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€.j.: 018 EX 01367/13 — 242

ZNALECKY POSUDEK
¢. 12102-68/2020

(aktualizace ZP €. 11023-112/2015 ze dne 27.7.2015)

o stanoveni obvyklych cen nemovitych véci: add a) spoluvlastnicky
podil 478/2612 jiného nebytového prostoru €. 467/5 v bytovém domeé ¢€.p. 467
na pozemku p.¢. 669 — zastavéna plocha a nadvori, v€éetné alikvotniho podilu
58/2927 na spoleénych ¢astech bytového domu ¢€.p. 467 a pozemku p.¢. 669
— zastavéna plocha a nadvori, k.u. Vyskov, obec Vyskov, okres Vyskov, LV ¢.
8312, 7208

add b) pozemek p.€. 2737 — zastavéna plocha a nadvori, jehoz soucasti
je stavba rodinného domu ¢&.p. 57, véetné této stavby, k.u. Vyskov, obec
Vyskov, okres Vyskov, LV €. 284

Objednavatel posudku: Mgr. Lenka Cernoskova, Exekutorsky Gfad Prostéjov,
se sidlem Dolni 71, 796 01 Prostéjov

Uéel posudku: Zjisténi obvyklych cen nemovitych véci pro potfeby
objednavatele, na zakladé usneseni C¢.j.: 018 EX
01367/13-242 ze dne 5.5.2020

Urcéeno pro: Mgr. Lenka Cernoskova, Exekutorsky Gfad Prostéjov,
se sidlem Dolni 71, 796 01 Prostéjov

Ocenéno ke dni: 21.5.2020

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

Znalecky posudek je vypracovan ve 2 vyhotovenich, z nichz 1 bylo pfedano
objednavateli, 1 vyhotoveni zUstava v archivu zpracovatele. Celkem znalecky
posudek obsahuje 52 stran, z toho 32 stran pfiloh.

V Prostéjové, dne 22.5.2020
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1. UCEL STANOVENI OBVYKLYCH CEN NEMOVITYCH VECI

Ugelem tohoto znaleckého posudku je stanoveni obvyklych cen nemovitych véci:
add a) spoluvlastnicky podil 478/2612 jiného nebytového prostoru & 467/5 v bytovém
domé &.p. 467 na pozemku p.C. 669 — zastavéna plocha a nadvofi, véetné alikvotniho
podilu 58/2927 na spole¢nych ¢astech bytového domu ¢&.p. 467 a pozemku p.¢. 669 —
zastavéna plocha a nadvofi, k.u. Vyskov, obec Vyskov, okres Vyskov, LV €. 8312, 7208

add b) pozemek p.¢. 2737 — zastavéna plocha a nadvofi, jehoZ soucéasti je stavba
rodinného domu ¢&.p. 57, v&etné této stavby, k.u. Vyskov, obec Vyskov, okres VySkov, LV
¢. 284

Takto stanovené obvyklé ceny by mély byt na mistnim trhu zpétné dosazitelné za
podminek udrzZeni situace na stavajicim segmentu trhu s nemovitostmi. Tento trh vSak
muze prochazet vykyvy, jejichz predikce je v podstaté nemozna, a které jsou ovlivhiovany
spoustou ruznych faktorl, 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
Zzpracovani.

Obvykla cena nemovitych véci (spoluviastnicky podil 478/2612 jiného
nebytového prostoru &. 467/5 v bytovém domé €.p. 467 na pozemku p.¢. 669 — zastavéna
plocha a nadvofi, v€etné alikvotniho podilu 58/2927 na spoleénych Castech bytového
domu C.p. 467 a pozemku p.C. 669 — zastavéna plocha a nadvori, k.u. Vyskov, obec
Vy8kov, okres Vyskov, LV & 8312, 7208) byla tedy stanovena metodami pouzitymi v
tomto znaleckém posudku na:

52.000,- Ké

Obvykla cena nemovitych véci (pozemek p.6. 2737 — zastavéna plocha a
nadvofi, jehoz soucasti je stavba rodinného domu ¢.p. 57, v€etné této stavby, k.u. Vyskov,
obec Vyskov, okres Vyskov, LV €. 284) byla tedy stanovena metodami pouzitymi v tomto
znaleckém posudku na:

2.220.000,- Ké

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

Pozn: obvykla cena zahrnuje i pfislusenstvi u RD — venkovni Upravy a trvalé
porosty.

V Prostéjové, dne 22.5.2020 Vypracoval:
Ing. FrantiSek Kocourek
Premyslovka 3
796 01 Prostéjov
tel./fax: 582 330 169
e-mail: kocourek.fr@seznam.cz

Ing. FrantiSek Kocourek
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2. OBECNE PREDPOKLADY PRO STANOVENiI OBVYKLE CENY

Zpracovani znaleckého posudku o obvyklych cenach nemovitosti 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 predpisy 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 vyjadieni. Zpracovatel vyjadfeni k trzni
hodnoté proto vychazi pouze z prohlaseni o pravosti a platnosti téchto dokladi. NemUze
tedy nést zodpovédnost za pfFipadné 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 zdrojl, ma zpracovatel za to, Ze jsou
vérohodné, a nebyly tedy z hlediska jejich pfesnosti a uplnosti ovéfovany.

