ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 6759-83/2023

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

o cené rodinného domu €.p.176 v obci Hluboké Mastvky zapsaného na LV 176 v k.u. Hluboké
Masuvky

Znalec: Ing. Jaroslav Fojtil
Bilavsko 31
768 61 Bysttice pod Hostynem
telefon: 602 750 463
e-mail: j.fojtu@seznam.cz

IC: 11499559 DIC: CZ5704152201 datova schranka: cnvt2f, 5k6qk2
Zadavatel: Drazebni spole¢nost Morava s.1.0.

Dlouha 4433

76001 Zlin

Cislo jednaci: 6759

OBVYKLA CENA 1 800 000 K¢
po odpoctu VB 1 300 000 K¢
id.1/3 430 000 K¢
Pocet stran: 29 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 25.9.2023 Vyhotoveno: V Bystfici pod Hostynem 29.9.2023



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele
ocenit nemovitosti zapsané na LV 176 v k.a.Hluboké Mastivky jako podklad pro potfebu drazby

1.2. Uéel znaleckého posudku
Odhad obvyklé ceny jako podklad pro drazbu

1.3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 25.9.2023 za pfitomnosti znalce a zastupce objednatele.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

1) SUP obce v platném znéni
2) informace o nemovitosti - vypis z LV 176
3) vlastni databaze realizovanych prodeji podobnych nemovitosti a inzerované prodeje
mistnich RK
4) ZP ¢.15705-347/2022 ze dne 10.2.2022 - XP invest, s. 1. 0. - znalecky ustav v oboru
Ekonomika, Ceny a odhady - nemovitosti
Manesova 1374/53, 12000 Praha CM meésta

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového piedpisu vyhlasky MF €. 337/2022 Sb. v
aktudlnim znéni, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (obecné cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vS§echny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti
trhu, osobnich pomérii prodéavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Mimotadnymi
okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i
jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku
nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota

Dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana
castka, za kterou by mély 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, uvazlive a nikoli v tisni.
Principem trZzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které
mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redln¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéni. Pouziti metod a zptsob stanoveni
trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.



Pro odhad trzni hodnoty se pouZzivaji tyto ocenovaci metody:
Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (¢asova cena) je reprodukeni cena véci snizena o piimeiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a primétené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova
Tato metoda je zalozena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".

Vynosovou hodnotu si Ize ptedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené irokové sazb¢ ulozit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v neddvné
minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu
samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Na zaklad¢ stanovenych kritérii bylo nalezeno né¢kolik podobnych nemovitosti z nabidky RK a
objekty z vySe cit. ZP. Z nich byly nasledn¢ vybrany 3 objekty, které nejlépe vyhovuji zadanym
parametriim (uvést vypis a jejich popis, zdroj ceny)

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Ziskana data o oceniované nemovité véci a srovnatelnych objektech byla zpracovana do tabulek. V
piipadé srovnatelnych nemovitych véci jsou uvedeny realizované ceny a souvisejici udaje.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Jihomoravsky, okres Znojmo, obec Hluboké Masuvky, k.i. Hluboké
Masuavky
Adresa nemovité véci: Hluboké Mastvky 176, 671 52 Hluboké Mastvky

Vlastnické a evidencni udaje

Simona Polédkova, Okrajova 134, 669 02 Hnanice, LV: 176, podil: 1 /3
Andrea Ptikryl, Hluboké Masivky 377, 671 52 Hluboké Mastuvky, LV: 176, podil: 2/ 3

Nemovitost ve vlastnictvi FO - viz. informace v pfiloze

Dokumentace a skutecnost

Od ocenovaného objektu nebyla znalci k dispozici zadna dokumentace.Ocenéni je provedeno na
zaklad¢ vlastni venkovni prohlidky a tidajt z vyse citt. ZP.

Mistopis

Obec Hluboké Mastuvky asi 6 km severné od Znojma. V obci kompletni infrastruktura a zakladni
obcanské vybavenost.

Diim je situovany v zapadni Casti obce a charakter okoli odpovida zastavbé rodinnymi

domy se zahradami. Dostupnost obchodi je mala - vybavenost mensimi obchody s

omezenou oteviraci dobou. V misté€ je dostupna zékladni Skola, pro vyssi vzdélani a

specializované sluzby je nutné dojizdét a je zde pouze Castecnd vybavenost z hlediska

kulturnich zatizeni. V okoli je pouze Castecnd vybavenost z hlediska sportovniho vyziti,

jsou zde nejdulezitejsi Grady, ostatni Gifady jsou v dojezdové vzdalenosti a v obci je

pobocka Ceské posty. V misté je pouze zastavka autobusovych spoji.

