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€.j.: 018 EX 02769/22-015

ZNALECKY POSUDEK
C. 12269-72/2022

o stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci: p.€.st. 1234 — zastavéna
plocha a nadvori, jehoz soucéasti je stavba RD €.p 1022, k.u. Maratice, obec
Uherské Hradisté, okres Uherské Hradisté, LV €. 3076

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

Uéel posudku: Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci pro potfeby
objednavatele, na zakladé usneseni ¢..: 018 EX
02769/22-015 ze dne 9.9.2022

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

Ocenéno ke dni: 18.10.2022

Vypracoval: Ing. FrantiSek Kocourek
Pfemyslovka 3
796 01 Prostéjov
tel.: 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 33 stran, z toho 12 stran pfiloh.

V Prostéjove, dne 31.10.2022
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1. UCEL STANOVENI OBVYKLE CENY NEMOVITYCH VECI

Ugelem tohoto znaleckého posudku je zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci:
p.C.st. 1234 — zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba RD &.p 1022, k.u.
Maratice, obec Uherské Hradisté, okres Uherské Hradisté, LV &. 3076

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 divodu doporucuji, pokud by ocenéni mélo byt pouzito v obdobi
delSim nez je 6 mésicu ode dne jeho zpracovani, provést jeho aktualizaci ¢i nové
zpracovani.

Obvykla cena nemovitych véci (bez zohlednéni omezeni ve formé najemni
smlouvy): p.€.st. 1234 — zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba RD ¢&.p
1022, k.u. Maratice, obec Uherské Hradisté, okres Uherské Hradisté, LV &. 3076, byla
tedy stanovena metodami pouzitymi v tomto znaleckém posudku na:

6.600.000,- Ké

Obvykla cena nemovitych véci (véetné zohlednéni omezeni ve formé najemni
smlouvy): p.C.st. 1234 — zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba RD €.p
1022, k.u. Maratice, obec Uherské Hradisté, okres Uherské Hradisté, LV &. 3076, byla
tedy stanovena metodami pouzitymi v tomto znaleckém posudku na:

4.100.000,- Ké

Prohlasuiji, ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

Pozn: obvykla cena zahrnuje i pfisluSenstvi u RD (gardz a venkovni Upravy) a dale
i trvalé porosty na zahradé u RD.

V Prostéjoveé, dne 31.10.2022 Vypracoval:
Ing. FrantiSek Kocourek
Pfemyslovka 3
796 01 Prostéjov
tel.: 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 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 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

Prvni mistni Setfeni na nemovitych vécech bylo vypsano a provedeno dne
29.9.2022. Prvniho mistniho Setfeni se zui¢astnil pouze vlastnik (povinny).
Ocenovany RD je obyvan najemkyni (nebyla obeslana) a tato nebyla pfi prvnim
mistnim Setieni pfitomna, byla tak mozna pouze venkovni obhlidka ocefiovaného
RD. Dale bylo vypsano opakované mistni Setfeni na 18.10.2022, kdy jiz byla
obeslana i najemkyné a jeji pravni zastupce. Pii opakovaném mistnim Setieni dne
18.10.2022 jiz nebyl vlastnik (povinny) pfitomen, byla ale pfitomna najemkyné a tato
umoznila vstup do RD, jeho kompletni prohlidku a sdélila rovnéz zakladni
informace o RD (najemkyné je puvodnim vlastnikem RD). Znalecky posudek je tak
zpracovan k datu umoznéni kompletni prohlidky RD 18.10.2022.

3.1. POUZITE PODKLADY:
3.1.1. Podklady pfedané objednavatelem:
- Usneseni soudniho exekutora, €.j.: 018 EX 02769/22—015 ze dne 9.9.2022

- Vypis z katastru nemovitosti pro k.u. Maratice, LV €. 3076, vyhotoveny
dalkovym pfistupem dne 3.8.2022

- Sdéleni pravniho zastupce najemkyné (o trvani najemni smlouvy), ze dne
24.8.2022

- Smlouva o budouci kupni smlouvé (v€etné ujednani najmu) ze dne 9.5.2016

3.1.2. Podklady zajisténé zpracovatelem ZP:
- Neoficialni kopie katastralni mapy pro k.u. Maratice, ze dne 29.9.2022

- Fotodokumentace ze dne 29.9.2022 (pouze venkovni obhlidka RD) a
18.10.2022 (kompletni prohlidka RD)