Znalecky posudek €. 12102-68/2020
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3. POUZITE PODKLADY PRO ZNALECKY POSUDEK O OBVYKLE
CENE NEMOVITOSTI

3.1. POUZITE PODKLADY:

3.1.1. Udaje sdé&lené viastnikem nemovitych vé&ci:

- Povinny nezastizen, mistniho Setfeni se nezucastnil. Pfi mistnim Setfeni na RD
¢.p. 57 byla pfitomna dcera povinného, umoznila kompletni prohlidku interiéru i
exteriéru RD a sdélila zakladni informace, které jsou v souladu s informacemi

v

uvadénymi vZP ¢&. 11023-112/2015. Prtistup do ocehovaného jiného
nebytového prostoru €. 467/5 nebyl umoznén, ocefovany nebytovy prostor je
ocenén na zakladé venkovni obhlidky a informaci z dohody spoluvlastnik( (viz.

prilohy).

3.1.2. Podklady pfedané objednavatelem:
- Usneseni Soudniho exekutora, ¢.j.: 018 EX 01367/13 - 242 ze dne 5.5.2020

- Vypisy z katastru nemovitosti pro k.u. VySkov, LV ¢. 8312, 284, vyhotovené
dalkovym pfistupem dne 4.5.2020

3.1.3. Podklady zajisténé zpracovatelem:
- Neoficialni kopie katastralnich map pro k.u. Vyskov, vyhotovené dne 20.5.2020
- Fotodokumentace ze dne 21.5.2020
- Situaéni planky ze dne 21.5.2020
- Dohoda spoluvlastniki budovy ze dne 13.8.2008 (jiny nebyt. prostor €. 467/5)
- Mistni Setfeni se zaméfenim sou€asného stavu dne 21.5.2020

- Udaje sdélené objednavatelem znaleckého posudku.

3.2. PREDMET ZNALECKEHO POSUDKU

Ugelem tohoto znaleckého posudku je stanoveni obvyklych cen nemovitych véci:
add a) spoluvlastnicky podil 478/2612 jiného nebytového prostoru &. 467/5 v bytovém
domé &.p. 467 na pozemku p.C. 669 — zastavéna plocha a nadvofi, véetné alikvotniho
podilu 58/2927 na spole¢nych ¢astech bytového domu ¢&.p. 467 a pozemku p.¢. 669 —
zastavéna plocha a nadvofi, k.u. Vyskov, obec Vyskov, okres VysSkov, LV €. 8312, 7208

add b) pozemek p.€. 2737 — zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba
rodinného domu &.p. 57, v€etné této stavby, k.u. VySkov, obec VysSkov, okres Vyskov, LV
C. 284
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3.3. VLASTNICTVi

Dle vypisu z katastru nemovitosti pro k.u. Vyskov, LV €. 8312, je ocenovana nemovita
véc ve spoluvlastnictvi:

- Chladek Jifi (podil 704/2612)
- Dvorakova Renata (podil 706/2612)
- Klva¢ Radek (podil 724/2612)

- Plhal Frantisek (podil 478/2612)

Dle vypisu z katastru nemovitosti pro k.u. Vyskov, LV &. 284, jsou ocerované
nemovité véci ve vyluéném vlastnictvi:

- Plhal Frantisek (100%)

3.4. OMEZENI A RIZIKA

Ve vypisu z katastru nemovitosti pro k.u. Vyskov, LV €. 8312, ze dne 4.5.2020
jsou v €asti C uvedena nasledujici omezeni vlastnického prava:

- Zastavni prava smluvni
- Zastavni prava exekutorska

Ve vypisu z katastru nemovitosti pro k.u. Vyskov, LV €. 8312, ze dne 4.5.2020
jsou v €asti D uvedeny nasledujici poznamky a dalSi obdobné udaje:

- Exekuéni pfikazy k prodeji nemovitosti
- Zahdjeni exekuce

Ve vypisu z katastru nemovitosti pro k.u. Vyskov, LV €. 284, ze dne 4.5.2020
jsou v €asti C uvedena nasledujici omezeni viastnického prava:

- Zastavni pravo smluvni
- Zastavni prava exekutorska

Ve vypisu z katastru nemovitosti pro k.u. Vyskov, LV ¢&. 284, ze dne 4.5.2020
jsou v €asti D uvedeny nasledujici poznamky a dalSi obdobné udaje:

- Exekuéni pfikazy k prodeji nemovitosti
- Zahdjeni exekuce

Pristup do ocerniovaného jiného nebytového prostoru €. 467/5 nebyl umoznén,
oceniovany nebytovy prostor je ocenén na zakladé venkovni obhlidky a informaci
z dohody spoluvlastnikii (viz. prilohy).

V dohodé spoluvlastnikii je uveden nesoulad o umisténi jiného nebytového
prostoru v ramci bytového domu. V textové ¢asti je uvedeno, ze jiny nebytovy
prostor se nachazi v prizemi, v grafické priloze je ale zakreslen v suterénu budovy.

Nejsou znama Zadna jind rizika nebo omezeni vztahujici se k ocefiovanym
nemovitym vécem.