Situace
Typ pozemku: (] zast. plocha O ostatni plocha O orna ptada
O trvalé travni porosty zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: X RD O byty LI rekr.objekt [ garaze [ jiné
Okoli: Xl bytova zona O pramyslova zona O nakupni zona
[ ostatni
Ptipojky: Xl /O voda [ /[ kanalizace /O plyn
vef. / vl / O elektro [X telefon



Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD [ Zeleznice  [X] autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. O silnice I1.,ITL.tF.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
1568/1 Obec Hluboké Mastvky, €. p. 10, 67152 Hluboké Mastuvky

Celkovy popis nemovité véci

Ocenovany rodinny dim byl postaven jako fadovy objekt a ma jedno nadzemni podlazi.

Diim neni podsklepeny, nachézi se zde ptida a obytné podkrovi neni vybudované. Objekt byl postaven
odhadem v roce 1940.

Zaklady jsou kamenné, konstrukce objektu je kamenna, stropy jsou tvoreny dievénymi

tramy. Ma sedlovou stfechu, stfe$ni krytina je tvofena palenou taskou a klempiiské prvky

jsou plechové. Vnéjsi omitky jsou vdpenocementové a zatepleni plasté neni provedeno.

V dom¢ se nachazi zadveti o vyméie 19,20 m2, sklad o vyméte 7,50 m2, chodba o vyméte 9,20 m2,
koupelna o vyméte 4,75 m2, kuchyné o vyméie 13,94 m2, pokoj o vymeéte 16,40 m2, pokoj o vymeéie
27,00 m2, prijezd o vyméte 18,00 m2. Podlahova plocha obytné ¢asti ¢ini 97,99 m2. Podlahova
plocha v¢. ptislusenstvi ¢ini 115,99 m2.

Vnitini omitky jsou vapenné. Jsou zde pouzita plastova okna s dvojsklem, prislusenstvi

oken chybi. Vybaveni koupelny tvoii sprchovy kout, umyvadlo a WC ma toto vybaveni:

klasicka toaleta, umyvadlo. Vnitini dvete jsou dievéné plné, dievéné prosklené, zarubné

jsou dievéné a vchodové dvete jsou dievéné. V kuchyni se nachazi kuchyniské linka bez
vestavénych spotfebictl, plynovy sporak. Pro osvétleni jsou pouzity lustry.Obytné mistnosti maji na
podlaze lino, v kuchyni je poloZena keramickd dlazba, v koupeln¢ je poloZena keramicka dlazba a v
chodbé je téz keramicka dlazba. Ostatni mistnosti maji na podlaze cementovy potér.

Do objektu je zavedena elektfina o napéti 230V a 400V a dodavky zajist'uje rozvodna sit’ elektrického
proudu. Do objektu je zaveden vodovod, odpadni vody jsou svedeny do

kanalizace a je zde zaveden zemni plyn. Vytapéni v domé je feSeno krbovou vlozkou

s kamny na dfevo + topeni pomoci plynovych waf kamen. V domé je pro ohfev vody

vyuzivan bojler. Objekt ma zastaralé stény, stfecha je zastarala, okna jsou bez vad, podlahy jsou
zastaralé, vybaveni v dom¢ je zastaralé a rozvody jsou zastaralé. Rodinny dim je vhodny k
rekonstrukci.

Prilehly pozemek je bez porostti, oploceni tvoii pletivo do ocelovych sloupkt. Sklon

pozemku je rovinaty. Ptistup k objektu je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté.

Parkovaci moZnosti jsou na vlastnim pozemku nebo pied domem. Soucasti jsou venkovni stavby -
chlévy

Dutim je postaven v klidné lokalité bez zdravi ohrozujicich vlivii a v dochazkové

vzdalenosti od objektu je zelent v podobé lesti a luk. Je zde zanedbatelné nebezpeci

vyskytu zaplav.