- Situaéni planek ze dne 29.9.2022
- Mistni Setfeni se zaméfrenim sou€asného stavu dne 29.9.2022 (pouze venkovni
obhlidka RD) a opakované mistni Setfeni dne 18.10.2022 (kompletni prohlidka
RD)
3.2.  ZNALECKY UKOL
Znaleckym ukolem je stanovit obvyklou cenu nemovitych véci: p.C.st. 1234 —

zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba RD ¢€.p 1022, k.u. Maratice, obec
Uherské Hradisté, okres Uherské Hradisté, LV ¢. 3076

3.3. VLASTNICTVI

Dle vypisu z katastru nemovitosti pro k.u. Mafatice, LV €. 3076, ze dne 3.8.2022
jsou pfedmétné nemovité véci ve vylucném vlastnictvi:

- Siman Libor

Znalecky posudek €. 12269-72/2022



Ing. FrantiSek Kocourek
Pfemyslovka 3, 796 01 Prostéjov stranka ¢. 5

3.4. OMEZENI A RIZIKA

Ve vypisu z katastru nemovitosti pro k.u. Maratice, LV €. 3076, ze dne 3.8.2022
jsou v ¢asti C uvedena nasledujici omezeni vlastnického prava:

- Zastavni pravo smluvni pro MONETA Money Bank, a.s.
- Za&kaz zcizeni a zatizeni pro MONETA Money Bank, a.s.

Vy$e uvedena omezeni nejsou zohlednéna, neni znama presna vyse aktualni dluzné
castky.

Informace k pronajmu nemovitych véci:

Ocenované nemovité véci jsou aktualné uzivany najemkyni (Ing. Pavla
Krocova), ktera je jejich byvalym vlastnikem. Pravni zastupce najemkyné (Mgr.
Martin Senkyf, ev. C. CAK 17840) nejdiive predlozil oznameni o trvani
ustanoveného najmu ze dne 24.8.2022 a poté predlozil i Smlouvu o budouci kupni
smlouvé ze dne 9.5.2016 v niz je toto ustanoveni o najmu uvedeno v ¢l. 4. Dle
doruéeného sdéleni o najmu ze dne 24.8.2022 a dle ustanoveni o najmu sjednaného
ve smlouvé o smlouvé budouci kupni, je mezi stranami (povinny jako pronajimatel
a stavajici najemkyné pani Ing. Pavla Kro¢ova) ujednan najem ocenovanych
nemovitych véci a to na dobu urcitou 30 let. Dle tohoto sdéleni je tak najem
ocenovanych nemovitych véci platné uzavien na dobu uréitou do 9.5.2046. Mezi
smluvnimi stranami je sjednano symbolické najemné ve vysSi 1,- Ké/rok. Dale je zde
ujednano, ze pokud vinou budouciho kupujiciho nedojde k uzavieni budouci kupni
smlouvy a budouci prodavajici legitimné odstoupi od této smlouvy, plati, ze
najemné ¢ini 13.000,- Ké/mésic a budouci prodavajici tedy nebude povinen vracet
budoucimu kupujicimu splatky kupni ceny, které jsou rovnéz ve vysi 13.000,-
Ké/mésic. Uvazovana vyse najemného 13.000,- Ké/mésic je vdaném misté a ¢ase
podhodnocena, obvyklé najemné za ocenované nemovité véci se v tomto pripadé
pohybuje ve vysi priblizné 18.000,- Ké/mésic.

Obvykla cena je ve znaleckém posudku stanovena variantné a to bez tohoto
omezeni ve formé sjednaného najmu a véetné tohoto omezeni. Pro stanoveni vyse
omezeni ve formé sjednaného najmu jsou pouzity pouze informace z predlozeného
oznameni o trvani najemni smlouvy, které vyhotovil pravni zastupce najemkyné
(Mgr. Martin Senky#, ev. C. CAK 17840) a dle predlozené smlouvy o smlouvé
budouci kupni ze dne 9.5.2016 jejiz je sjednani najmu soucéasti (€l. 4.). V pripadé
dostupnosti podrobnéjSich nebo odliSnych informaci o rezimu uzavieni najemni
smlouvy je treba provést aktualizaci znaleckého posudku, nebot’ skutec¢nost
prfitomnosti takto ,nevyhodné“ uzavieného najmu ma znaény vliv na obvyklou
cenu nemovitych véci.
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4. METODY ZJISTENi HODNOTY

