ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 6825-46/2024
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Strucny popis predmétu znaleckého posudku

o cend obvyklé id.7/82 rodinného domu &.p.24 v k.0. a obci Stépanov nad Svratkou zapsanym na
LV 418 a nemovitosti zapsanych na LV 607 v témze k.u.

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

IC: 11499559 DIC: CZ5704152201 datova schranka: 5k6qk2
Zadavatel: Drazebni spole¢nost Morava s.r.0., IC: 26275953

Dlouha 4433

76001 Zlin

Cislo jednaci: 6825

id.7/8 LV 450: 9 500 000 K¢

OBVYKLA CENA LV 607: 500 000 K&

Pocet stran: 26 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 22.4.2024 Vyhotoveno: V Bystiici pod Hostynem 25.4.2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

ocenit v cené obvyklé nemovitost - id.7/82 rodinného domu &.p.24 v k.i. a obci Stépanov nad
Svratkou zapsanym na LV 418 a nemovitosti zapsanych na LV 607 v témze k.. jako podklad pro
drazbu

1.2. Uéel znaleckého posudku
odhad obvyklé ceny nemovitosti jako podklad pro drazbu

1.3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka bez zaméfeni byla provedena dne 22.4.2024 za piitomnosti znalce.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

1) vypis zKN LV ¢.418 a 607 ze dne 15.4.2024
2) nabidka podobnych nemovitosti z portalu Sreality
3) vlastni databéze realizovanych prodejii podobnych nemovitosti

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zjisténa data o nemovité véci byla ziskand pfi osobnim mistnim Setfeni, a tudiz jsou povazovéna za
vérohodna. Zjisténa data nejsou v rozporu s tdaji vedenymi v KN

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

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

Obvykla cena (obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pfi prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich ¢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 ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4d cena
vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota

Dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani 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 prodéavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem
trzniho odstupu, po nélezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a
nikoli v tisni. Principem trzniho 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 redlné¢ 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
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hospodaftstvi, stabilizace financni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zptlisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i i¢elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Data znalec ziskd pii mistnim pouze venkovnim Setfeni. Prohlidka nebyla umoznéna, odhad
obvyklé ceny je proveden nahradni metodou.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Ziskana data o nemovitostech byla zpracovana do tabulek v¢etné fotografii.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Kraj Vyso¢ina, okres Zd’ar nad Sazavou, obec Stépanov nad
Svratkou, k.u. Stépanov nad Svratkou
Adresa nemovité véci:  Stépanov nad Svratkou 24, 592 63 Stépanov nad Svratkou

Vlastnické a evidencni udaje

Lukas Balcar, Bezrucova 67, 602 00 Brno, LV: 418, podil: 7/ 8
Milada Havlinova, Orli 482, 602 00 Brno, LV: 418, podil: 1/ 8
Lukas Balcar, Bezrucova 67, 602 00 Brno, LV: 607, podil 1 /1

viz. ptiloha

Dokumentace a skutecnost

Od ocenovaného objektu nebyla znalci k dispozici Zadna projektova ani jina dokumentace.Ocenéni
provedeno na zakladé€ pouze prohlidky .

Mistopis

Stépanov nad Svratkou je vesnice nachazejici se na severozapadé jizni Moravy. Lezi na vychodé
Ceskomoravské vrchoviny.

Stépanov nad Svratkou spada do kraje Vysocina a patii do okresu Zd’ar nad Sazavou, kde lezi na
samém vychodé tohoto okresu. Tii kilometry vychodnim smérem od Stdpanova nad Svratkou je
hranice s okresem Blansko. Od okresniho mésta Zd’aru nad Sazavou je Stépanov vzdalen 35 km.
Od Nového Mésta na Moravé 22 km a nejblizStho mésta Bystfice nad PernStejnem 7 km.
Vzdalenost Stépanov nad Svratkou - Brno je

45 km. V obci zakladni obCanska vybavenost a kompletni infrastrukuta.

Rodinny dim &.p.24 lezi uprostied obce Sikmo naproti kostela a obecniho tfadu - viz. situace v
ptiloze.