Na oceflované nemovitosti vazne vécné bfemeno uZzivani pro piedchozi majitele, a to Zdenka
Klimesova, ( 455807/452) bydlistém v feSeném domée s €.p. 176 v Hlubokym Mastvkach

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
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NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci
NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodiiova zéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Vécné bfemeno dozivotniho uzivani
ANO Exekuce
Komentaft: viz. LV 176 v ptiloze ( VB pouze pro Zdenku KlimeSovou )

Ostatni rizika:

NE Nemovita véc neni pronajiméana
ANO Stavby s vyrazn€ zhorSenym technickym stavem
Komentat: Objekt k celkové a pomérné nakladné rekonstrukci



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro analyzu dat byla pouzita porovnavaci metoda. Vzhledem k vybranym objektim bylo zvoleno
porovnani za 1 m? uZitné plochy nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a
zohlednény pomoci korek¢nich koeficienti.

4.2. Ocenéni

Vypocet hodnoty pozemkii

Pozemky

Porovnavaci metoda

Obvykla cena pozemki v misté a ¢ase: 1 500,- K&/m?

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: pozemky Kravsko
Popis: Prodej stavebniho pozemku 1 000 m2 Kravsko, okres Znojmo
1 800 000 K¢ (1 800 K¢ za m2)
Pozemek se nachazi v obci Kravsko, v nové vznikajici ¢tvrti. Je obdelnikového tvaru o
celkové plose 1000 m2, Sitka 20 m, délka 50 m. Na hranici pozemku jsou ptivedeny
veskeré inzenyrské sité ( voda, elektfina, kanalizace).
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00 =3
uvaha zpracovatele ocenéni - pozemek mensi vyméry 0,90 — ’
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [ m? ] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
1 800 000 1 000 1 800,00 0,90 1 620,00

Nazev: pozemek Hluboké Masuvky

Popis: Prodej stavebniho pozemku 684 m2 Hluboké Mastvky, okres Znojmo
990 000 K¢ (1 447 K& za m2)
K prodeji nabizime slunny, svazity pozemek v obci Hluboké Mastvky, vzdalené 8 km
severné od Znojma. Pozemek s vymérou 684 m2 je uzemnim pldnem urcen k vystavbé
rodinného domu. Pozemek je mozno napojit na hlavni fady IS (voda, elktfina,
kanalizace), které jsou vedené v piistupové komunikaci. K dispozici je platné stavebni
povoleni a projektova dokumentace k vystavbé rodinného domu,

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidka RK 0,95
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00




dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - podobny pozemek 1,00

Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.

[Ke] [ m? ] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
990 000 684 1447,37 0,95 1 375,00
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 1 375,00 K&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 1 497,50 K&/m?
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 1 620,00 K¢&/m?
Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m? ] [ K¢
zastavéna plocha a 184 338 1 500,00 507 000
nadvoii
zahrada 1568/15 273 1 500,00 409 500
| Celkova vyméra pozemki 611 Hodnota pozemkii celkem 916 500

Vypocet vécné hodnoty stavby

Rodinny dim na LV 176 - ¢.p.176 na pozemku p.¢.st.184

| Vécna hodnota dle THU

Uzitna plocha

Nazev UZitné plocha

NP 128,00 m?

128,00 m?

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavénd plocha [m?] vyska

NP 144,65 3,00 m
144,65 m?



Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev

Obestavény prostor [m’]

NP vrchni ¢ast
7 stfeSni cast

433,95 =
212,63 =

433,95
212,63

Obestavény prostor - celkem:

646,58 m*

Konstrukce Popis

1. Zaklady

2. Zdivo

3. Stropy

4. Stfecha

5. Krytina

6. Klempiiské konstrukce
7. Vnitini omitky

8. Fasadni omitky

9. Vn¢jsi obklady

10. Vnitini obklady

11. Schody

12. Dvefte

13. Okna

14. Podlahy obytnych mistnosti
15. Podlahy ostatnich mistnosti
16. Vytapéni

17. Elektroinstalace

18. Bleskosvod

19. Rozvod vody

20. Zdroj teplé vody

21. Instalace plynu

22. Kanalizace

23. Vybaveni kuchyné
24. Vnitini vybaveni

25. Zachod

26. Ostatni

Jednotkova cena
Mnozstvi
Reprodukéni cena

8 000 K&/m?
646,59 m’
5172 720 K&

Konstrukce
[%]

Obj. podil.