Podle zakona ¢. 237/2020 Sb., kterym se méni zakon ¢&. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zakon o ocenovani majetku), ve
znéni pozdéjsich predpisti, a dalSi souvisejici zakony se pri ocenéni véci postupuje
nasledovné:

§ 2 Zpusoby ocenovani majetku a sluzeb

(1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob ocerovani, ocefiuji se majetek a sluzba
obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi
prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avdak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozumeéji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo
sluzby a urci se_ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odlvodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocenuje se majetek a
sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Dlvody pro neuréeni obvyklé ceny
museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana €astka, za kterou by
meély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym prodavajicim, 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 zakona rozumi, ze
ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a
jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Ur&eni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni
ziejmé, jejich pouziti, v€etné pouzitych udaju, musi byt odlivodnéno a odpovidat druhu
pfedmétu ocenéni, ufelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro
ocenéni. Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

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

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

(8) Sluzbou je poskytovani €innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkud €innosti.
(9) Jinym zpusobem ocefiovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zplsob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni
predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

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

Znalecky posudek €. 12269-72/2022
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C) porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici veci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou pfedmét ocenéni
zni nebo ktera je jinak zfejma,

e) ocefiovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zplsobl ocernovani stanovenych na
zakladé predpisl o ucetnictvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni
zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,

g) ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pfi jeho
prodeji, popfipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

Vyhlaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenfovani majetku
(ocenovaci vyhlaska), ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., vyhlasky €. 345/2015 Sb.,
vyhlasky ¢. 53/2016 Sb., vyhlasky €. 443/2016 Sb., vyhlasky ¢. 457/2017 Sb.,
vyhlasky ¢. 188/2019 Sb., vyhlasky €. 488/2020 Sb., a vyhlasky €. 548/2020 Sb.
k tomu uvadi:

CAST DRUHA o
OBVYKLA CENA A TRZNI HODNOTA
§ 1a Urceni obvyklé ceny:

(1) Obvykla cena se ur€uje porovnanim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych
pfedmétid ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do
porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeérl prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

(2) Postup ur€eni obvyklé ceny zahrnuje

- vybér udaju do souboru pro porovnani s prfedmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych
predmétd na zakladé kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni
oceneéni,

- srovnavaci analyzu udaji z vybraného souboru obdobnych pfedméti ocenéni s udaji o
ocenovaném predmétu ocenéni,

- ureni zakladni jednotky pro porovnani a parametrd s vyznamnym podilem na vysi ceny,
ur€eni rozdild parametrd mezi ocenovanymi predméty ocenéni a obdobnymi pfedméty
ocenéni,

- Upravu sjednanych cen v navaznosti na odliSnost obdobnych pfedméti ocenéni od
pfedmétl oceriovanych jejich korekci, pfi¢emz odchylka zpusobena korekci musi byt
fadné oddvodnéna,

- vybér, odlvodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen
véetné zduvodnéného pfFipadného vylouceni odlehlych udaju a

- urCeni obvyklé ceny, ktera vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.

(3) Udaje pouzité pro ureni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich
zpracovani musi byt z ocenéni zfejmy a dolozeny.

(4) Nemoznost uréeni obvyklé ceny podle odstavcu 1 a 2 je nutné dolozit, zejména uvést
postupy, které byly pro zjisténi realizovanych cen obdobnych pfedmétl ocenéni
provedeny, a jejich vysledky.
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§ 1b Uréeni trzni hodnoty

(1) Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana Castka, ktera se uréuje zpravidla na
zakladé vybéru z vice zpusobu ocenovani, a to zejména zplUsobu porovnavaciho,
vynosového nebo nakladového. Pfi uréeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se
zohlednuji trzni rizika a pfedpokladany vyvoj na dil€im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl
obchodovan.

(2) P¥i ur€eni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se pfihlizi k moznosti
jeho nejvyssiho a nejlepSiho vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné,
pravné pripustné a ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouzité pro uréeni trzni hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich
zpracovani, v€etné pouziti jednotlivych zplsobl ocenovani, musi byt z ocenéni zfejmy a
dolozeny.

