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€.j.: 018 EX 02820/20-029

ZNALECKY POSUDEK
¢. 12134-100/2020

o stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci: p.¢.st. 5 — zastavéna
plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba bez ¢p/€e (zem. stavba — stavba
jiz odstranéna), p.€.st. 6 — zastavéna plocha a nadvori, jehoz soucasti je
stavba RD €.p. 160, véetné této stavby, p.€. 7, 8 — zahrada, k.u. Maly DeSov,
obec DesSov, okres Trebic¢, LV ¢. 497

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

Uéel posudku: Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci pro potieby
objednavatele, na zakladé usneseni ¢..: 018 EX
02820/20-029 ze dne 9.9.2020

Uréeno pro: Mgr. Lenku Cernoskovou, Exekutorsky Ufad Prostéjov,
se sidlem Dolni 71, 796 01 Prosté&jov

Ocenéno ke dni: 24.9.2020

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 29 stran, z toho 12 stran pfiloh.

V Prostéjové, dne 2.10.2020
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1. UCEL STANOVENI OBVYKLE CENY NEMOVITYCH VECI

Ugelem tohoto znaleckého posudku je zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci:
p.C.st. 5 — zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba bez &p/Ce (zem. stavba —
stavba jiz odstranéna), p.€.st. 6 — zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba
RD ¢&.p. 160, v€etné této stavby, p.C. 7, 8 — zahrada, k.u. Maly DeSov, obec DeSov, okres
Trebic€, LV €. 497

Takto stanovena obvykla cena by méla byt na mistnim trhu zpétné dosazitelna 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 ovliviiovany
spoustou ruznych faktort, jez mnohdy zdanlivé ani nesouviseji s vyvojem na trhu
nemovitosti. Z tohoto dlvodu doporucuji, pokud by ocenéni mélo byt pouzito v obdobi
delSim nez je 6 mésicu ode dne jeho zpracovani, provést jeho aktualizaci ¢i nové
Zzpracovani.

Obvykla cena nemovitych véci: p.C.st. 5 — zastavéna plocha a nadvofi, jehoz
soucasti je stavba bez ¢p/Ce (zem. stavba — stavba jiz odstranéna), p.C.st. 6 — zastavéna
plocha a nadvofi, jehoz souc€asti je stavba RD &.p. 160, v€etné této stavby, p.Cc. 7, 8 —
zahrada, k.u. Maly DeSov, obec DeSov, okres TFebi¢, LV &. 497, byla tedy stanovena
metodami pouzitymi v tomto znaleckém posudku na:

2.520.000,- Ké

Prohlasuji, ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

Pozn: obvykla cena zahrnuje i pfisluSsenstvi u RD — soubor vedlejSich staveb,
venkovni Upravy a pfipadné trvalé porosty na pozemcich.

V Prostéjové, dne 2.10.2020 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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2. OBECNE PREDPOKLADY PRO STANOVENiI 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 vyjadieni. Zpracovatel vyjadfeni k trzni
hodnoté proto vychazi pouze z prohlaseni o pravosti a platnosti téchto dokladl. NemuGze
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 zdrojli, ma zpracovatel za to, Ze jsou
vérohodné, a nebyly tedy z hlediska jejich pfesnosti a uplnosti ovéfovany.
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3. POUZITE PODKLADY PRO ZNALECKY POSUDEK O OBVYKLE
CENE NEMOVITYCH VECI

Povinna (pani Miroslava Konopeckd) nebyla pri mistnim Setreni zastizena.
Vstup do RD a hospodaiskych staveb nebyl umoznén, byla mozna pouze venkovni
obhlidka a pouze ¢asteéné zaméreni RD, které bylo mozno provést z ulice. DalSi
informace byly sdéleny zastupcem strany opravnéného (pan Radek Janousek —
BEZ BANKY s.r.o0.), ktery rovnéz poskytl fotodokumentaci nemovitych véci (interiér
i exteriér objekti + pozemky), ktera byla porizena v r. 2018. Neumoznéni pfistupu
do nemovitych véci pfi m.S. dne 24.9.2020 je v ocenéni zohlednéno bezpeénostni
srazkou 10 %.