Situace
Typ pozemku: (%] zast. plocha (¥l ostatni plocha O orna ptada
O trvalé travni porosty zahrada U jiny
Vyuziti pozemkt: X RD O byty O rekr.objekt [0 garaze O jiné
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna O nakupni zéna
O ostatni
Ptipojky: / 0 voda / O kanalizace /O plyn
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vet. / vl. % / O elektro X telefon

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): Xl dalnice/silnice I. tf. [ silnice II.,ITL.tF.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - samota

Pistup k pozemku Xl zpevnéna komunikace [J nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
1040 Méstys Stépanov nad Svratkou, &. p. 23, 59263 St&panov nad Svratkou

Celkovy popis nemovité véci

Rodinny dim ¢&.p. 24 ( pravdépodobné feSeni )

Ptizemni, nepodsklepeny objekt se sedlovou stiechou a podkrovim dispozi¢né feSeny k pronajmu -
velkd dobfe vybavena chalupa s venkovni slanym vyhfivanym bazénem, s venkovnim posezenim,
nerezovy plynovym grilem, udirnou, détskym koutkem, vlastni parkovani v objektu (kryté stani).
Zazemi chalupy umoznuje tydenni rekreaci s vybavenou kuchyni (mycka, 3 x lednice, 2 x
mikrovlnd trouba, kdvovarem, mlynkem na kavu, ledovacem, dale vnitini krb, kachlova kamna.
Standartni zdény objekt, zdivo v tl. do 50 cm s hladkou a z ¢asti dievem oblozenou fasddou
doplnénou o keramicky obklad soklu, stropy dievéné s omitanym podhledem, sedlovy krov a
skladand betonova krytina, klempiiské konstrukce uplné z FeZn. Drevéné schodisté, dievéna
eurookna , dfevéné vnitini dvefe do ocelovych zarubni, betonové podlahy a kombinace keramické
dlazby a plovoucich podlah , vnitini Stukové omitky a standartni keramické obklady v koupelny,
WC a kolem kuch. linky. Standartni zafizovaci predméty koupelny a WC, standartni kuchyné,
standartni rozvody ZTI a NN. Vytapéni pravdépodobné usttedni doplnéné o lokalni krbova kamny
na TP , ohfevem TUYV el. boilerem, rozvody ZTI v plastovych a Cu trubkach.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z vefejné komunikace
Komentar:

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodiiova zéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna bremena a obdobné zatiZeni:
ANO Zastavni pravo
Komentaf: viz. LV v pfiloze

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana




3.4. Obsah

1. Vécna hodnota staveb
1.1. rodinny diim ¢.p.24
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. venkovni Gpravy
3. Porovnavaci hodnota
3.1. rodinny dim ¢.p.24 - LV 418
4. Vynosova hodnota
4.1. vynosova hodnota
5. Hodnota pozemki
5.1. pozemky na LV 418 a 607



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro analyzu dat byla pouzita porovnavaci metoda. Vzhledem k vybranym objektiim bylo zvoleno

porovnani za 1 m?

4.2. Ocenéni

1. Vécna hodnota staveb
1.1. rodinny dim &.p.24

uzitné plochy nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a
zohlednény pomoci korekénich koeficienti.

[Vécna hodnota dle THU
Uzitna plocha
Nézev Uzitné plocha
I.NP

150,50*0,8 = 120,40 m?
I1.NP

150,50*0,5 = 75,25 m?

195,65 m?

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska
I.NP 21,50*7,00 = 150,50 2,70 m
I1.NP 21,50*7,00 = 150,50 2,50m

Obestavény prostor

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

301,00 m?

