV €. 1190, €ini po
zaokrouhleni:

40.680,- Ké
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6. STANOVENI SROVNAVACI HODNOTY NEMOVITYCH VECI

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno uskuteénénych prodejl
nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou. Nepfedpoklada se, s
ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typl nemovitosti, ze
uskute€néné a vyhodnocované prodeje by mély byt starSi nez 1 rok, to proto, Ze se
predpoklada, Ze za delSi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost. Toto srovnani se
provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim Gdaji z denniho i
odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s
realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti. Zavérem tohoto Setfeni je odhadovana
prodejni cena, realizovatelna na 6-ti mésicni zprostfedkovatelskou smlouvu, se
zohlednénim souc¢asné situace na trhu a pro srovnatelné nemovitosti.

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. stavebni pozemky nevhodného tvaru a
malé vyméry, uvedené velikosti, v dané lokalité a u srovnatelnych nemovitosti je
poptavka nizsi nez nabidka. Proto s pfihlédnutim k t€émto skuteCnostem jsem nazoru, ze
ocenované pozemky jsou obtiznéji obchodovatelné.

Porovnatelné pozemky:

Stavebni pozemek, Kurdéjov, 800 m2
Nabizime vam k prodeji stavebni pozemek s celkovou vymérou 800 m2.v
obci Kurdéjov. Na pozemku se nachazi veskeré inzenyrskeé sité. Na pozemku
je hotovy projekt na vystavbu domu, ktery Ize pouzit. Nebo mUizete postavit
dim dle svych predstav. Momentalné jsou zapsané na KU 2 parcely. Dojde k
rozdéleni téchto parcel na 2 idealni poloviny. V obci se nachazi zakladni
ob&anska vybavenost. Obec Kurdé&jov se nachazi pobliz mésta Hustopece.
Cena: 1.000.000,- Ké
1.250,- Ké/m2 Zdroj: www.sreality.cz
Stavebni pozemek, Ném¢icky, 1.517 m2
K prodeji pozemek v k.u. Némci¢ky u Hustopeci. Pozemek je obdélnikového
tvaru v mirné svazitém terénu (Sitka cca12,2 m a délka cca 124 m). Zatim je
nezasitovany. Dle budouciho Uzemniho planu obce Némgiéky se na
pozemku muze postavit rodinny dim.
Cena: 455.100,- Ké
300,- Ké/m2 Zdroj: www.sreality.cz
Stavebni pozemek, Divaky, 1.086 m2
Stavebni pozemek Divaky, okr. Bfeclav. Celkova plocha pozemku je 1.086
m2, Sifka pozemku je 21 m. Pozemek se nachazi na bocni silnici, proluka
mezi stavajicimi domy, je svazity. Soucasti prodeje je kvelbeny vinny sklep.
Pozemek je dle uzemniho planu uréen k zastavéni rodinnym domem.
Cena: 1.000.000,- Ké
921,- Ké/m2 Zdroj: www.sreality.cz
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Tabulka srovnavaci hodnoty:

Cena pfepoétena
v Ké/m2 Zohlednéni hodnototvornych faktord koeficienty cena
Poloha | Vyuziti | Velikost | P¥istup | Zdroj| Ostatni v K&/m2

Kurdéjov 1250 0,98 0,80 0,90 1,00 | 0,80 0,80 564

Némdicky 300 0,99 0,95 0,80 1,00 | 0,80 0,80 144

Divaky 921 1,01 0,85 0,85 1,00 | 0,80 0,80 430
Vysledna

cena: 285

V soucasné dobé se srovnatelné pozemky nabizeji k prodeji v rozmezi nabidkovych
prepoétenych cen od 144,- K&m? do 564,- K&m®. S ohledem na vySe uvedené
skute€nosti, pfedevsim nevhodny tvar, malou vyméru a obtiznou vyuzitelnost, volim
srovnavaci jednotkovou hodnotu ve vysi ve vysi primérné hodnoty: 285,- Ké&/m?

Srovnavaci hodnota za celou vyméru tedy &ini: 125 m2 * 285,- K&/m2 = 35.625,- KE.

Srovnavaci hodnota pozemki p.¢.st. 272 — zastavéna plocha a nadvori,
na tomto pozemku je zapsana jiz zborena stavba bez ¢p/€e jiného vilastnika,
p.C.st. 295 — zastavéna plocha a nadvofi, na tomto pozemku je zapsana jiz
zborena stavba bez €p/ce jiného vlastnika, p.¢. 3830 — ostatni plocha, jina
plocha, k.u. Nikolcice, obec Nikol¢ice, okres Breclav, LV €. 1190, €ini po
zaokrouhleni:

35.600,- Ké
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7. REKAPITULACE'JEDNO'I"LIWCH METOD PRO STANOVENI
VYSLEDNE OBVYKLE CENY

Vécna hodnota pozemku: 40.680,- KE

Srovnavaci hodnota pozemku: 35.600,- Ké

Vyslednou obvyklou cenu ocenovanych nemovitych véci (pozemku)
stanovuji ve vysSi srovnavaci hodnoty, nebot’ ta nejlépe vystihuje aktualni
situaci na trhu nemovitosti.