3.1. POUZITE PODKLADY:
3.1.1. Podklady pfedané objednavatelem:
- Usneseni Soudniho exekutora, &.j.: 018 EX 02820/20-029 ze dne 9.9.2020

- Vypis z katastru nemovitosti pro k.u. Maly DeSov, LV & 497, vyhotoveny
dalkovym pfistupem dne 29.6.2020

3.1.2. Podklady pfedané zastupcem strany opravnéného:.
- Informace sdélené zastupcem strany opravnéného (pan Radek Janou$ek)

- Fotodokumentace nemovitych véci zr. 2018 prfedana zastupcem strany
opravnéného (pan Radek Janousek)

3.1.3. Podklady zajisténé zpracovatelem:

- Vyfez katastralni mapy z nahlizeni do KN, pro k.a. Maly DeSov, ze dne
24.9.2020

- Letecky ortofotosnimek ocenovanych nemovitych véci z mapy.cz
- Fotodokumentace ze dne 24.9.2020
- Situaéni planek ze dne 24.9.2020

- Mistni 3etfeni znalce se zaméfenim soulasného stavu (pouze venkovni
obhlidka v omezeném rozsahu) dne 24.9.2020

- Udaje sdélené objednavatelem znaleckého posudku

3.2. PREDMET ZNALECKEHO POSUDKU

Ugelem tohoto znaleckého posudku je zji$téni obvyklé ceny nemovitych véci:
p.C.st. 5 — zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba bez ¢p/Ce (zem. stavba —
stavba jiz odstranéna), p.¢.st. 6 — zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba
RD ¢&.p. 160, v€etné této stavby, p.€. 7, 8 — zahrada, k.u. Maly DeSov, obec DeSov, okres
Trebi€, LV &. 497
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3.3. VLASTNICTVi

Dle vypisu z katastru nemovitosti pro k.u. Maly DeSov, LV ¢&. 497, ze dne
29.6.2020 jsou ocenované nemovité véci ve vyluéném vlastnictvi:

- Konopecka Miroslava

3.4. OMEZENI A RIZIKA

Ve vypisu z katastru nemovitosti pro k.u. Maly DeSov, LV €. 497, ze dne 29.6.2020
jsou v ¢asti C uvedena nasledujici omezeni vlastnického prava:

- Zastavni prava smluvni pro BEZ BANKY s.r.o.
- Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu (Finan¢ni ufad pro Kraj Vysocina)

Dle LV €. 497, k.u. Maly DeSov, ze dne 29.6.2020 je na p.€.st. 5 — zastavéna plocha a
nadvofi evidovana stavba bez Cp/&e, ve skuteCnosti se jiz tato stavba nenachazi a
pozemek je volny, nezastavény.

P¥i zpracovani znaleckého posudku bylo zjisténo, Ze doslo u povinné ke zméné
pfijmeni z Konopecka na Hauptova.
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4. NALEZ

4.1. POPIS NEMOVITYCH VECI:

Pfedmétem ocenéni jsou dle LV €. 497, k.u. Maly DeSov:

- p.C.st. 5 — zastavéna plocha a nadvofri, jehoz soulasti je stavba bez &p/Ce (stavba
byla jiZ odstranéna)

- p.C.st. 6 — zastavéna plocha a nadvofi, jehoZ soucasti je stavba RD &.p. 160, véetné
této stavby

- p.C. 7—zahrada

- p.C. 8 —zahrada

Povinna (pani Miroslava Konopecka) nebyla pfi mistnim Setfeni zastizena.
Vstup do RD a hospodaiskych staveb nebyl umoznén, byla mozna pouze venkovni
obhlidka a pouze ¢asteéné zaméreni RD, které bylo mozno provést z ulice. DalSi
informace byly sdéleny zastupcem strany opravnéného (pan Radek JanousSek -
BEZ BANKY s.r.0.), ktery rovnéz poskytl fotodokumentaci nemovitych véci (interiér
i exteriér objektli + pozemky), ktera byla porizena v r. 2018. Neumoznéni pristupu
do nemovitych véci pfi m.S. dne 24.9.2020 je v ocenéni zohlednéno bezpeénostni
srazkou 10 %.