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
NP vrchni ¢ast 150,50*2,80 = 421,40
Z stiesni Cast 150,50*3,00/2 = 225,75
Obestavény prostor - celkem: 647,15 m?
Konstrukce Popis
1. Zaklady betonové dodate¢né izolované
2. Zdivo zdivo odpovidajici plnym cihlam o tl. 45 cm
3. Stropy drevéné tramové s omitanym podhledem,
4. Stecha krov dievény, vazany
5. Krytina betonova krytina
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6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech
7. Vnitini omitky vapenné Stukové
8. Fasadni omitky vapenna Stukova + obklad
8. Fasadni omitky obklad
9. Vngjsi obklady sokl upraveny barevnou stérkou
10. Vnitini obklady keramické obklady
11. Schody dievéné
12. Dvete drevéné hladké plné nebo prosklené
13. Okna dfevéna eurookna
14. Podlahy obytnych mistnosti dfevéna plovouci podlaha, PVC
15. Podlahy ostatnich mistnosti keramicka dlazba
16. Vytapéni krbova kamna na TP, UT
17. Elektroinstalace svételna, tfifazova
18. Bleskosvod ano
19. Rozvod vody plastové trubky
20. Zdroj teplé vody bojler
21. Instalace plynu chybi
22. Kanalizace plastové potrubi
23. Vybaveni kuchyné elektricky sporak se sklokeramickou deskou
24. Vnitini vybaveni umyvadlo, vana, WC, sprcha
25. Zéachod splachovaci
26. Ostatni krb , vest. skiin€, STA SLP EZS,
Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 151
Uzitna plocha (UP) [m?] 196
Obestavény prostor (OP) [mq] 647,15
Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 10 000
Rozestaveénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 10 000
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 6471500
Stari rokli 104
Opotiebeni % 30,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 4 530 050

2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. venkovni upravy

venkovni slany vyhfivany bazén, venkovni posezeni, nerezovy plynovym grilem, udirna, détsky
koutek, vlastni parkovani v objektu (kryté stani), zpevnéné plochy, oploceni a sadové upravy

Vécna hodnota prisluSenstvi stanovena procentem z ceny staveb

Hodnota staveb K¢ 4 530 050,00
Procento piislusenstvi % 50,00
Vécna hodnota prisluSenstvi K¢ 2 265 025,00

3. Porovnavaci hodnota
3.1. rodinny dim ¢.p.24 - LV 418

Ocenovana nemovita véc




V porovnévaci metodé nezohlednuji podilové spoluvlastnictvi

UZitna plocha: 195,65 m?
Obestavény prostor: 647,15 m3
Zastavéna plocha: 150,50 m?
Plocha pozemku: 814,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD Stépanov nad Svratkou

Popis: Prodej rodinného domu 125 m2, pozemek 391 m2 Stépanov nad Svratkou, okres
Zdar nad Sazavou 5 600 000 K¢
dam 4+KK je po rozsahlé rekonstrukci
* Celkova plocha pozemki je cca 392 m2 « Uzitna plocha domu je cca 125m2, z
toho jsou 3 loznice cca o vel. 16 m2, 23 m2 a 16m2  Zahrada ma cca 256m2
Samostatnd garaz cca 24m2 ¢ Dum proSel v r. 2021 rozsdhnou rekonstrukci ¢
Elektiina je v mé&di (230 V a 400 V), odpady jsou svedeny do septiku * Na stieSe
jsou umistény 4 solarni panely, které pokryvaji béznou spotfebu domu ¢ Vytapéni je
feSeno elek. podlahovym vytapénim, pfimotopy, nebo tuhymi palivy * V obci je
plna obc¢anska vybavenost .

Pozemek: 391,00 m?

UZitna plocha: 125,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - ocetiovany RD 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha - ve stejné poloze 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - v lep§im vybaveni a ST stavu 1,20
K5 Celkovy stav 1,20
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - RD k pronajmu 1,10

Zduvodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - oceniovany RD; Poloha - ve stejné
poloze; Provedeni a vybaveni - v lepSim vybaveni a ST stavu; Uvaha zpracovatele ocenéni - RD

k prondjmu;
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K¢&/m?]
5600 000 125,00 44 800 1,43 64 064
Nazev: RD Véchnov
Popis: Prodej rodinného domu 148 m2, pozemek 388 m2 Véchnov, okres Zd’ar nad