Znalecky posudek €. 12102-68/2020
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4. NALEZ

4.1. POPIS NEMOVITYCH VECI

Pfedmétem ocenéni je stanoveni obvyklych cen nemovitych véci: add a)
spoluvlastnicky podil 478/2612 jiného nebytového prostoru €. 467/5 v bytovém domé &.p.
467 na pozemku p.C. 669 — zastavéna plocha a nadvofi, v€etné alikvotniho podilu
58/2927 na spole€nych &astech bytového domu €.p. 467 a pozemku p.€. 669 — zastavéna
plocha a nadvofi, k.u. Vyskov, obec Vyskov, okres Vyskov, LV €. 8312, 7208

add b) pozemek p.¢. 2737 — zastavéna plocha a nadvofi, jehoZ soucasti je stavba
rodinného domu €.p. 57, vCetné této stavby, k.u. VySkov, obec VysSkov, okres VySkov, LV
¢. 284

4.2. MISTOPIS, POPIS, DISPOZICNi RESENi, STAVEBNE-TECHNICKA
CHARAKTERISTIKA OCENOVANEHO OBJEKTU A UDAJE O STARi A
TECHNICKEM STAVU.

4.2.1. Mistopis

Mésto Vyskov je byvalym okresnim méstem s 20.883 obyvateli. V misté je
k dispozici kompletni infrastruktura a obc¢anskd vybavenost, mésto je dostupné
autobusovou a vlakovou dopravou, dalSi slozky dopravy tvofi MHD (autobusy).
Jihovychodné pod VySkovem probiha dalnice D1, na kterou u VySkova navazuje dalnice
D46 (Vyskov — Prostéjov — Olomouc).

Ocenovany jiny nebytovy prostor je situovan v bytovém domé postaveném v
severovychodni zastavéné &asti mésta Vyskova, na ulici Svermova v rovinném terénu.
Okolni zastavba je tvofena pfevazné bytovymi domy. V misté je moznost napojeni na
veSkeré inZenyrské sité, parkovani je mozné na vefejné komunikaci pfed bytovym
domem. Z hlediska polohy se jedna o polohu dobrou, lokalita vhodna k podnikani s
dobrou dostupnosti do centra mésta VySkova a rovnéz k dalnici D1.

Ocenovany RD je postaven v jihozapadni zastavéné Casti mésta VySkova, v
méstské &asti Nosalovice, na ulici Nosalovska u kfizovatky s ulici Karla Capka, v
rovinném terénu. Okolni zastavba je tvofena pfevazné rodinnymi domy. V misté je
moznost napojeni na veskeré inZenyrské sité, parkovani je mozné na vefejné komunikaci
pfed RD, parkovaci podminky jsou zhorSené. Z hlediska polohy se jedna o polohu
primérnou, klidna lokalita vhodna k bydleni s dobrou dostupnosti do centra mésta
VySkova a rovnéz k dalnici D1. Jako negativum Ize vnimat umisténi RD u kfizovatky dvou
ulic.

4.2.2. Jiny nebytovy prostor €. 467/5 v byt. domé €.p. 467

Pristup do ocenovaného jiného nebytového
prostoru €. 467/5 nebyl umoznén, ocenovany nebytovy
prostor je ocenén na zakladé venkovni obhlidky a
informaci z dohody spoluvlastniki (viz. pfilohy).

Dle dohody spoluvlastnikd budovy se jedné o jiny nebytovy
prostor &. 467/5 situovany v |. NP bytového domu €.p. 467
postaveného na p.C. 669 — zastavéna plocha a nadvofi.
V grafické pfiloze dohody spoluvlastniku je ale zakresleno,
Ze je nebytovy prostor situovan v suterénu bytového domu. S ohledem na skute¢nost, Ze
znalci nebyl umoznén pfistup do jiného nebytového prostoru, je tento ocenén dle dohody

Znalecky posudek ¢. 12102-68/2020
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spoluvlastnikd. Bytovy dim &.p. 467, kde je jiny nebytovy prostor situovan je postaven v
severovychodni zastavéné &asti mésta Vyskova, na ulici Svermova v rovinném terénu.
Okolni zastavba je tvofena prfevazné bytovymi domy. V misté je moznost napojeni na
veskeré inzenyrské sité, parkovani je mozné na vefejné komunikaci pfed bytovym
domem. Dle dohody spoluvlastniki ocefiovany jiny nebytovy prostor sestava ze dvou
mistnosti (18,50 m?, 11,40 m?) a WC (1,60 m?). Celkova podlahova plocha &ini 31,50 m?.
S ohledem na neumoznéni pfistupu do nebytového prostoru, neni znamo jeho aktualni
vyuziti, vocenéni je tak uvazovano svyuzitim pro skladovani, nebo pfipadné
administrativni ¢i obchodni Cinnost. Pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil
povinného o velikosti 478/2612 na tomto jiném nebytovém prostoru. Dale je pfedmétem
ocenéni spoluvlastnicky podil na bytovém domé €.p. 467 a pozemku pod bytovym domem
p.¢. 669, celkovy podil €ini 315/2927, podil povinného tak ¢ini 58/2927.

4.2.3. RD €.p. 57 na p.€. 2737

Pfi mistnim Setfeni dne 21.5.2020 bylo zjiSténo, Ze na
ocefiovaném RD &.p. 57 nedoslo od provedeni posledniho
" mistniho Setfeni dne 9.6.2015 k Zzadnym zménam.