4.2. MiSTOPIS

Obec Desov lezi pfiblizné 32 km jihozapadné od mésta Trebic a pfiblizné 11 km
jihozapadné od mésta Moravské Budé&jovice. DeSov ma pfiblizné 424 obyvatel, v misté je
zakladni infrastruktura a ob¢anska vybavenost, roz8ifena infrastruktura a ob&anska
vybavenost je dostupna v Moravskych Budéjovicich, kompletni potom v Trebici. Obec je
dostupna autobusovou dopravou. Ocenované nemovité véci jsou situovany v rovinném
terénu v zastavéné ¢asti Malého DeSova, ktery tvofi mistni ¢ast obce Dedov. Nejblizsi
okolni zastavba je tvofena v pfevazujici mife rodinnymi domy obdobného charakteru.

V misté je moznost napojeni na veSkeré inzenyrské sité mimo kanalizace. Pfistup
k nemovitym vécem je zajistén ze zpevnéné vefejné komunikace ve vlastnictvi kraje
Vysoc€ina a dale pfes obecni pozemky.

4.3. POPIS OCENOVANYCH NEMOVITYCH VECI

Pfedmétem ocenéni je rodinny dim &.p. 160, ktery je
samostatné stojici, zdény, se dvéma nadzemnimi
podlazimi (Il. NP se jevi jako obytné podkrovi),
pudorysného tvaru T, zastfeSeny stfechou. Prohlidka
interieru RD nebyla umozZnéna, zastupcem strany
opravnéného (pan Radek JanouSek) byly sdéleny
zakladni informace o RD a pfedana fotodokumentace
zr. 2018. Dle sdéleni pana Janouska je RD
podsklepen, ovSem rozsah podsklepeni neni znam.

. " Vzhledem k velikosti RD, Ize pfedpokladat, ze v RD je
bytova jednotka 4+1 az 5+1, pfipadné dvé menSi bytove jednotky. Zastavéna plocha RD
je pfiblizné 150 m®. V misté& je moZnost napojeni na véechny inZzenyrské sité mimo
kanalizaci, Ize pfedpokladat, Ze RD je na tyto sité napojen, odkanalizovani RD Ize
predpokladat do vlastni jimky. Pavodni stafi RD nebylo mozno zjistit. Z venkovni obhlidky
je patrné, Ze mensi ¢ast zdiva RD do ulice je puvodni a zbyvajici pfevazujici ¢ast RD byla
pfistavena a nadstavena v poslednich letech. Dle sdéleni pana Janou$ka je |. NP RD po
rekonstrukci (viz. pfedloZzenda fotodokumentace z r. 2018) a ve Il. NP (podkrovi) neni
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rekonstrukce dokonc€ena. Z predlozené fotodokumentace a z venkovni obhlidky se RD
jevi v dobrém technickém stavu. Aktualné je na RD nedokonéené zatepleni fasady do
dvora. Opotfebeni RD pfi stanoveni vécné hodnoty je stanoveno odbornym odhadem. Na
RD smérem do dvora navazuje rozsahly soubor vedlejSich staveb, postavenych rovnéz
na p.¢.st. 6. Dle pfedlozené fotodokumentace z r. 2018 se jedna v pfevaZzujici mife o
objekty ke skladovani a staje pro koné&, objekt uzavirajici dvorni trakt ma charakter
stodoly. Pfedmétem ocenéni jsou rovnéz parcely evidované na LV ¢&. 497, k.u. Maly
DeSov, jedna se o stavebni parcely (p.¢.st. 5, 6, dale parcela tvofici zahradu — p.¢. 8 a
maléa parcela pfed RD v prostoru vjezdu na dvar k RD (p.€. 7).

4.4. SOUCASNE A PRIHODNE MOZNE VYUZITi

Z predlozené fotodokumentace a z venkovni obhlidky se jevi ocefiovany RD ¢€.p.
160 jako obyvany a v dobrém technickém stavu. Pfipadné vyuZiti k bydleni Ize spatfovat

Znalecky posudek €. 12134-100/2020
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5. STANOVENI VECNE HODNOTY NEMOVITYCH VECI

5.1. STANOVENiI VECNE HODNOTY
5.1.1. STANOVENi VECNE HODNOTY STAVEB

Za stavby se povazuji: budovy, haly, atypické budovy a haly, inzenyrské sité a
venkovni Upravy.