Standardni
cena [K¢]

Upravena cena
[K<]

Upraveny obj.
podil [%]

1. Zéaklady

2. Zdivo

3. Stropy

4. Stfecha

5. Krytina

6. Klempitské konstrukce

8,20
21,20
7,90
7,30
3,40
0,90

424163
1096 617
408 645
377 609
175 872
46 554
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424 163
1096 617
408 645
377 609
175 872
46 554

9,79
25,30
9,43
8,71
4,06
1,07




7. Vnitini omitky 5,80 300018 300018 6,92
8. Fasadni omitky 2,80 144 836 144 836 3,34
9. Vngjsi obklady 0,50 25 864 25 864 0,60
10. Vnitini obklady 2,30 118973 118973 2,74
11. Schody 1,00 51727 51727 1,19
12. Dvete 3,20 165 527 165 527 3,82
13. Okna 5,20 268 981 268 981 6,21
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 113 800 113 800 2,63
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,00 51727 51727 1,19
16. Vytapéni 5,20 268 981 0 0,00
17. Elektroinstalace 4,30 222 427 222 427 5,13
18. Bleskosvod 0,60 31036 0 0,00
19. Rozvod vody 3,20 165 527 165 527 3,82
20. Zdroj teplé vody 1,90 98 282 0 0,00
21. Instalace plynu 0,50 25 864 0 0,00
22. Kanalizace 3,10 160 354 160 354 3,70
23. Vybaveni kuchyné 0,50 25 864 0 0,00
24. Vnitini vybaveni 4,10 212 082 0 0,00
25. Zachod 0,30 15518 15518 0,36
26. Ostatni 3,40 175 872 0 0,00
Upravena reprodukéni cena 4334 739 K¢
Mnozstvi 646,59 m?
Zakladni upravend jedn. cena (JO) 6 704 K&/m?

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 145
Uzitn4 plocha (UP) [m?] 128
Obestavény prostor (OP) [m’] 646,59
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?) 6 704
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?) 6 704
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 4334739
Stari rok 83
Opotiebeni % 70,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 1300 422

Vypocet porovnavaci hodnoty

Rodinny dim na LV 176

Ocenovana nemovita véc

Rodinny diim na LV 176:

Odhad obvyklé ceny proveden porovndvaci metodou s objekty ze stdvajicich nabidek mistnich RK

Utzitna plocha: 128,00 m?
Obestavény prostor: 646,59 m?
Zastavéna plocha: 144,65 m?
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| Plocha pozemku: 611,00 m*

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD Hluboké Masuavky
Popis: Prodej rodinného domu 95 m2, pozemek 373 m2 Hluboké Mastvky, okres Znojmo
2200 000 K¢

Nabizime pfizemni rodinny dim k rekonstrukci v obci Hluboké Mastivky, ta se
nachazi 8 km severné od Znojma. Plocha pozemku ¢ini 373m2. Dim je napojeny na
veskeré inzenyrské sité, podsklepeny, v uzaviené¢ dvorni Casti se nachazi oteviend
stodola, hospodaiské staveni a vinny sklep, dim ma vlastni studnu. Ke kompletni
rekonstrukci nebo asanaci. Cena v¢. projektu a SP.

Pozemek: 373,00 m?

Uzitna plocha: 95,00 m?

Pouzité koeficienty: e
K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90 gl L1 I‘;ﬂ -
K2 Velikosti objektu - ocenovany RD 1,00

K3 Poloha - v podobné poloze 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - v lepSim provedeni a ST stavu 1,10

K5 Celkovy stav 1,10

K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 1,10

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - RD v podil. spoluvlastnictvi (

porovnavany RD ma vydané SP) 0,50

Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocenovany RD; Poloha - v podobné poloze; Provedeni a vybaveni - v lepSim provedeni a ST
stavu; Vliv pozemku - vét$i pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - RD v podil.
spoluvlastnictvi ( porovnavany RD ma vydané SP);

Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2 200 000 95,00 23 158 0,60 13 895
Nazev: RD Kravsko
Popis: Prodej rodinného domu 154 m2, pozemek 414 m2 Kravsko, okres Znojmo
2390 000 K¢