Jedna se o Fadovy krajni, zdény, nepodsklepeny, pfizemni
rodinny dim s obytnym podkrovim. V RD je situovana bytova
jednotka velikosti 3+1 s kompletnim socialnim zafizenim.
Ocerniovany RD je postaven v jihozapadni zastavéné casti
mésta VySkova, v méstské <&asti Nosélovice, na ulici
Nosalovska, u kfizovatky s ulici Karla Capka, v rovinném terénu. Okolni z&stavba je
tvofena pfevazné rodinnymi domy. V misté je moznost napojeni na vesSkeré inZzenyrské
sité, ocenovany RD je na tato sité napojen. Pfistup je zajistén ze zpevnéné vefejné
komunikace, parkovani je mozné na vefejné komunikaci pfed RD. Parkovaci podminky
jsou zhorSené. Plvodni stafi RD je pfiblizné z roku 1940. V poslednich letech nebyla
provedena Zadna rozsahla rekonstrukce s modernizaci, pouze bézna udrzba. Technicky
stav RD Ize hodnotit jako primérny. Pfed RD je situovana mala predzahradka, za RD je
situovan maly dvorek.

Stavebné-technicky popis RD: zaklady s &asteCnou izolaci proti zemni vihkosti,
svislé konstrukce zdéné, stropy tramové srovnym podhledem, stfecha vaznicova
sedlova, kryta taskou palenou, klempifské konstrukce z pozinkovaného plechu, vnitfni
omitky vapenné hladké, fasadni omitka vapenna, vnitini obklady keramické v kuchyni a
koupelné, schody dievéné, dvefe dfevéné hladké plné a prosklené, okna dfevéna dvoijita,
povrch podlah obytnych mistnosti tvofi keramicka dlazba, koberce, parkety, PVC,
vytapéni UT plyn, elektroinstalace svételny a motorovy rozvod, rozvod studené a teplé
vody, ohfev teplé vody v kombinovaném plynovém kotli a elektrickém prutokovém
ohfivaci, instalace plynu je neni provedena, odkanalizovani provedeno ze vSech
zafizovacich prfedmétl, vybaveni kuchyné tvofi kuchynska linka, vnitfni vybaveni tvofi
vana, umyvadlo, WC a ostatni prvky se nevyskytuiji.

4.3. SOUCASNE A PRIHODNE MOZNE VYUZITi NEMOVITYCH VECI

U jiného nebytového prostoru neni znamo jeho aktualni vyuziti.
Ocenovany RD je k datu mistniho Setfeni uzivan k bydleni rodinnou povinného,

Znalecky posudek ¢. 12102-68/2020
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5. STANOVENI VECNE HODNOTY NEMOVITYCH VECI

5.1. STANOVENi VECNE HODNOTY
5.1.1. STANOVENIi VECNE HODNOTY STAVEB

Za stavby se povaZuji: budovy, haly, atypické budovy a haly, inZenyrské sité a
venkovni Upravy.

Jako nejvhodnéjsi, na Ceské poméry nejlépe aplikovatelna pro zjisténi skuteéné
nakladové ceny staveb, je v daném pfipadé pouzita v pfiméfeném rozsahu metodika
reprodukéni ceny snizené o pfiméfené opotrebeni.

Zakladem pro ocenéni budov je zjiSsténi obestavéného prostoru a to podle
vlastniho predpisu pro méfeni staveb (zakladni mérna jednotka je tedy 1 m®).

Podle uc&elu skute¢ného uziti stavby a dale dle jejiho stavebnétechnického
provedeni se zjisti odpovidajici cena za tuto mérnou jednotku. Jako podklad pro zjisténi
ceny mérné jednotky pro dany typ nemovitosti je publikace ,Ukazatele primérné
orientaéni ceny na mérovou a ugelovou jednotku* vydana spoleénosti URS PRAHA, a.s.,
v roce 2020.

Takto zjisténa cena za mérnou jednotku je dale upravena Kkoeficientem
zohlednujicim skute€Cné provedeni a vybaveni stavby, liSici se od bézného standardu a
souCasné nepromitnutelné do opotfebeni. Tuto korekci nelze stanovit matematickym
vypoctem, je tedy stanovena odbornym odhadem znalce.

Podle tohoto oceriovaciho systému se u stavebné propojenych objektl pocita
samostatné kazda ucelové a konstrukéné odlisna Cast, takZze nékteré budovy je tfeba
ocenit po ¢astech.

K cené stavby je tfeba dale pfipoCist nékteré dalSi stavebni prvky, které jsou
soucasti stavby (nikoliv tedy movity majetek), a které nepatfi do standardni vybavy
daného objektu a sou€asné jejich naklady na pofizeni jsou v nezanedbatelné vysi.

Naklady na projekt, technicky dozor, rizika, pojisténi apod., jsou zahrnuty ve
vychozi cené staveb, stejné tak i cena standardnich venkovnich uprav (zpevnéné plochy,
zumpy, oploceni, drobné vedlejsi stavby, atd.).

Od vychozi ceny staveb se odecte pfiméfené opotfebeni, které se nejCastéji
stanovuje linearni metodou a dale téz odbornym odhadem znalce. Méné Casta je metoda
analytického vypoctu opotfebeni dle jednotlivych konstrukci a vybaveni, dle jejich druhu a
uziti a podle jejich Zivotnosti.

Stanoveni planované Zivotnosti jednotlivych staveb je soucasti vlastniho
ocefiovaciho systému.