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

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

Podle ucelu skute¢ného uZziti stavby a dale dle jejiho stavebnétechnického
provedeni se zjisti odpovidajici cena za tuto mérnou jednotku.

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

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

K cené stavby je tfeba dale pfipo&ist 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,
Zzumpy, 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 ¢asta 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 primérné (stfedni) naklady nutné na provedeni stavby
srovnatelné svymi technickymi parametry, vybavenim, zplsobem provedeni a v
neposledni Fadé téz opotrebenim.

Znalecky posudek €. 12134-100/2020
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5.1.2. Rodinny dum €.p. 160 na p.¢.st. 6

Vypocet informativniho obestavéného prostoru stavby: plny pfistup k RD nebyl dne
24.9.2020 umoznén, nebylo mozné provést jeho kompletni zaméreni, pouze
c¢astecné vyskové zaméreni z ulice. VnéjSi rozmeéry RD jsou rovnéz priblizné, jsou
pfevzaty z nahlizeni do KN. Rozsah podsklepeni RD neni znam, podsklepeni tak
neni uvazovano.

Vrchni stavba: 150,00%*6,00

Vrchni stavba celkem: 900,00 m?®
ZastreSeni: 150,00*3,60*0,50
Zastireseni celkem: 270,00 m®

Informativni obestavény prostor RD celkem: 1.170,00 m®

Stanoveni pfiméreného opotrebeni

S ohledem na predpokladany celkovy technicky stav, pfedpokladané stafi,
provedeni, vybaveni a vySe uvedené skuteCnosti je opotfebeni stanoveno odbornym
odhadem znalce ve vySi 40 %

Obestavény prostor celkem m 1.170,00,-
Jednotkova cena K&/m?® 5.000,-
Korekce jednotkové ceny 1,0

Upravena jednotkova cena K&/m?® 5.000,-
Cena za cely obestavény prostor K& 5.850.000,-
SniZeni ceny za opotfebeni 40 % K¢é 2.340.000,-
Cena stavby po zapocteni opotfebeni KE 3.510.000,-

5.1.3. pozemky p.¢.st. 5, 6, p.€. 7, 8

U pozemkl 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 zuzemné 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 pozemkl je tfeba vychazet z uzemné planovaci dokumentace a dalSich
podkladu.

Pro stanoveni jednotkové ceny pozemk( byly pouzity databaze realizovanych
prodeju v obdobnych lokalitadch, 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, ktera by v daném pfipadé
byla realizovatelna pfi prodeji nemovitosti (v€etné venkovnich uprav, vedlejSich staveb a
trvalych porosta).

V nejblizSich lokalitdch se stavebni pozemky nabizeji k prodeji vrozmezi
nabidkovych jednotkovych cen od 400,- K&m?® do 1.000,- K&m? S ohledem na vyse
uvedené skutecnosti a pfedevsim celkovou velkou vyméru pozemkda, volim smérnou cenu
pozemk( pfi spodni hranici uvedeného rozpéti: 400,- Ké/m?.
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Pozemky:

p.C.st. 5 — zastavéna plocha a nadvofi
p.¢.st. 6 — zastavéna plocha a nadvofi
p.C. 7 — zahrada

p.¢. 8 — zahrada

Vyméra pozemku celkem

Vypocet ceny
Vyméra pozemkd m?
Smérna cena pozemkdl K&/m?
Vychozi cena pozemku celkem K&

Rekapitulace, LV €. 497, k.u. Maly DesSov
Reprodukéni hodnota RD
Vécna hodnota RD
Vécna hodnota pozemku
Vécna hodnota celkem

m? 140,00
m? 1.128,00
m? 20,00
m? 972,00
m? 2.260,00
2.260,00
400,00
904.000,00
Ké 5.850.000,-
Ké 3.510.000;,-
Ké 904.000,-
Ké 4.414.000,-
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6. STANOVENI SROVNAVACI HODNOTY NEMOVITYCH VECI

V principu se jednda o vyhodnoceni cen nedavno uskute¢nénych prodeju
nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.