Dtim o zastavéné plose 174 m2 se nachazi v klidné ¢asti obce na rovinatém pozemku
o celkové plose 414 m2. Diim probéhl v obytné ¢asti rekonstrukei, kde je vybudovéanal

bytovéa jednotka 2+kk
Uzitna plocha: 154,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
K2 Velikosti objektu - ocenovany RD 1,00
K3 Poloha - v podobné poloze 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - v lepSim provedeni a ST stavu 1,05
K5 Celkovy stav 1,05
K6 Vliv pozemku - podobny pozemek 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - RD v podil. spoluvlastnictvi

0,80
Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
oceniovany RD; Poloha - v podobné poloze; Provedeni a vybaveni - v lepS§im provedeni a ST
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stavu; V1iv pozemku - podobny pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - RD v podil.
spoluvlastnictvi;
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2 390 000 154,00 15519 0,79 12 260
Nazev: primér z vyse cit. ZP
Uzitna plocha: 1,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - nemovitost v podil. spoluvl.
0,80
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
21184 1,00 21184 0,72 15 252
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 12 260 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 13 802 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 15 252 K¢&/m?
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Primérna jednotkova cena 13 802 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 128,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 1766 656 K¢

Vypocet vynosové hodnoty

Rodinny diim

Piehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - ucel podlazi podlahova nijem nijem nijem
plocha
[m?] [K&/m?/rok] [K&/mésic] [Ké&/rok]
1.obytné prostory  celkem 5000 60 000
Celkovy vynos za rok: 60 000
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Vypocet hodnoty vynosovym zpilisobem
Podlahova plocha PP m? 0
Reprodukéni cena RC K¢ 4334 739
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m> Nj K¢&/(m*'ro

k)

Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP Ké/rok 60 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 100 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké/rok 60 000
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti K¢&/rok 1 500
Pojisténi 0,05 % * RC  Kc/rok 2167
Opravy a udrzba 2,00 % * RC  Kc/rok 86 695
Sprava nemovitosti 0,00 % * RC Ké&/rok 0
Ostatni naklady Ké/rok 0
Naklady celkem \Y K¢/rok 90 362
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V Ké/rok 0
Mira kapitalizace % 4,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv K¢ 0

Vypocet vécnych bremen

1 vécné bremeno dozZivotniho uzivani

Obvyklé najemné v misté a ¢ase pro objekt v podobném ST stavu: max.5 000,- K¢ mésiéné
Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bFementim

Hodnota vécného biemene se stanovuje dle § 39a odst. 1).

Druh vécného bfemene: sluzebnosti pozemkové nebo uzivaci pravo, ro¢ni uzitek uren z obvyklého
najemného

Vécné bifemeno ziizeno na doziti opravnéné osoby staii 78 let.

Primérny pocet let dalSiho trvani bfemene je 11 let.

Obvyklé ro¢ni najemné

Nazev
vymeéra jedn.ngjemné ro¢ni ndjemné naklady rocni uzitek
[m?] [K&/m?] [K¢] [KE] [KE]
0,00 m? 0,- 60 000,- 0,00 60 000,-
Soucet ro¢nich uzitkd - celkem: [K¢&/rok] 60 000,-
Koeficient miry uzitku (podil uZivani nebo vySe omezeni): * 100 %
Ro¢ni uzitek: [K¢] = 60 000,-
Mira kapitalizace: 4,50 %
CBy=ro¢ni uzitek * ((1+p)" - 1)/ (p * (1+p)")
CBu =60 000,00 * (1 +4,5%)" - 1)/ (4,5 % * (1 +4,5%)'"
Hodnota vécného biremene ¢ini = 511 735,01 K¢
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4.3. Vysledky analyzy dat

Porovnavaci hodnota 1 766 656 K¢
Vécna hodnota 2216 922 K¢

z toho hodnota pozemku 916 500 K¢
Vécné bifemeno 511 735 K¢

Silné stranky
- dobra lokalita

Slabé stranky

- objekt k celkové rekonstrukci

- pomérné maly pozemek

- objekt v podilovém spoluvlastnictvi

Obvykla cena 1 800 000 K¢

slovy: Jedenmilionosmsettisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou cenu nemovitosti zapsané na LV 176 s pozemky p.C. st.184 a p.c.1568/15 a s
ptislusenstvim v k.a.Hluboké Mastvky odhaduji na ¢astku 1 800 000 000,- K¢ Po odpoctu
vécného bremene na ¢astku 1 300 000,- K¢

Z toho 1d.1/3: 430 000,- K¢
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Vybér byl proveden na zaklad¢ zakladnich parametrti ocenniované nemovité véci. Pti urceni obvyklé
ceny byl pouzit porovnavaci zptisob, kdy se vychazelo z porovnani srovnatelnych objekti, které byly
nejvice podobné parametrim ocenované nemovité veci.