§ 1c Uréeni ceny zjisténé

(1) Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se ur€i i cena
zZjisténa. Pfipadné rozdily v ocenéni je tfeba nalezité odivodnit.

(2) Odstavec 1 se nepouzije v pfipadé ocenéni pfedmétu zajisténi pro ucely souvisejici
s ¢innosti banky, zahrani¢ni banky nebo spofitelniho a uvérniho druzstva.".

METODY ZJISTENi TRZNi HODNOTY

Pro odhad trzni hodnoty je hodnoceni provadéno jak v zahraniéni, tak v naSi praxi v
zasadé tfemi zakladnimi metodami, které jsou pouzivany v riznych modifikacich.

Metoda nakladového ohodnoceni (vécna): Jedna se v podstaté o stanoveni nakladd na
pofizeni v sou€asnych cenach a urCeni opotfebeni pfiméfeného stafi a skute€nému stavu
(Gasova cena, vystihujici realny, technicky stav v ¢ase hodnoceni).

Metoda vynosova (pfijmova): Vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (pfijem).
Dosahovany vynos je charakteristikou uzitkovosti.

Metoda srovnavaci (trzni, statistickd): V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno
prodanych ¢i nabizenych porovnatelnych nemovitosti.

Zpracovatel jednoznaéné uprednostiuje metodu srovnavaci. Objednavatel
znaleckého posudku nepozaduje zpracovani ceny zjiSténé (administrativni).
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5. NALEZ

5.1. PREDMET OCENENI:

Pfedmétem ocenéni je: p.C.st. 1234 — zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti
je stavba RD €.p 1022, k.u. Maratice, obec Uherské Hradisté, okres Uherské Hradisté, LV
¢. 3076

5.2. MiSTOPIS:

Mésto Uherské Hradisté je byvalym okresnim méstem Zlinského kraje, situované
pfiblizné 23 Km jihozapadné od Zlina na levém bfehu feky Moravy. V Uherském Hradisti
vcetné vSech jeho méstskych Casti (JaroSov u Uherského Hradisté, Maratice, Mikovice
nad OlSavou, Sady, Uherské Hradisté, Vésky) zije pfiblizné 25.000 obyvatel. V Uherském
Hradisti je kompletni sit’ infrastruktury a ob¢anské vybavenosti. Uherské Hradisté je
dostupné autobusovou a vlakovou dopravou. Ocenovany RD je postaven ve vychodni
okrajové zastavéné ¢asti mésta Uherského Hradisté, mistni ¢asti Maratice na konci slepé
ulice Pod Zahrady. NejblizSi okolni zastavba je tvofena pfevazné fadovymi rodinnymi
domy. V misté je moznost napojeni na veskeré inzenyrské sité. Prfistup je zajistén ze
zpevnéné verejné komunikace ve vlastnictvi mésta Uherské Hradisté. Z hlediska polohy
pro bydleni se jedna o polohu dobrou.

5.3. POPIS OCENOVANYCH NEMOVITYCH VECI

Ocenovany RD je obyvan najemnikem (pani
Ing. Pavla Krocova), ktera je soucasné byvalym
vlastnikem nemovitych véci. Pani Ing. Krocova
umoznila dne 18.10.2022 kompletni prohlidku RD a
sdélila i zakladni informace o RD.