Vysledkem jsou skute€né pramérné (stfedni) naklady nutné na provedeni stavby
srovnatelné svymi technickymi parametry, vybavenim, zpusobem provedeni a v
neposledni fadé téz opotiebenim.

Znalecky posudek €. 12102-68/2020
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5.1.2. Jiny nebytovy prostor €. 467/5 (spoluvlastnicky podil 478/2612)

Celkova podlahova plocha jednotky: 31,50 m?
Stanoveni pfiméfeného opotiebeni:

S ohledem na pFedpokladany celkovy stav, stafi, provedeni a vySe uvedené
skutec¢nosti je opotfebeni stanoveno odbornym odhadem znalce ve vySi 65 %

Podlahova plocha celkem m 31,50,--
Jednotkova cena K&/m? 20.000,--
Korekce jednotkové ceny 1,0

Upravena jednotkova cena K&/m? 20.000,--
Cena za celou podlahovou plochu K& 630.000,--
SniZeni ceny za opotfebeni 65 % K& 409.500,--
Cena jednotky po zapocteni opotfebeni Ké 220.500,--
Cena idealni 478/2612 jednotky po K¢ 40.352,--

zapocteni opotiebeni

5.1.3. Pozemek p.€. 669 — zastavéna plocha a nadvori (podil 58/2927)

U pozemklU se vychazi z vymér podle vypisu z katastru nemovitosti nebo
geometrického planu, z druhu pozemku (zastavéna plocha, orna plda, atd.). Uvazi se
také umisténi pozemku v dané obci a udaje z uzemné planovaci dokumentace.
Porovnanim s prodeji pozemk( v dané lokalité se stanovi realna trzni hodnota za 1 m?
pozemku. Vzdy se uvedou podklady, na zakladé kterych se tato hodnota odvodila. U
vSech pozemku je tfeba vychazet z tzemné planovaci dokumentace a dalSich podklada.

Vyméra pozemku:

p.C. 669 — zastavéna plocha a nadvofi m? 117,00

Vypocet ceny pozemku

Vyméra pozemku m? 117,00
Smérna cena pozemku K&/m? 1.500,00
Vychozi cena pozemku celkem K& 175.500,00
Cena spoluvlastnického podilu 58/2927 K¢ 3.478,00

Rekapitulace vécné hodnoty LV €. 8312, k.u. VySkov

Reprodukéni hodnota jednotky K& 630.000,-
Vécna hodnota jednotky (podil 478/2612) K& 40.352,-
Vécna hodnota pozemku (podil 58/2927) K¢ 3.478,-
Vécna hodnota celkem K¢ 43.830,-

Znalecky posudek €. 12102-68/2020
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5.1.4. RD €.p. 57 na p.¢. 2737 — zastavéna plocha a nadvori

Vypocet obestavéného prostoru hlavni stavby:
Vrchni stavba: 9,87*7,84*3,88

Vrchni stavba celkem: 300,23 m?
ZastreSeni: 9,87*7,84*2,75*0,5

Zastireseni celkem: 106,39 m®
Obestavény prostor RD celkem: 406,62 m®

Stanoveni pfiméreného opotfebeni:

S ohledem na celkovy technicky stav, stafi, provedeni, vybaveni a vySe uvedené
skutecnosti je opotfebeni stanoveno odbornym odhadem znalce ve vySi 50 %

Obestavény prostor RD celkem m?® 406,62,--
Jednotkova cena dle URS 2020 K&/m?® 5.300,--
Korekce jednotkové ceny 1,0

Upravena jednotkova cena K&/m?® 5.300,--
Cena za cely obestavény prostor RD K¢é 2.155.086,--
SniZeni ceny za opotfebeni 50 % K¢é 1.077.543,--
Cena stavby RD po zapoéteni opotiebeni K¢é 1.077.543,--

5.1.5. Vypocet vécné hodnoty pozemku p.€. 2737 — zastavéna plocha a
nadvori

U pozemklU se vychazi z vymér podle vypisu z katastru nemovitosti nebo
geometrického planu, z druhu pozemku (zastavéna plocha, orna puda, atd.). Uvazi se
také umisténi pozemku v dané obci a udaje z uzemné planovaci dokumentace.
Porovnanim s prodeji pozemk( v dané lokalité se stanovi reélna trzni hodnota za 1 m?
pozemku. Vzdy se uvedou podklady, na zakladé kterych se tato hodnota odvodila. U
vSech pozemku je tfeba vychazet z Uizemné planovaci dokumentace a dalSich podkladu.
Pro stanoveni jednotkové ceny pozemk( byly pouzity databaze realizovanych prodeju
v obdobnych lokalitach, udaje spolupracujicich odhadct pfimo v lokalité. Tyto informace
byly vyhodnoceny, byly aplikovany veskeré cenotvorné prvky, které maji vliv na
jednotkovou cenu. Vysledkem je jednotkova cena pozemku, kterd by v daném pfipadé
byla realizovatelna pfi prodeji nemovitosti (véetné venkovnich Uprav, vedlejSich staveb a
trvalych porostl).