Jednotlivé cenotvorné faktory byly posouzeny a zohlednény korekci pomoci koeficientl véetné jejich
zdiivodnéni.

Informace sdélené zadavatelem posudku byly v souladu se zjisténim pii mistnim Setfeni a zohlednény
v analyze. Obvykla cena byla stanovena jako aritmeticky primér upravenych sjednanych cen a
nasledn¢ bylo provedeno zaokrouhleni. Zjisténé slabé a silné stranky oceflované nemovité véci.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

ocenit nemovitosti zapsané na LV 176 v k.a.Hluboké Masiivky jako podklad pro potiebu drazby
Obvyklou cenu nemovitosti zapsané na LV 176 s pozemky p.C. st.184 a p.C.1568/15 a s
ptislusenstvim v k.a.Hluboké Mastivky odhaduji na ¢astku 1 800 000 000,- K¢ Po odpoctu

vécného biemene na ¢astku 1 300 000,- K¢

Z toho 1d.1/3: 430 000,- K¢

OBVYKLA CENA 1 800 000 K¢

po odpoctu VB 1 300 000 K¢

id.1/3 430 000 K
slovy: Jedenmilionosmsettisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Porovnavaci metoda je zalozena na tsudku znalce. Zavér je jen pravdépodobny.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

fotodokumentace 3
situovani, snimek z PM 4
vypisy z LV 3
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Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Znalecné¢ uctuji dokladem ¢. 6759.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouZit pro Gcely predvidané v ustanoveni § 127a zdkona
€. 99/1963 Sb. obcanského soudniho fadu, ve znéni pozdéjsich pravnich predpisi. Znalec
prohlasuje, ze si je védom nasledkti védomé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim ptfedsedy Krajského soudu v
B¢, ze dne 8.2.1989, €.j.Spr. 486/89 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym c¢islem 6759-83/2023.

V Bystfici pod Hostynem 29.9.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jaroslav Fojth
Bilavsko 31
768 61 Bysttice pod Hostynem

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.6.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 6759-83/2023

pocet stran A4 v ptiloze:

fotodokumentace 3
situovani, snimek z PM 4
vypisy z LV 3
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 19.09.2023 15:35:02

Obec: 594041 Hluboké Masuvky

176
(St. = stavebni parcela)

Okres: CZ0647 Znojmo
Kat.Gzemi: 639664 Hluboké MaStvky List vlastnictvi:
V kat. fizemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
Polakova Simona, Okrajova 134, 66902 Hnanice 905628/5161 1/3
P¥ikryl Andrea, &.p. 377, 67152 Hluboké MaStuvky 745118/4719 2/3
B Nemovitosti
Pozemky ;
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zptlisob ochrany
st. 184 338 zastavéna plocha a

nadvori
Souddsti je stavba: Hluboké Masuvky, &.p. 176, rod.duim
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 184

1568/15 273 zahrada zem&délsky piidni ”

fond
%

Bl Vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

Vécnéi prava zatdZujici nemovitosti v &asti B v&etn& souvisejicich Gdaju

Typ vztahu

o Vécné bfemeno bytu
Oprdvnéni pro
Klime$ Milan, PraZska 1525/66, 66902 Znojmo, RC/ICO:

370622/443
KlimeSova Zdenka, &.p. 176, 67152 Hluboké Masuvky,

RC/1C0: 455807/452
Povinnost k
Parcela: St. 184
Listina Smlouva o z¥izeni vécného b¥emene - beziiplatna JUDr. Jana Plochova NZ-313/2010
ze dne 09.12.2010. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 09.12.2010.
V-6138/2010-713

Poradi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku préva

© Vécné bXemeno uZivani
Opravnéni pro
Klimes Milan, PraZska 1525/66, 66902 Znojmo, RC/ICO:

370622/443
KlimeSova Zdenka, &.p. 176, 67152 Hluboké Masuvky,

RC/ICO: 455807/452
Povinnost k
Parcela: St. 184, Parcela: 1568/15
Listina Smlouva o z¥izeni vé&cného bfemene - beztiplatna JUDr. Jana Plochova NZ-313/2010
ze dne 09.12.2010. Pravni G&inky vkladu prava ke dni 09.12.2010.
V-6138/2010-713