Pfedmétem ocenéni je RD €.p. 1022 postaveny
na p.C.st. 1234 v k.u. Maratice, ktery je fadovy krajni
(prava Cast dvojdomku), zdény, podsklepeny, se dvéma
nadzemnimi podlazimi (Il. NP tvofi obytné podkrovi),
zastfeSeny sedlovou strechou V misté je moznost napojeni na vesSkeré inzenyrské sité,
ocenovany RD je na tyto sité napojen. Dispozicné je v I. NP a Il. NP RD situovana bytova
jednotka velikosti 6+kk s kompletnim socialnim zafizenim. V I. NP, které je zvySené nad
uroven terénu je smérem do zahrady situovana terasa s pfistupem po schodisti.
V podkrovi je pfi pravé Stitové zdi RD situovana lodzZie. VI. PP RD jsou standardni
sklepni prostory (sklady, technicka mistnost) a je zde i pradelna s vanou. Provedeni a
vybaveni RD je standardni (zaklady betonové s izolacemi, svislé konstrukce zdéné,
stropy betonové a dfevéné, krytina betonova taska, dfevéné dvefe a vrata, podlahové
krytiny v I. NP pfevazné keramicka dlazba, v podkrovi dfevotfiskové desky + volné lozené
koberce, v I. PP potér, vytapéni UT plyn + krb na tuh& paliva v I. NP, rozvod studené a
teplé vody s pfipravou TUV v el. bojleru, zafizovaci pfedméty vany, umyvadla, kombi WC,
nadstandardni vybaveni se v RD nevyskytuje. Severovychodnim smérem na hlavni
hmotu RD navazuje nizsi pfizemni, nepodsklepena hmota s plochou stfechou, ktera tvofi
garaz svjezdem vraty z ulice. Garaz je aktualné uzivana spiSe ke skladovani, neni
samostatné zapsana v KN, je ale zakreslena v KM. Pavodni stafi RD a garaze je dle
sdéleni pani Ing. Kro¢ové z roku 1991. V pribéhu zZivotnosti nebyla na RD provedena
zadna rozsahla rekonstrukce, pouze pribézna zakladni udrzba a drobné dil¢i opravy. P¥i
prohlidce bylo patrné, Ze byla provedena modernizace koupelny v podkrovi RD. Celkovy
technicky stav RD a garaze Ize hodnotit jako dobry az primérny. Za RD je mala opocena
udrzovana zahradka, kde je mozny pfistup i podél pravé §titové zdi RD. Pfed RD je
zpevnéna plocha pro parkovani vozidel.
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6. STANOVENI VECNE HODNOTY NEMOVITYCH VECI

6.1. STANOVENI VECNE HODNOTY
6.1.1. STANOVENiI VECNE HODNOTY STAVEB

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

Jako nejvhodnéjsi, na Ceské 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 uziti 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, takZze 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 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 primérné (stfedni) naklady nutné na provedeni stavby
srovnatelné svymi technickymi parametry, vybavenim, zplsobem provedeni a v
neposledni Fadé téz opotrebenim.
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6.1.2. Rodinny dim ¢&.p. 1022 (véetné garaze) na p.€.st. 1234 — zastavéna
plocha a nadvofi, k.u. Maratice

Vypocet informativniho obestavéného prostoru stavby:

Spodni stavba RD: 11,40*10,05*2,50
Spodni stavba RD celkem: 286,43 m®
Vrchni stavba RD: 11,40*10,05*2,60
Vrchni stavba RD celkem: 297,88 m?®
ZastfeSeni RD: 11,40*10,05*4,50*0,50
Zastie$eni RD celkem: 257,78 m®
Garaz - vrchni stavba véetné zastreSeni: 5,00%6,50%2,90
Garaz - vrchni stavba véetné zastfe$eni celkem: 94,25 m®

Obestavény prostor RD véetné garaze celkem (zaokr.): 940 m?

Stanoveni pfiméreného opotrebeni

S ohledem na stéfi, provedeni, vybaveni, celkovy technicky stav a vy3e uvedené
skuteénosti, je opotfebeni stanoveno odbornym odhadem znalce ve vysi 30 %

Obestavény prostor celkem m? 940,-
Jednotkova cena K&/m?® 8.500,-
Korekce jednotkové ceny 1,0

Upravena jednotkova cena K&/m?® 8.500,-
Cena za cely obestavény prostor K& 7.990.000,-
Snizeni ceny za opotfebeni 30 % K¢ 2.397.000,-
Cena stavby po zapoéteni opotiebeni K¢é 5.593.000,-

6.1.3. Pozemek p.€.st. 1234 — zastavéna plocha a nadvori, k.u. Maratice

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 z uzemné planovaci dokumentace.
Porovnanim s prodeji pozemk( v dané lokalité se stanovi redlna 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 lokalitdch, 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 lokalitach se obdobné stavebni pozemky nabizeji k prodeji
v rozmezi nabidkovych jednotkovych cen od 4.000,- K&/m? do 8.000,- K&/m?. S ohledem
na vySe uvedené skuteCnosti volim smérnou cenu pozemku nad stfedem uvedeného
rozpéti: 6.500,- K&/m”.
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Pozemek:
p.¢.st. 1234 — zastavéna plocha a nadvofi