8. STANOVENI CENY JEDNOTLIVYCH PRAV A ZAVAD
S NEMOVITOSTMI SPOJENYCH

Ve vypisu z katastru nemovitosti pro k.u. Nikol€ice, LV &. 1190, ze dne 12.1.2018
jsou v ¢asti C uvedena nasledujici omezeni vlastnického prava: viz pfiloha

Omezeni vztahujici se k nafizené exekuci jsou zohlednéna ve vysledné obvyklé
cené. Jako zpusob ochrany je na listu vlastnictvi zapsano: zemédélsky ptdni fond.

9. STANOVENI ZAVAD, KTERE PRODEJEM V DRAZBE
NEZANIKNOU

Dle znéni § 336a odst. 2 zakona €. 99/1963 Sb., ObCansky soudni fad ve znéni
pozdéjSich predpisl jsou za zavady, které prodejem v drazbé nezaniknou povazovany
vécna bfemena, o nichz to stanovi zvlastni pfedpisy, najem bytd a dalSi vécna bfemena a
najemni prava, u nichz zajem spolecnosti vyzaduje, aby nemovitost zatéZovala i nadale.

Nejsou znamy takovéto zavady.

Znalecky posudek €. 11787-151/2018



Znalecka a ocerfovaci kancelar Kocourek s.r.o.
Pfemyslovka 3, 796 01 Prostéjov stranka ¢. 18

10. STANOVENI OBVYKLE CENY

Trzni hodnota (obvykla cena) - je to cena aktualniho trhu, cena zpenézitelna tzn.
cena, za kterou lze véc vdaném misté a Case prodat nebo koupit. Jedna se
o kratkodobou platnost obvyklé ceny v zavislosti na podminkach vné i uvnitf ocefiovaného
systému. Je dana konkrétnim vztahem nabidky a poptavky.

Odhad trzni hodnoty je proveden na zakladé odborného posouzeni vyse
zjisténych hodnot. Pfi tomto posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory,
vztahujici se k dané nemovitosti, které nemohou byt postizeny matematickym vypoé&tem,
které vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit hodnotu majetku. Nejvétsi dlraz je pfitom
kladen na souasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu nabidky a poptavky
s predpokladanym vyhledem na nékolik rokd, dale na vné&jsi i vnitfni vlivy, tj. napf.
technicky stav, fyzické opotfebeni, moralni opotfebeni, umisténi lokality, obdanska
vybavenost, demografické podminky, stabilita Gzemi ve vztahu k Gzemnimu planu, zivotni
prostfedi, atd. Dale je potfeba postihnout veskeré dluhy a zavazky, ktera jsou na
nemovitost vazany.

Obvykla cena nemovitych véci (pozemka p.¢.st. 272 — zastavéna
plocha a nadvofi, na tomto pozemku je zapsana jiz zborena stavba bez ¢p/ce
jiného vlastnika, p.€.st. 295 — zastavéna plocha a nadvofi, na tomto pozemku
je zapsana jiz zborena stavba bez €p/€e jiného vlastnika, p.¢. 3830 — ostatni
plocha, jina plocha, k.u. Nikolcice, obec Nikol¢ice, okres Breclav, LV €. 1190)
byla tedy stanovena metodami pouzitymi v tomto znaleckém posudku na:

35.600,- Ké

(pozn. cena obvykla je stanovena vcetné pfislusenstvi — oploceni, trvalé porosty)

Prohlasuji, ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.
Vyse stanovena obvykla cena je stanovena bez odpocétu omezeni zapsanych
v oddile C vypisu z katastru nemovitosti.

V Prostéjove, dne 2.7.2018

Vypracoval:

Ing. FrantiSek Kocourek

Znalecka a ocenovaci kancelar s.r.o.
Pfemyslovka 3

796 01 Prostéjov

tel./fax: 582 330 169

e-mail: kocourek.fr@seznam.cz

Ing. FrantiSek Kocourek
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11. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Brné ze dne 4.10.1989, ¢&.j. 3315/89, pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny
a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod pofadovym Cdislem 11787-
151/2018.

Znale¢né a nahradu nakladu uctuji podle pfipojené likvidace.

Ing. FrantiSek Kocourek
Pfemyslovka 3
796 01 Prostéjov
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12. PRILOHY

Usneseni

Situaéni planek

Vypis z katastru nemovitosti
Neoficialni kopie katastralni mapy
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