Pozemek:
p.C. 2737 — zastavéna plocha a nadvofi m? 133,00
Vyméra pozemku celkem m? 133,00

Vypocet ceny:

Vyméra pozemku m? 133,00
Smérna cena pozemku K&/m? 1.500,00
Vychozi cena pozemku celkem K& 199.500,00

Znalecky posudek €. 12102-68/2020



Ing. FrantiSek Kocourek
Premyslovka 3, 796 01 Prostéjov stranka ¢. 11

Rekapitulace LV €. 284, k.u. Vyskov

Reprodukéni hodnota RD K¢e 2.155.086,-
Vécna hodnota RD Ké 1.077.543,-
Vécna hodnota pozemku Ké 199.500,-
Vécna hodnota celkem Ké 1.277.043,-

Znalecky posudek €. 12102-68/2020
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6. STANOVENI SROVNAVACI HODNOTY NEMOVITYCH VECI

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno uskuteénénych prodeju
nemovitych véci srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou. Nepfedpoklada
se, s ohledem na stavajici trh s nemovitymi vécmi a pohyb cen jednotlivych typ(
nemovitych véci, ze uskutec¢néné a vyhodnocované prodeje by mély byt starsi nez 1 rok,
to proto, Ze se pfedpoklada, Ze za delSi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.

Toto srovnani se provadi na zakladé vlastniho priazkumu trhu nemovitych véci,
vyhodnocenim udaju 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 sou€asné situace na trhu a pro
srovnatelné nemovité véci.

6.1. Jiny nebytovy prostor €. 467/5 (spoluvlastnicky podil id 478/2612)

Po nemovitych vécech uvedeného typu, t.j. minoritni spoluvlastnicky podil na
jiném nebytovém prostoru o celkové velikosti 31,50 m? situovany ve zdéném
bytovém domé v osobnim vlastnictvi, uvedené velikosti, pfedpokladaného vybaveni,
resp. technického stavu, v dané lokalité a u srovnatelnych nemovitosti je poptavka
prakticky nulova. Piipadny okruh poptavajicich je zizen prakticky pouze na ostatni
spoluvlastniky nebytového prostoru. Proto jsem nazoru, ze ocenovany podil na
nebytovém prostoru je mimo tento zuZeny okruh poptavajicich velmi obtizné
obchodovatelny az neobchodovatelny.

Jednotky (prostory) k porovnani:
—

‘ Kancelarské a skladovaci prostory (673 m®), Vy$kov
Nabizime k prodeji dvoupodlazni provozni budovu s kancelarskymi a
skladovacimi prostory. Objekt se nachazi ve VySkové na ul. Na
Hrani¢kach s dobrou dostupnosti na dalnici D1. Stavba stoji na vlastnim
pozemku. V roce 2009 probéhla rekonstrukce kuchyné, jidelny, WC a
koupelen. V roce 2017 pak rekonstrukce stfechy. Vytapéni a ohfev
vody je zajiStén dvéma plynovymi kondenzacnimi kotli. Parkovani bude
vymezeno pred budovou.

Cena: 7.254.100,- Ké
(10.780,- K(':Imz) Zdroj: realitni inzerce

Kancelare a sklady (74 m°), Blansko
Prodej komeréniho prostoru v Blansku, v ¢asti sidlis§té Sever. Nabizeny
% | prostor o plose 74,00 m? se nachazi v cihlovém bytovém domé a je ve

L. 4| velmi dobré stavu. Vyuziti jako kancelare nebo sklady. Jedna se o
zadanou lokalitu v dosahu centra mésta. V blizkosti se nachazi zakladni
i matefska Skola, autobusové zastavka, obchod. Je odtud kousek do
pfirody (lesy, pfehrada). Okoli je velmi pfijemné a pIné zelené.

Cena: 1.300.000,- Ké
(17.570,- K(':Imz) Zdroj: realitni inzerce
Kancelare, obchodni prostory, sklady (190 m?), Rosice
Prodej komeréni budovy s prostory administrativnimi, obchodnimi a
sklady. Ideélni jako sidlo firmy. Objekt je volny po dohodé, mozno
ihned. Celkova rekonstrukce v r. 2015, velmi dobry technicky stav.

Cena: 4.500.000,- Ké
(23.684,- K&Im®) Zdroj: realitni inzerce

Znalecky posudek ¢. 12102-68/2020



Ing. FrantiSek Kocourek
Pfemyslovka 3, 796 01 Prostéjov stranka ¢. 13

Tabulka srovnavaci hodnoty:

Objekt Cena (Ké/m?) Zohlednéni hodnototvornych faktort koeficienty . e
prepoctena
Velikost | Technicky | Mozné cena (K&/m?)
Poloha | objektu stav vyuziti | Ostatni| Zdroj
prostory Vyskov 10 780 1,00 1,20 0,95 1,00 1,00 0,85 10 446
prostory
Blansko 17 570 1,04 1,02 0,95 1,00 1,00 0,85 15 050
prostory Rosice 23 684 1,00 1,08 0,90 1,00 1,00 0,85 19 568
Priimérna
cena
(zaokr.): 15 000

PFi srovnani realizovanych prodeju jednotek (prostorl) z vlastni databaze a z
nabidek z inzerce realitnich kancelafi s jednotkou ocefovanou, byly srovnany zejmeéna
uzitné plochy, vybaveni, lukrativita lokality, stavebné-technicky stav, dispozicni a
technické FeSeni. V neposledni fadé byla také posouzena vybavenost lokality, Zivotni
prostfedi, napojeni na sité, napojeni na dopravné komunikaCni systém, demografické
podminky a dalSi cenotvorné vlivy.