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

Rekapitulace LV €. 3076, k.u. Maratice

Reprodukéni hodnota RD véetné garaze
Vécna hodnota RD véetné garaze
Vécna hodnota pozemku

Vécna hodnota celkem

m? 392,00

392,00

6.500,00

2.548.000,00
Ké 7.990.000,-
Ké 5.593.000,-
Ké 2.548.000,-
Ké 8.141.000,-
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7. 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 nemovitych vécech uvedeného typu, t.j. rodinny dim s bytovou jednotkou
6+kk, daného stafi, technického stavu, provedeni, vybaveni, v dané lokalit¢ a u
srovnatelnych nemovitosti je poptavka v souladu s nabidkou. S ohledem na vySe
uvedené skuteCnosti, jsem nazoru, Ze ocefiované nemovité véci jsou obchodovatelné.

Rodinné domy k porovnani:

RD 6+kk (199 m®), Kunovice, okr. Uherské Hradi$té
K prodeji rodinny diim 6+kk se zahradou, bazénem a garazi v
Kunovicich v blizkosti Uherského Hradisté. Dopravni dostupnost: do 10
min. chiize MHD, nadrazi, autobus, do 10 min. autem je dalnice 1.tf.
Vyméra pozemku je 915 m?% Dum je napojen na elektfinu, plyn,
vodovodni a kanalizaéni fad. V I. NP+Il. NP celkem byt 6+kk, v
suterénu: sklepy - technicka mistnost - klubovna. RD je v dobrém
technickém stavu.

Cena: 6.800.000,- Ké Zdroj: realitni inzerce

RD 7+1 (180 m®), Uherské Hradi$té-Mafratice, okr. Uherské Hradisté
K prodeji rodinny dim na lukrativnim misté, v Uherském Hradisti -
Maraticich. Dim je zdény, dvoupodlazni a je cely podsklepeny. Interiér
. .| domu je v souéasné dobé fesen jako bytova jednotka 7+1 s moznosti

£s ! pfebudovani na dvé bytové jednotky 3+1 se samostatnym vstupem.
| DOm je v plivodnim stavu a dava mozZnost rekonstrukce pro nového
& majitele. Za domem je zahradka s ovocnymi stromy, skytajici klidné
zazemi k odpocinku. Celkova plocha pozemku je 330 m?, obytna plocha
J| 180 m2. Volny po dohodé. V dosahu nemovitosti je $kola, $kolka, MHD,
méstska sportovisté, posta a knihovna.

Cena: 7.500.000,- Ké Zdroj: realitni inzerce

w RD 5+1 (180 mz), Kunovice, okr. Uherské Hradisté
| K prodeji rodinny dim dispozice 5+1 v Kunovicich. Dim je zdény,
‘ | pFizemni, &astedné podsklepeny a probéhla zde zdafila rekonstrukce.

| Dum je zatepleny, jsou zde nova dfevéna okna, je napojeny na veskeré
sité. Soucasti domu je prdjezd, slouzici jako garaz. Za domem je dvur,
ktery majiteldm domu nabizi soukromi a moznost vybudovani terasy
nebo pergoly. V zadni €asti dvora je starsi stodola a zahrada s
ovocnymi stromy, ktera v sou€asné dobé neni uzivana. Celkova vyméra
pozemku &ini 690 m>.

Cena: 7.900.000,- Ké Zdroj: realitni inzerce
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Tabulka zohlednéni hodnototvornych faktort:
RD Cena (K¢) Zohlednéni hodnototvornych faktort koeficienty
Prepoctena
Velikost | Technicky | Vyméra cena (K¢)
Poloha | objektu stav pozemku | Ostatni Zdroj
RD 6+kk
Kunovice 6 800 000 1,03 1,00 1,00 0,92 1,00 0,90 5799 312
RD 7+1 Maratice 7 500 000 1,00 1,03 1,05 1,01 1,00 0,90 7373126
RD 5+1 Kunovice 7 900 000 1,03 1,03 0,92 0,95 1,00 0,90 6 592 581
Priimérna
cena
(zaokr.): 6 600 000

V souCasné dobé se tedy srovnatelné rodinné domy v nejblizSich lokalitach

obchoduji vrozmezi cen od 6.800.000,-

K¢ do 7.900.000,-

KE, po zohlednéni

hodnototvornymi faktory v rozmezi pfepoctenych cen od 5.799.312,- K& do 7.373.126,-
K&. S ohledem na vySe uvedené skute€nosti volim srovnavaci hodnotu ve vysi primérné

ceny: 6.600.000,- Ké¢.