Sazavou

4 231 000 K¢
k prodeji samostatné stojici rodinny diim s bytovou jednotkou o dispozici 3+1 V|
obci Véchnov u Bystfice nad Pernstejnem. Je situovan na severozapadnim okraji
obecni zastavby, na pozemcich o celkové vyméte 388 m2. Zastavéna plocha domu|
mé vymeéru 210 m2, k ni pfiléh4 zahrada o rozloze 178 m2. Stavba je feSena jako
pfizemni, nepodsklepend, s pidnim prostorem nad celym pudorysem. Prostorova
dispozice bytové jednotky (uzitnd plocha 83 m2): predsin (6 m2), kuchyi (15 m2),
obyvaci pokoj (20 m2), détsky pokoj (20 m2), loZnice (12 m2), koupelna + WC (10
m2). Technické zazemi domu je tvofeno vstupni halou (30 m2), technickou|
mistnosti (2 m2), kotelnou (13 m2) a garazi (20 m2). Podkrovi je ptistupné z haly|
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po dievéném schodisti a je pfipraveno pro realizaci ptidni vestavby. V roce 2000
probéhla kompletni pfestavba domu a v letech 2010 a 2015 dalsi vyraznd
modernizace interiéru: izolace proti zemni vlhkosti (podfezani zdiva), zatepleni
obvodového plaste

Pozemek: 388,00 m?

Uzitna plocha: 148,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
K2 Velikosti objektu - oceniovany RD 1,00
K3 Poloha - v lepsi poloze 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - v lepS§im vybaveni a ST stavu 1,40
K5 Celkovy stav 1,40
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - diim k pronajmu 1,10

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocenovany RD; Poloha - v lepsi poloze; Provedeni a vybaveni - v lep§im vybaveni a ST stavu,
Uvaha zpracovatele ocenéni - dim k pronajmu;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
4 231 000 148,00 28 588 1,94 55461
Nazev: RD Véchnov
Popis: Prodej rodinného domu 105 m2, pozemek 1 573 m2 Véchnov, okres Zd’4r nad
Sazavou

2 750 000 K¢
k prodeji rodinny dim v obci Véchnov, kterd se nachdzi nedalo Bystiice nad
Pernitejnem, okres Zd'ar nad Sazavou. Dispozice domu: v 1. podlazi je vstupni
chodba, kuchyn, dva pokoje, koupelna, samostatna toaleta, komora, ve 2. podlazi je
puda, kterou lze vyuZzit k vybudovani dalSiho obytného prostoru, v suterénu se
nachazi sklep. Dim je napojen na elektiinu, plyn, obecni vodovod (vodu lze ¢erpat
také z vlastni studny), kanalizace je feSena zumpou, je vSak moznost se napojit do
obecni kanalizace. Dim je v pivodnim stavu vhodny k celkové rekonstrukci. Za|
koupelnu, pidu a sklep. U domu je velka zahrada, kterd ma cca 1.400 m2
Pozemek: 1 573,00 m?

UZitna plocha: 105,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
K2 Velikosti objektu - oceriovany RD 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - v lep§im vybaveni a ST stavu 1,40
K5 Celkovy stav 1,40
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - k pronajmu 1,10

Zdiavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocenovany RD; Poloha - v lepsi poloze; Provedeni a vybaveni - v lepS§im vybaveni a ST stavu,;
Uvaha zpracovatele ocenéni - dim k pronajmu;
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
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2 750 000 105,00 26 190 1,94 50 809 |

Nazev: RD Bystrice nad PerStejnem

Popis: Prodej rodinného domu 186 m2, pozemek 1 366 m2 Kozeluzskd, Bystiice nad
Pernstejnem 3 800 000 K¢
k prodeji fadovy rodinny dim v klidné casti Bystfice nad PernsStejnem. Tato
nemovitost svou polohou a dispozicemi slibuje pohodlné rodinné bydleni pro ty,
ktefi si ceni klidu a soukromi. Uzitna plocha 186 m2 . Plocha pozemku: 1366 m2- K
domu nalezi udrzované zahrada na které je vlastni kopand studna. Diim je napojen|
na obecni vodovod, kanalizaci a elektfinu. Do domu je piiveden opticky kabel pro
kabelovou tv a internet

Pozemek: 1 366,00 m?