V soucasné dobé se tedy srovnatelné jednotky (prostory) nabizeji k prodeji
v rozmezi nabidkovych prepoétenych cen od 10.446,- K&/m? do 19.568,- K&/m? Po
zohlednéni hodnototvornymi faktory volim srovnavaci hodnotu ve vysi primérné ceny:
15.000,- K&/m?. Déle uplatfiuji srazku 20 % za neumoznéni prohlidky pfedmétného jiného
nebytového prostoru a dale pak srazku 20 % za Spatnou obchodovatelnost minoritniho
spoluvlastnického podilu. Celkové srazka tak ¢ini 40 %.

Vysledna srovnavaci hodnota celého nebytového prostoru: 15.000,- K&/m
31,50 m? = 472.500,- K&. Vyjadreni spoluvlastnického podilu id 478/2612: 472.500,- K& *
(478/2612) = 86.468,- KE. Zohlednéni celkové srazky 40%: 86.468,- K& * 0,6 = 52.000,-
K¢ (zaokrouhleno)

2 %

Vysledna srovnavaci hodnota spoluvlastnického podilu 478/2612 jiného
nebytového prostoru &. 467/5 v bytovém domé &.p. 467 na pozemku p.¢. 669 — zastavéna
plocha a nadvofi, v€etné alikvotniho podilu 58/2927 na spoleénych Castech bytového
domu &.p. 467 a pozemku p.€. 669, k.u. VySkov, obec Vyskov, okres Vyskov, LV &. 8312,
7208 ¢ini:

52.000,- Ké
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6.2. RD &.p. 57 na p.¢. 2737 — zastavéna plocha a nadvori, véetné p.¢. 2737 —

zastavéna plocha a nadvori

Po nemovitych vécech uvedeného typu, t.j. menSi rodinny ddm s bytovou
jednotkou 3+1, uvedené velikosti, vybaveni, provedeni a technického stavu, v dané
lokalit¢ a u srovnatelnych nemovitosti je poptavka v souladu s nabidkou. S
pfihlédnutim k vySe uvedenym skuteCnostem jsem nazoru, Ze ocefiovany RD je

obchodovatelny.

o
* PRORADOST

Objekty k porovnani:

RD 3+1 VySkov-Opatovice
K prodeji rodinny dim o dispozici 3+1 nachazejici se v Opatovicich u
VySkova. Dispozi¢né je feSen kuchyni s linkou a dalSimi tfemi pokoji s
agal moznosti zvysit dispozici o jeden pokoj. K domu nélezi mirné svazita
zahrada o vyméfe 1.019m2. Dim je vytapén plynem, stejné tak je feSen
i ohfev vody. Opatovice jsou mistni ¢ast VySkova, lezici od néj pét
kilometri severozapadnim smérem. Pro obéany k dispozici matefska
Skola, ostatni infrastrukturu nabizi VySkov - aquapark, hristé,
nemocnice, pracovni i nakupni pfileZitosti.
Cena: 2.460.000,- Ké

Zdroj: realitni inzerce

RD 4+1 Vyskov

Nabidka patrového rodinného domu 4+1 s vjezdem, garazi, dvorem a
zahradou. Dim je fadovy se sedlovou stfechou. Prosel vnitini,
¢asteCnou rekonstrukci, a to podlahy, nové rozvody elektfiny, vody a
topeni. Topeni je zajisténo plynovym kotlem. V pfizemi domu se
nachazi viezd, mozné vyuzit i jako parkovani, vstupni chodba, pokoj,
kuchyné s jidelnou, koupelna s WC - nutné dokongéit. V patfe jsou dva
pokoje, kuchyné, koupelna se sprchovym koutem a WC. Napojeny je na
vSechny inzenyrskeé sité. K domu nalezi uzavieny dvorek poskytujici
soukromi. Za dvorkem je rovinata zahrada.

Cena: 3.000.000,- K¢

Zdroj: realitni inzerce

RD 4+kk Vyskov-Opatovice

K prodeji rodinny diim 4+kk v Opatovicich u Vyskova. Celkova plocha
pozemku €ini 463 m2 z toho zastavéna plocha ma rozmér 110 m2.
ReSeni dispozice domu: kuchyné, prostorny obyvaci pokoj, 2 loZnice a
oupelna. Dam je postaven v 60. letech z palenych cihel a je ¢asteéné
podsklepen. V roce 2005 probéhla kompletni rekonstrukce: vyména
oken, nova koupelna se sprchovym koutem a kuchyné s jidelnou.
Topeni je feSeno jak plynovym koltem tak i na tuha paliva. Na
vydlazdéném nadvoii o ploSe 120 m2 se nachazi garaz a dilna,
zahrada pfed domem ma velikost 100 m2.