Vysledna srovnavaci hodnota ocefiovanych nemovitych véci (bez zohlednéni
omezeni ve formé najemni smlouvy): p.¢.st. 1234 — zastavéna plocha a nadvofi, jehoz
soucasti je stavba RD ¢.p 1022, k.U. Maratice, obec Uherské Hradisté, okres Uherské

Hradisté, LV €. 3076, tedy Cini:

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

Vécna hodnota nemovitych véci na LV €. 3076 v k.u. Mafatice: 8.141.000,- Ké

Srovnavaci hodnota (bez zohlednéni omezeni ve formé& najemni smlouvy) nemovitych
véci na LV €. 3076 v k.u. Maratice: 6.600.000,- Ké

Srovnavaci hodnota (v€etné zohlednéni omezeni ve formé najemni smlouvy) nemovitych
véci na LV €. 3076 v k.u. Maratice: 4.100.000,- Ké

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

9. STANOVENI CENY JEDNOTLIVYCH PRAV A ZAVAD
S NEMOVITOSTMI SPOJENYCH

Ve vypisu z katastru nemovitosti pro k.u. Maratice, LV &. 3076 ze dne 3.8.2022
jsou v ¢asti C uvedeny nasledujici omezeni (viz. oddil 3.4 — omezeni a rizika).

Omezeni vztahujici se k zastavnimu pravu smluvnimu neni zohlednéno ve
vysledné obvyklé cené (oddil C LV €. 3076, k.u. Mafatice), nebot neni znama pfesna
vySe dluzné Castky.
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10. STANOVENI ZAVAD, KTERE PRODEJEM V DRAZBE
NEZANIKNOU

Dle znéni § 336a odst. 2 zakona &. 99/1963 Sb., Ob¢ansky soudni fad ve znéni
pozdéjsSich 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 spolec¢nosti vyZzaduje, aby nemovitost zatéZovala i nadale.

Omezeni ve formé najemni smlouvy:

Ocenované nemovité véci jsou aktualné uzivany najemkyni (Ing. Pavla Krocova),
ktera je jejich byvalym vlastnikem. Pravni zastupce najemkyné& (Mgr. Martin Senkyf, ev.
C. CAK 17840) nejdfive predloZil oznameni o trvani ustanoveného namu ze dne
24.8.2022 a poté predlozil i Smlouvu o budouci kupni smlouvé ze dne 9.5.2016 v niz je
toto ustanoveni o najmu uvedeno v ¢l. 4. Dle doru€eného sdéleni o najmu ze dne
24.8.2022 a dle ustanoveni o najmu sjednaného ve smlouvé o smlouvé budouci kupni, je
mezi stranami (povinny jako pronajimatel a stavajici najemkyné pani Ing. Pavla Kro€ova)
ujednan najem ocenovanych nemovitych véci a to na dobu uréitou 30 let. Dle tohoto
sdéleni je tak najem ocenovanych nemovitych véci platné uzavien na dobu urcitou do
9.5.2046. Mezi smluvnimi stranami je sjednano symbolické najemné ve vySi 1,- K&/rok.
Dale je zde ujednano, Ze pokud vinou budouciho kupujiciho nedojde k uzavieni budouci
kupni smlouvy a budouci prodavajici legitimné odstoupi od této smlouvy, plati, Ze
najemné ¢&ini 13.000,- K&meésic a budouci prodavajici tedy nebude povinen vracet
budoucimu kupujicimu splatky kupni ceny, které jsou rovnéz ve vysi 13.000,- K&/mésic.
UvaZovana vyse najemného 13.000,- K&/mésic je v daném misté a ¢ase podhodnocena,
obvyklé najemné za ocefiované nemovité véci se vtomto pfipadé pohybuje ve vySi
priblizné 18.000,- K&/mésic.