Uzitna plocha: 186,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
K2 Velikosti objektu - ocenovany RD 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - v lep§im vybavenia a St stavul,50
K5 Celkovy stav 1,50
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - k pronajmu 1,10

Zduavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
oceniovany RD; Poloha - v lepsi poloze; Provedeni a vybaveni - v lepSim vybaveni a ST stavu;
Uvaha zpracovatele ocenéni - diim k prondjmu;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
3800 000 186,00 20 430 2,23 45 559
Nazev: RD Bystrice nad PerStejnem
Popis: Prodej rodinného domu 200 m2, pozemek 808 m2 Rovinky, Bystfice nad
Pernstejnem
9499 000 K¢

prostorny dim v Bystfici nad PernStejnem s krasnym vyhledem do pfirody. Dim
ma 3 kuchyné, 5 koupelen a WC, vice nez 6 pokojii, 3 samostatné¢ vchody a|
dfevénou venkovni terasu s posezenim, které se pfimo dotyka ptirody kolem. Dim|
je kombinovany, zdény- montovany, tepelné usporny, vytapéni — piimotopy,
napojeni na elektrickou pfipojku, ptipadné je zde moZnost pfipojeni solarnich
panell. Soucasti domu je 1 dvougaraz a dilna.

Pozemek: 808,00 m?

UZitna plocha: 200,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav - podobny objekt 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - ale k pronajmu 1,10

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Celkovy stav - podobny
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objekt; Uvaha zpracovatele ocenéni - ale k pronajmu;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena
[m?] K¢&/m?
9 500 000 200,00 47 500

Celkovy koef.

Kc
0,99

Upravena j. cena
[K&/m?]
47 025

Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Primérna jednotkova porovnévaci cena
Maximalni jednotkové porovnavaci cena

45 559 K&/m?
52 584 K&/m?
64 064 K&/m?

Priimérnd jednotkova cena

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

52 584 K¢&/m?

Celkova uzitna plocha oceiiované nemovité veci 195,65 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 10 288 060 K¢
4. Vynosova hodnota
4.1. vynosova hodnota
Primérné tydenni nagjemné: 35 000,- K¢
Primérné ro¢ni vyuziti: 20 tydnt
Primérné naklady: 20%
Ro¢ni zisk: 560 000,- K¢
Prehled pronajimanych ploch a jejich vynosi
¢. plocha - acel podlazi podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&/m?/rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%]
1.0Obytné prostory 0 0 6,00
2.0bytné prostory 46 667 560 000 6,00
Celkovy vynos za rok: 560 000
Vypocet hodnoty vynosovym zplisobem
Podlahové plocha PP m? 0
Reprodukéni cena RC K¢ 6471500
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni nijemné za m? Nj K¢&/(m?*ro
k)
Dosazitelné hrubé ro¢ni ndjemné Nj * PP K¢/rok 560 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 100 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢/rok 560 000
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti K¢/rok 5000
Pojisténi 0,10 % * RC  K¢&/rok 6472
Opravy a udrzba 1,50 % * RC Kc/rok 97 073
Sprava nemovitosti 0,00 % * RC Kd¢&/rok 0
Ostatni naklady K¢é/rok 0
Néklady celkem \ K¢/rok 108 545
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Cisté ro¢ni najemné
Mira kapitalizace

N=

Konstantni vynos po neomezenou dobu - v&¢na renta

Vynosova hodnota

Cv

Nh-V K¢&/rok
%
Cv=N/i

K¢ 7524 250

451 455
6,00

5. Hodnota pozemkii

5.1. pozemky na LV 418 a 607

Porovnavaci metoda

Obvykla cena pozemkt

pozemk k zastavénti :

1 500,- K¢&/m?2 .