Nepfedpoklada se, s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen
jednotlivych typd nemovitosti, Ze uskuteénéné 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 prizkumu trhu nemovitosti,
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 souc€asné situace na trhu a pro
srovnatelné nemovitosti.

Po nemovitostech uvedeného typu, tj. samostatné stojici rodinny dum,
pfedpokladaného technického stavu, provedeni, vybaveni, v dané lokalité a u
srovnatelnych nemovitosti je poptavka nizSi nez nabidka. Proto s ohledem na vySe
uvedené skute€nosti, jsem nazoru, ze ocefiované nemovité véci jsou obchodovatelné.

Objekty k porovnani:

RD Lesna (okr. Znojmo)
Nabizime k prodeji rodinny dm o dispozici 3+1 v plivabné a turisticky
vyhledavané obci Lesna u Znojma. Vstup do domu je pres dvar
uzavieny zdi s vraty. Na obytnou €ast vychodné navazuje hospodaiska
budova. Na zadni hranici dvora je postavena stodola s vyménou,
pfipraveny jako 2+kk, ale jsou nutné dokoncovaci prace. Stodola
uzavira dvdr a je prdchodna na zadni pozemky. Ve dvore je rovnéz
kllna, zemni, klenuty sklep a kopana studna o hloubce 12m. Za
stodolou se nachazi pfistavény chlév. Na dvir dale navazuje oplocena
zahrada s trvalymi porosty. V zahradé je postavena dievéna ktilna
slouzici pro uskladnéni zahradniho nafadi a potfeb. Za hranici zahrady
pozemek pokracuje ornou pidou pro rdzné vyuziti. Vlastni dim je o
dispozici 3+1 o celkové rozloze pozemku 4.164 m®. Sougasné vytapéni
domu zajistuje kotel na tuha paliva s budouci moznosti vyuziti jiz
zavedené plynové pfipojky. IS jsou plvodni. Dim bude vyZadovat
¢aste€nou rekonstrukci.

Cena: 2.200.000,- Ké | Zdroj: realitni inzerce
RD Jaromérice nad Rokytnou (okr. Trebic)
K prodeji RD s bytem dispozice 3+kk v obci Jaroméfice nad Rokytnou.
Jedna se o kompletné zrekonstruovanou nemovitost, ktera byla
dokoncena a zkolaudovana v roce 2017. Jedna se o velmi zdafilou a
precizni rekonstrukci. Vytapéni a ohfev vody zajiStuje plynovy kotel.

Cena: 2.900.000,- Ké Zdroj: realitni inzerce
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RD Zvérkovice (okr. Trebi¢)

K prodeji dvougeneracni RD v obci Zvérkovice. K domu patfi rozlehla

zahrada a hospodarské budovy. Dim sestava ze dvou bytovych

jednotek. Kazda bytova jednotka ma samostatny vchod. V pfizemi je
bytova jednotka o dispozici 3+1, tato ¢ast domu je z roku cca 1957 a v
roce 2010 zde byla provedena rekonstrukce rozvodi vody. V roce 1988
byla pfistavéna bytova jednotka v 1. patfe o dispozici 4+1. V roce 2014

- 2016 zde probéhla rovnéz rekonstrukce. V roce 2005 byl diim

zateplen a byla udélana nova fasada. Dim je vytapén jak plynovym
kotlem, tak kotlem na tuha paliva. Dim ma vlastni studnu s pitnou
vodou a také je napojen na obecni vodovod. Odpady jsou vyvedeny do
dvou septikll s pfepadem. Na pozemku jsou dale hospodareské budovy
a také dva sklepy. Na zahradé je vodni nadrz na deStovou vodu, ktera
byla plvodné koncipovana jako bazén, je hluboka 1,6 m a da se zpét
na bazén prebudovat. Celkova vyméra pozemku 1.165 m?. Veskera
obcanska vybavenost je v 8 km vzdalenych Moravskych Budé&jovicich.