Cena:3.490.000,- K¢

Zdroj: realitni inzerce

Tabulka srovnavaci hodnoty:

Cena (K¢) Zohlednéni hodnototvornych faktord koeficienty . T
prepoctena
Velikost | Technicky | Vyméra cena (Kg)
Poloha | objektu stav pozemk(l | Ostatni| Zdroj
RD 3+1 Vyskov-
Opatovice 2 460 000 1,03 1,00 0,90 0,85 1,00 0,85 1647 603
RD 4+1 Vyskov 3 000 000 1,00 1,00 1,05 0,95 1,00 0,85 2543 625
RD 4+kk Vyskov-
Opatovice 3490 000 1,03 1,00 0,85 0,95 1,00 0,85 2 467 312
Priimérna
cena
(zaokr.): 2 220 000
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PFi srovnani realizovanych prodeju rodinnych domu z vlastni databaze a z nabidek
z inzerce realitnich kancelafi s rodinnym domem ocefiovanym, byly srovhavany zejména
uzitné plochy, vybaveni, lukrativita lokality a stavebné-technicky stav. V neposledni fadé
byla také posouzena vybavenost lokality, zivotni prostfedi, napojeni na sit&, napojeni na
dopravné komunikacni systém, demografické podminky a dalSi cenotvorné vlivy. Nabidky
k prodeji v realitnich Casopisech na rodinné domy se srovnatelnymi parametry jsou
srovnatelné s obvyklymi hodnotami.

V souCasné dobé& se tedy srovnatelné rodinné domy obchoduji vrozmezi
pfepocCtenych cen od 1.647.603,- K& do 2.543.625,- KE&. Srovnavaci hodnotu volim
s pfihlédnutim k vySe uvedenym skute¢nostem ve vysi primérné ceny: 2.220.000,- Ké
(zaokrouhleno).

Vysledna srovnavaci hodnota: pozemek p.¢. 2737 — zastavéna plocha a nadvori,
jehoz soucasti je stavba rodinného domu &.p. 57, v&etné této stavby, k.u. VySkov, obec
Vyskov, okres Vyskov, LV €. 284, €ini po zaokrouhleni:

2.220.000,- Ké

Znalecky posudek €. 12102-68/2020
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7. REKAPITULACE JEDNOTLIVYCH METOD PRO STANOVENI
VYSLEDNYCH OBVYKLYCH CEN

Vécna hodnota id 478/2612 nemovitych véci na LV &. 8312, k.u. VysSkov: 43.830,- K&

Srovnavaci hodnota id 478/2612 nemovitych véci na LV €. 8312, k.u. Vyskov: 52.000,- Ké

Vécna hodnota nemovitych véci na LV €. 284, k.u. VySkov: 1.277.043,- K&

Srovnavaci hodnota nemovitych véci na LV €. 284, k.u. VySkov: 2.220.000,- Ké

8. STANOVENI CENY JEDNOTLIVYCH PRAV A ZAVAD
S NEMOVITOSTMI SPOJENYCH

Ve vypisu z katastru nemovitosti pro k.u. VySkov, LV &. 284, 8312 jsou v ¢asti C
uvedena nasledujici omezeni vlastnického prava: (viz. oddil 3.4.)

Omezeni vztahujici se k exekuénimu pfikazu k prodeji nemovitosti jsou
zohlednéna ve vysledné obvyklé cené. Nelze vSak odecist vysi dluzné Castky vazici se
k exekuci, nebot neni znama presna ¢astka.

Zastavni prava smluvni nejsou zohlednéna ve vysledné obvyklé cené, nebot nelze
zjistit aktualni vysi dluzné Castky.

9. STANOVENI ZAVAD, KTERE PRODEJEM V DRAZBE
NEZANIKNOU

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

Na zakladé dostupnych podkladd a mistniho Setfeni nebyly Zadné zvyse
uvedenych zavad zjistény.

Znalecky posudek €. 12102-68/2020



Ing. FrantiSek Kocourek
Premyslovka 3, 796 01 Prostéjov stranka ¢. 17

10. OBVYKLE CENY

Trzni hodnota (obvykla cena) - je 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 v§echny rozhoduijici 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
opotfebeni, moralni opotfebeni, umisténi lokality, obCanska vybavenost, demografické
podminky, stabilita uzemi ve vztahu k uzemnimu planu, Zivotni prostfedi, atd. Dale je
potfeba postihnout veskeré dluhy a zavazky, ktera jsou na nemovitost vazany.

Obvyklé ceny:

spoluvlastnicky podil 478/2612 jiného
nebytového prostoru €. 467/5 v bytovém domé
C.p. 467 na pozemku p.C. 669 — zastavéna
plocha a nadvofi, v€etné alikvotniho podilu
58/2927 na spoleCnych &astech bytového domu
C.p. 467 a pozemku p.C. 669 — zastavéna
plocha a nadvofi, k.U. VySkov, obec Vyskov,
okres Vyskov, LV €. 8312, 7208

52.000,- Ké

pozemek p.6. 2737 — zastavéna plocha a
nadvofi, jehoz soucasti je stavba rodinného 2.220.000,- Ké
domu €.p. 57, v€etné této stavby, k.u. Vyskov,
obec VySkov, okres VySkov, LV &. 284

Prohlasuji, ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.
VysSe stanovena obvykla cena je stanovena bez odpoétu omezeni zapsanych
v oddile C vypistl z katastru nemovitosti.

Pozn: obvykla cena zahrnuje i pfislusenstvi u RD — venkovni upravy
a trvalé porosty.

V Prostéjové, dne 22.5.2020
Vypracoval:
Ing. FrantiSek Kocourek
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 Cislem 12102-68/2020.

Znale¢né a nahradu nakladu ucétuji podle pfipojené likvidace.

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

Vypisy z katastru nemovitosti

Neoficialni kopie katastralnich map
Dohoda spoluvlastniku (jiny nebyt. prostor)
Fotodokumentace

Situacni planky

Usneseni

Dorucenky
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