Druh pozemku

Parcela ¢. Vyméra Jednotkova

Spoluvlastnicky Celkova cena

[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ Ké |
zastavéna plocha a 26 403 1 500,00 604 500
nadvori
zahrada 27 162 1 500,00 243 000
zahrada 30/8 59 1 500,00 88 500
ostatni plocha 154/4 29 1 500,00 43 500
ostatni plocha 154/5 161 1 500,00 241 500
Celkova vyméra pozemki 814 Hodnota pozemki celkem 1221 000
4.3. Vysledky analyzy dat
1. Vécna hodnota staveb
1.1. rodinny diim ¢.p.24 4 530 050,- K¢
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. venkovni upravy 2 265 025,- K¢

3. Porovnavaci hodnota

3.1. rodinny dim ¢.p.24 - LV 418

4. Vynosova hodnota

10 288 060,- K¢

4.1. vynosova hodnota 7524 250,- K¢
5. Hodnota pozemku
5.1. pozemky na LV 418 a 607 1221 000,- K¢
Porovnavaci hodnota 10 288 060 K¢
Vynosova hodnota 7 524 250 K¢
Vécna hodnota 8 016 075 K¢
z toho hodnota pozemku 1 221 000 K¢
Obvykla cena 10 000 000 K¢

slovy: deset milionii K¢

Silné stranky
- pomérné maly pozemek
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- RD ve vyborném ST stavu

Slabé stranky
- nejsou

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou cenu nemovitosti zapsané na LV 418 v k.0. Stépanov nad Svratkou odhaduji na ¢astku
10 500 000,- K¢ , id,.7/8 na 9 500 000,- K¢

Obvyklou cenu nemovitosti zapsané na LV 607 v k.0. Stépanov nad Svratkou odhaduji na ¢astku
500 000,- K¢.
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5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

ocenit v cené obvyklé nemovitost - id.1/1 rodinného domu &.p.24 v k.G. a obci Stépanov nad
Svratkou zapsanym na LV 418 a nemovitosti zapsanych na LV 607 v témze k.. jako podklad pro
drazbu

Obvyklou cenu id.7/8 nemovitosti zapsané na LV 418 v k.u. Stépanov nad Svratkou odhaduji na
castku 9 500 000,- K¢ .

Obvyklou cenu nemovitosti zapsané na LV 607 v k.. Stépanov nad Svratkou odhaduji na &astku
500 000,- K¢

Obvykla cena 10 000 000 K¢

slovy: deset miliont K¢

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

foto 3
situovani, snimek z PM 4
vypis z LV 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.04.2024 10:35:02

Okres: CZ0635 Zdar nad Sazavou Obec: 596884 Stépanov nad Svratkou

Xat.dzemi: 763462 Stépanov nad Svratkou List vlastnictvi: 418
V kat. tizemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
Balcar Lukas, Bezrudova 67/4, Staré Brno, 60200 Brno 800916/3987 7/8
Havlinova Milada, Orli 482/3, Brno-mésto, 60200 Brno 725125/3955 1/8
3 Nemovitosti
Pozemky
parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zptisob ochrany
St. 26 403 zastavéna plocha a

nadvori
Soulasti je stavba: Stépanov nad Svratkou, &.p. 24, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 26
27 162 zahrada zemédeélsky pudni

fond
.

31 Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

Vécnad prava zatéZujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich tdaju

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
(k podilu 7/8)
- pohledavky ve vys$i 21.650.000,- Ké s pfisluSenstvim
- budouci pohledavky (ze smluvnich pokut) do vySe 43.300.000,- K& vzniklé do 31.12.2028
- budouci pohledavky (z bezdivodného obohaceni) do vySe 43.300.000,- K& vzniklé do
31.12.2028
Oprdvnéni pro
Aktivafin s.r.o., 1. maje 283/15, 76701 Kromériz,
RC/1C0: 29228913
Povinnost k
Balcar Lukas, Bezrudova 67/4, Staré Brno, 60200 Brno,
RC/IC0: 800916/3987
Parcela: St. 26, Parcela: 27