Obvykla cena je ve znaleckém posudku stanovena variantné a to bez tohoto omezeni
ve formé sjednaného najmu a v€etné tohoto omezeni. Pro stanoveni vySe omezeni ve
formé sjednaného najmu jsou pouzity pouze informace z pfedlozeného oznameni o trvani
najemni smlouvy, které vyhotovil pravni zastupce najemkyné& (Mgr. Martin Senkyf, ev. C.
CAK 17840) a dle predioZzené smlouvy o smlouvé budouci kupni ze dne 9.5.2016 jejiz je
sjednani najmu soucasti (¢l. 4.). V pfipadé dostupnosti podrobnéjSich nebo odliSnych
informaci o rezimu uzavieni najemni smlouvy je tfeba provést aktualizaci znaleckého
posudku, nebot’ skuteCnost pfitomnosti takto ,nevyhodné“ uzavieného najmu ma znacny
vliv na obvyklou cenu nemovitych véci.

Znalecky posudek €. 12269-72/2022



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

Zohlednéni omezeni ve formé najemni smlouvy je provedeno metodou odpoctu
nakladl na porizeni nahradniho bydleni pro najemnika (1x osoba). V tomto pfipadé je
jako nahradni bydleni uvazovana bytova jednotka velikosti 2+1 s kompletnim socialnim
zafizenim. Tyto bytové jednotky jsou aktualné v dané lokalité obchodovany v rozpéti cen
od 2.000.000,- K& do 3.000.000,- K&. Pro ucely stanoveni simulovanych nakladu pro

pofizeni nahradniho bydleni uvaZuji hodnotu ve stfedu tohoto rozpéti ve vysi: 2.500.000,-
Ké.

Vysledna srovnavaci hodnota ocefiovanych nemovitych véci (v€etné zohlednéni
omezeni ve formé najemni smlouvy): p.C.st. 1234 — zastavéna plocha a nadvofi, jehoz
soucasti je stavba RD €.p 1022, k.u. Maratice, obec Uherské Hradisté, okres Uherské
Hradisté, LV &. 3076, tedy Cini: 6.600.000,- K& — 2.500.000,- K& = 4.100.000,- Ké

4.100.000,- Ké

Znalecky posudek €. 12269-72/2022
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11. OBVYKLA CENA

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 obvyklé ceny 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 vypoc&tem,
které vS8ak mohou rozhodujici mérou ovlivnit hodnotu majetku. Nejvétsi dliraz je pfitom
kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu nabidky a poptavky
technicky stav, fyzické opotfebeni, moralni opotfebeni, umisténi lokality, obCanska
vybavenost, demografické podminky, stabilita uzemi ve vztahu k uzemnimu planu, Zivotni
prostiedi, atd. Dale je potfeba postihnout veskeré dluhy a zavazky, ktera jsou na
nemovitost vazany.

Obvykla cena:

p.C.st. 1234 — zastavéna plocha a nadvori, 6.600.000,- K¢
jehoz soucasti je stavba RD €.p 1022, k.u.|(bez omezeni ve
Maratice, obec Uherské Hradisté, okres|formé najemni
Uherské Hradisté, LV €. 3076 smlouvy)

p.C.st. 1234 - zastavéna plocha a nadvori, 4.100.000,- Ké
jehoz soucasti je stavba RD €.p 1022, k.u.|(véetné omezeni ve
Maratice, obec Uherské Hradisté, okres|formé najemni
Uherské Hradisté, LV €. 3076 smlouvy)

Prohlasuiji, ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

Pozn: obvykla cena zahrnuje i pfislusenstvi u RD (garaz a venkovni Upravy) a dale
i trvalé porosty na zahradé u RD.

V Prostéjové, dne 31.10.2022

Vypracoval:

Ing. FrantiSek Kocourek
Pfemyslovka 3

796 01 Prostéjov

tel.: 582 330 169

e-mail: kocourek.fr@seznam.cz

Ing. FrantiSek Kocourek
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12. PRILOHY

Usneseni

Vypis z katastru nemovitosti
Neoficialni kopie katastralni mapy
Fotodokumentace

Situaéni planek

Dorucenky
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14. 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 12269-72/2022.
Znale¢né a nahradu nakladu ucétuji podle pfipojené likvidace.
Ing. FrantiSek Kocourek

Pfemyslovka 3
796 01 Prostéjov
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