Poradi k datu podle pravni Gpravy G&inné v dobé vzniku préva

D Poznamky a dal$i obdobné Gdaje
Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
- povéfeny soudni exekutor Mgr. Martin Tunkl, Palackého nam. 28, 301 00 Plzen

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Znojmo, kéd: 713.
sStrana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 19.09.2023 15:35:02
Okres: CZ0647 Znojmo Obec: 594041 Hluboké Masivky
Kat.lzemi: 639664 Hluboké Mastvky List vlastnictvi: 176
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Povinnost k
Polakova Simona, Okrajova 134, 66902 Hnanice, RC/ICO:
905628/5161

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 094 EX-10971/2020 -017 ze dne
04.12.2020. Pravni Gé&inky zapisu k okamZiku 07.12.2020 09:53:45. Zapis proveden
dne 08.12.2020; uloZeno na prac. Plzeri-mésto

%-8311/2020-405

Souvisejici zdpisy
Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitosti
na spoluvlastnicky podil 1/3
Povinnost k »
Poldkova Simona, Okrajova 134, 66902 Hnanice, e »
RC/1C0: 905628/5161
Parcela: St. 184, Parcela: 1568/15

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského ufadu Plzeii - mésto
094 EX-10971/2020 -021 ze dne 07.12.2020. Pravni t&inky zapisu k okamZiku
07.12.2020 09:54:15. Zapis proveden dne 09.12.2020; uloZeno na prac. Znojmo

Zz-9007/2020-713

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni k rozhodnuti &.j.
094 EX 10971/2020-021 ze dne 07.12.2020. Pravni moc ke dni 10.12.2020. Pravni
U&inky zapisu k okamZiku 14.01.2021 14:04:38. Zapis proveden dne 18.01.2021;
uloZeno na prac. Znojmo

Z-289/2021-713

o Rozhodnuti o dpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)
Povinnost k
Polakova Simona, Okrajova 134, 66902 Hnanice, RC/ICO:
905628/5161

Listina Usneseni insolvenéniho soudu o tGpadku KSBR 56 INS- 5532/2021 -A-7 Krajsky soud
v Brné ze dne 12.04.2021. Pravni Géinky zapisu k okamZiku 12.04.2021 10:29:29.
Zapis proveden dne 14.04.2021; uloZeno na prac. Brno-mésto
Zz-3873/2021-702

- Plomby a upozornénl - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva darovaci NZ 133/2015 ze dne 29.05.2015. Pravni G&inky zapisu k okamZiku
02.06.2015 08:08:16. Zapis proveden dne 23.06.2015.
v-7077/2015-713
Pro: P¥ikryl Andrea, &.p. 377, 67152 Hluboké Mastuvky RC/IC0: 745118/4719
Polakova Simona, Okrajova 134, 66902 Hnanice 905628/5161

o Smlouva darovaci NZ 343/2023 ze dne 21.07.2023. Pravni uéinky zdpisu k okamZiku
26.07.2023 11:34:15. Zapis proveden dne 17.08.2023.

. v-5690/2023-713
Pro: P¥ikryl Andrea, &.p. 377, 67152 Hluboké MaSivky RC/1C0: 745118/4719

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Jihomoravsky kraj, Xatastralni pracovisté Znojmo, kéd: 713.
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 19.09.2023 15:35:02

Okres: Cz0647 Znojmo Obec: 594041 Hluboké Masuvky

Kat.tzemi: 639664 Hluboké Mastvky List vlastnictvi: 176
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra[m2)
1568/15 22914 259
22954 14

okud je vyméra bonitnich dild parcel men$i neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovén

Vemovitosti jsou v udzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
tatastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovi$té Znojmo, kéd: 713.

vVyhotovil: Vyhotoveno: 19.02.2023 15:46:38
Jesky ufad zeméméricky a katastrdlni - SCD &
/yhotoveno ddlkovym pristupem

2odpis, razitko: REZONS. POz vassmmssmmataie

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k i&eliim uvedenym v § 1 odst. 2 katastrélniho zakona.
Jsobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného na¥izeni
> ochrané osobnich Gdaji. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdatni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovi3t& 2Znojmo, kéd: 713.
strana 3
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