Cena: 3.500.000,- Ké

Zdroj: realitni inzerce

Tabulka zohlednéni hodnototvornych faktort:

Objekt Cena (K¢) Zohlednéni hodnototvornych faktort koeficienty . .
Velikost | Technicky Vyméra prepoctevn a4
Poloha| ' Y1 vybaveni | VY@ 1 7droj cena (K¢)
objektu stav pozemku
RD Lesna 2200 000 1,00 1,10 1,10 1,10 0,83 0,85 2 065 845
RD Jaroméfice
nad Rokytnou 2 900 000 0,94 1,10 1,00 1,00 1,20 0,85 3058 572
RD Zvérkovice 3 500 000 1,00 1,00 1,00 1,00 1,10 0,85 3272500
Priimérna
cena
(zaokr.): 2 800 000

V souCasné dobé se tedy srovnatelné objekty v nejblizSich lokalitach nabizeji

k prodeji v rozmezi nabidkovych cen od 2.200.000,- K& do 3.500.000,- K¢, po zohlednéni
hodnototvornymi faktory v rozmezi pfepoctenych cen od 2.065.845,- KE do 3.272.500,-
KE&. S ohledem na vySe uvedené skutecnosti volim srovnavaci hodnotu ve vySi primérné
ceny: 2.800.000,- K&. Dale uplatriuji bezpecnostni srazku 10 %, zohlednujici neumoznény
pristup do objektl a dle sdéleni zastupce strany opravnéného (pan Janou$ek) i
nedokon&enou rekonstrukci Il. NP RD.

2.520.000,- Ké

Vypocet vysledné srovnavaci hodnoty: 2.800.000,- K& * 0,90 (srazka 10 %) =

Vysledna srovnavaci hodnota ocefiovanych nemovitych véci: p.C.st. 5 — zastavéna

plocha a nadvofi, jehoz soulasti je stavba bez Cp/Ce (zem. stavba - stavba jiz
odstranéna), p.¢.st. 6 — zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba RD €.p. 160,
vCetné této stavby, p.€. 7, 8 — zahrada, k.u. Maly DeSov, obec DeSov, okres Trebi¢, LV &.
497, tedy Cini:

2.520.000,- Ké
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7. REKAPITULACE,JEDNO'I:LIVYCH METOD PRO STANOVENI
VYSLEDNE OBVYKLE CENY

Vécna hodnota nemovitych véci na LV €. 497 v k.u. Maly DeSov: 4.414.000,- Ké

Srovnavaci hodnota nemovitych véci na LV €. 497 v k.u. Maly DeSov: 2.520.000,- Ké

Vyslednou obvyklou cenu ocenovanych nemovitych véci stanovuji ve vysi
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. Maly DeSov, LV ¢&. 497 ze dne 29.6.2020
jsou v €asti C uvedena omezeni vlastnického prava (viz. oddil 3.4 — omezeni a rizika).

9. STANOVENI ZAVAD, KTERE PRODEJEM V DRAZBE
NEZANIKNOU

Dle znéni § 336a odst. 2 zakona €. 99/1963 Sb., Ob¢ansky 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.

Na zakladé dostupnych podkladt a mistniho Setfeni nebyly Zadné z vySe
uvedenych zavad zjistény.
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10. OBVYKLA CENA

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 ocenovaného
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 vypoctem,
které vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit hodnotu majetku. Nejvétsi ddraz je pfitom
kladen na souasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu nabidky a poptavky
s pfedpokladanym vyhledem na nékolik rokd, dale na vnéjsi i vnitini vlivy, tj. napf.
technicky stav, fyzické opotfebeni, moralni opotfebeni, umisténi lokality, ob&anska
vybavenost, demografické podminky, stabilita uzemi ve vztahu k uzemnimu planu, Zivotni
prostiedi, atd.