Listina Smlouva o z¥izeni zéstavniho prava podle ob&.z., o zakazu zcizeni a zatiZeni
ze dne 25.04.2022. Pravni G&inky zapisu k okamziku 29.04.2022 08:05:33. Zapis

proveden dne 20.05.2022; uloZeno na prac. Zdar nad Sazavou
Vv-2172/2022-714

Poradi k 29.04.2022 08:05

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z., o zdkazu zcizeni a zatiZeni
ze dne 25.04.2022. Pravni uéinky zapisu k okamziku 29.04.2022 08:05:33. Zapis

proveden dne 20.05.2022; uloZeno na prac. Zdar nad Sazavou
V-2172/2022-714

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoZnit zdpis nového zast. prava namisto starého
Listina Smlouva o zF¥izeni zastavniho prava podle ob&.z., o zdkazu zcizeni a zatiZeni
ze dne 25.04.2022. Pravni u&inky zdpisu k okamziku 29.04.2022 08:05:33. Zapis

proveden dne 20.05.2022; uloZeno na prac. Zdar nad Sazavou
v-2172/2022-714

Souvisejici zdpisy
Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykonava stdatni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Ufad pro Vysofinu, Katastrdlni pracovi3té %dar nad Sazavou, kéd: 714.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 09.04.2024 12:35:02

Okres: Cz0635 Zdar nad Sazavou Obec: 596884 Stépanov nad Svratkou
it.iizemi: 763462 St&panov nad Svratkou List vlastnictvi: 607
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
Balcar Lukas, Bezrudova 67/4, Staré Brno, 60200 Brno 800916/3987
Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zpiisob ochrany
30/8 59 zahrada zemédélsky pudni
fond
154/4 29 ostatni plocha ostatni
komunikace
154/5 161 ostatni plocha zeleil
Vécna prava slouzZici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zépiﬁu

V&cnd prava zatdZujici nemovitosti v &asti B v&etné souvisejicich udaju

yp vztahu

Vécné bfemeno chuze a jizdy
Opravnéni pro
Méstys Stépanov nad Svratkou, &.p. 23, 59263 Stépanov
nad Svratkou, RC/ICO: 00295558
Povinnost k
Parcela: 30/8

Listina Rozhodnuti pozemkového tGfadu o schvaleni dohody o vydani véci Pozemkovym ufadem
ve Zdaru nad Sazavou &.j. PU-662/ 91-8 ze dne 10.09.2004. Pravni moc ke dni
17.09.2004.

2-5209/2004-745

Poradi k datu podle pravni dpravy ucinné v dobé vzniku prava

Zastavni pravo smluvni
- pohledavky ve vys$i 21.650.000,- K& s pfisluSenstvim
- budouci pohledavky (ze smluvnich pokut) do vySe 43.300.000,- K& vzniklé do 31.12.2028
- budouci pohledavky (z bezdivodného obohaceni) do vyse 43.300.000,- K& vzniklé do
31.12.2028
Oprdvnéni pro
Aktivafin s.r.o., 1. maje 283/15, 76701 Kroméfiz,
RC/ICO: 29228913
Povinnost k
Parcela: 154/4, Parcela: 154/5, Parcela: 30/8

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle ob&.z., o zakazu zcizeni a zatiZeni
ze dne 25.04.2022. Pravni 0&inky zapisu k okamZiku 29.04.2022 08:05:33. Zapis
proveden dne 20.05.2022; uloZeno na prac. Zdar nad Sazavou

V-2172/2022-714

Poradi k 29.04.2022 08:05

Souvisejici zadpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle ob&.z., o zdkazu zcizeni a zatiZeni
ze dne 25.04.2022. Pravni 4éinky zdpisu k okamZiku 29.04.2022 08:05:33. Zapis
proveden dne 20.05.2022; uloZeno na prac. Zdar nad Sazavou
V-2172/2022-714

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni sprdvu katastru nemovitosti CR
Xatastralni G¥ad pro Vyso&inu, Katastralni pracoviZtd Zdar nad Sazavou, kéd: 714.
strana 1
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Odména, nahrada nakladu

Znalecné uctuji dokladem ¢. 6825.

Prohlaseni znalce

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

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim ptfedsedy Krajského soudu v
Brné¢, 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 posudkti pod potadovym ¢islem 6825-46/2024.

V Bystfici pod Hostynem 25.4.2024

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jaroslav Fojth
Bilavsko 31
768 61 Bysttice pod Hostynem

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.5.
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