V souladu s doporuéenim Ceské komory odhadcti majetku ze dne 18.4.2020 je
nutné doplnit k zavériim znaleckého posudku nasledujici prohlaseni zpracovatele: Jelikoz
vlivem pandemie je souCasna globalni i tuzemska makroekonomicka situace znacné
narusena a predikovat aktualné jeji budouci vyvoj prakticky nelze, jsme nazoru, Ze pokud
pro stanoveni trzni hodnoty predmétného majetku podle pozZadavku objednatele k
aktualnimu datu v obdobi pandemie a souvisejici hospodarské recese, nema znalec
dostupné relevantni trzni idaje (coz je pfipad tohoto posudku), stanovujeme trzni hodnotu
(obvyklé najemné) k datu pfed vznikem pandemie, kdy jesté relevantni trzni udaje o
oceflovaném majetku (nemovité véci) byly dostupné, se zdivodnénim, ze pro ocenéni
majetku k poZzadovanému datu v obdobi pandemie a v obdobi bezprostiedné navazujicim
je zcela nemozné spolehlivé predikovat vyvoj makroekonomické situace spolecnosti a
tomu odpovidajici situaci na relevantnim trhu. S ohledem na vySe uvedené doporuéujeme
pravidelnou verifikaci zavér znaleckého posudku.

Obvykla cena:

p.€.st. 5 — zastavéna plocha a nadvori, jehoz
soucasti je stavba bez ¢p/¢e (zem. stavba —
stavba jiz odstranéna), p.¢.st. 6 — zastavéna 2.520.000,- K¢
plocha a nadvori, jehoz soucéasti je stavba
RD ¢&.p. 160, véetné této stavby, p.¢. 7, 8 —
zahrada, k.u. Maly DeSov, obec DeSov, okres
Trebic, LV €. 497

Prohlasuiji, ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

Pozn: obvykla cena zahrnuje i pfisluSenstvi u RD — soubor vedlejSich staveb,
venkovni Upravy a pfipadné trvalé porosty na pozemcich.

V Prostéjove, dne 2.10.2020

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 dislem 12134-
100/2020.

Znale¢né a nahradu nakladu uctuji podle pfipojené likvidace.

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

Usneseni

Vypis z katastru nemovitosti
Neoficialni kopie katastralni mapy
Fotodokumentace

Situaéni planek

Dorucenky

Znalecky posudek €. 12134-100/2020



Ing. FrantiSek Kocourek

Premyslovka 3, 796 01 Prostéjov stranka ¢. 17
13. OBSAH
C. 12134-100/2020.......ceuiiiniiiitee s 1
1. UCel stanoveni obvyklé ceny nemovityCh VECI............ceeiiiiiiiiiiiiiii e, 2
2. Obecné predpoklady pro stanoveni obvykIé ceny ..........ccccooviiiiiiiiiiiii e, 3
3. PouZité podklady pro znalecky posudek o obvyklé cené nemovitych véci..................... 4
3.1, POUZItE POAKIAAY:......cooiieeiiee e 4
3.2. Pfedmét znaleCkEhO POSUAKU .......ccoiiiiiiiiiiii e 4
B TR TV - 1= oo £/ 5
3.4, OMEZENT @ MZIKA ... eievii et e et e e e et e e e st e e e eabaneeesebaneaeens 5
B INGIBZ......ooiiiiiiiiieeee 6
4.1. POPIS NEMOVIYCH VECH: .....uiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 6
R |V 1] (o] o) - PP 6
4.3. Popis ocefiovanych nemovityCh VECI..............ceeiiiiiiiiiiccc e, 6
4.4. Soucasneé a prihodnN€& MOZNE VYUZIti ........ccoeeeiieeeeeee e 7
5. Stanoveni vécné hodnoty NnemovityCh VECI.............ooooiiiiiii 8
5.1. Stanoveni VECNE hOANOLY.......uuuiiiii e 8
6. Stanoveni srovnavaci hodnoty nemovitych VECi.............cccoe e, 11
7. Rekapitulace jednotlivych metod pro stanoveni vysledné obvyklé ceny ...................... 13
8. Stanoveni ceny jednotlivych prav a zavad s nemovitostmi spojenych ......................... 13
9. Stanoveni zavad, které prodejem v drazbé nezaniknou .............ccccevvviiiiiiienevceiiinnnnnn. 13
10, ODBVYKIA CEBNA ... e e e e e e e e r e e e 14
A ¢ =1 1= o &= [ o (o] [ 14 - L 15
P2 = 1] PP 16
IRC TR 01 | 17

Znalecky posudek €. 12134-100/2020



