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0. UvOD

Ukolem podepsaného znalce je
° stanovit obvyklou cenu nemovitosti véetné piisluSenstvi i cenu nemovitosti podle cenového predpisu
a stanovit cenu piipadnych jednotlivych prav a zavad s nemovitostmi spojenych

V zdkonu €. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku je tzv. obvykld cena definovana nasledujicim zplisobem:

» Obvyklow cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosatena pFi prodejich stejného,
popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim stvku
v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se zvaiuji viechny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodivajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvidsini
obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majethové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi zvid$ini hodnota pFikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. "

Mezinarodni ocefiovaci standardy definuji pojem trzni hodnota jako odhadnutou éastku, za kterou by aktivum
maohlo byt vyménéno v den ocenéni mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodavajicim pFi transakci
zaloZené na Fadné koncepci podnikatelské politiky a za predpokladu, ze obé strany jednaly védomé, rozvéiiné a
bez ndtlaku. Zasadou pfitom je, Ze vie by se mélo odvijet od trhu; pokud trh s majetkem daného druhu
neexistuje, pouzijf se nahradni metodiky, je v3ak tfeba upozornit, Ze se nejednd o ocenéni na zakladé trhu.

Na zdkladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (trZni) ceny arealu rodinného domu provedeno:

1. Ocenéni podle cenového pFedpisu — tj. zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, v aktualnim znéni
ke dni ocenéni a vyhladky ¢&.3/2008 Sb., k provedeni nékierych ustanoveni zdkona & 151/1997 Sb.,
v aktudlnim zn&ni ke dni ocenéni

2. Ocenéni &asovou cenou - zjisti se naklady na pofizeni staveb v souasné cenové trovni (snizené o pfimétené
opotiebeni vzhledem ke stafi, stavu a predpokladané zbyvajici Zivotnosti) plus cena pozemki(. Vzhledem
k tomu, Ze vyhlaska &. 3/2008 Sb. pouZivd koeficienty zmény cen staveb, jez pfiméfend upravuji zakladni
cenovou troven z roku 1994 na Groven soudasnou, pouZije se cena zjiiténd nakladovym zplsobem podle této
vyhldsky, bez koeficientu prodejnosti

3. Ocenéni porovnavacim zpiisobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych prodeji obdobnych
nemovitosti se provede porovnani a aplikace na ocefiovanou nemovitost

4. Zavéredny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné avahy znalce, na zékladé zvazeni viech okolnosti
a vyse vypoé&tenych cen



1. NALEZ - PODKLADY PRO VYPRACOVANi POSUDKU

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zapiijéeny ptipadné podepsanym znalcem opatfeny nasledujici
podklady:

1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Podkladem pro ocen&ni nemovitosti je Vypis z katastru nemovitosti - LV &. 1058 pro obec a k.i. Moravsky Pisek
vyhotoveny dne 3. 6. 2013 (viz piiloha posudku).

1.2 Kopie z katastralni mapy

Podkladem pro ocen&ni nemovitosti je kopie katastrdlni mapy pro obec a a k.i. Moravsky Pisek, mapovy list
¢. Uherské HradiSt¢ 9-4/24, meéfitko 1:1000, vyhotovend Katastralnim ufadem pro Jihomoravsky kraj, KP
Hodonin dne 26. 4. 2013 (viz ptiloha posudku).

1.3 Stavebné pravni dokumentace
Nebyla doloZena.

1.4 Doklady o viastnictvi

Kopie Darovaci smlouvy a smlouvy o zfizeni vécného bfemene uzaviené dne 3. Rijna 2006 mezi Ludmilou
Nejezchlebovou, r.¢. 295404/425 (darkynd a opravnéna zv&cného bfemene) a Michaelou Ryparovou,
r.. 715623/4261 (obdarovand a povinnd z vécného bfemene); vklad prava do KN povolen rozhodnutim
KatastrdIniho afadu pro jihomoravsky kraj, KP Hodonin sp. zn. V-4517/2006-706 dne 18. 10. 2006, pravni
acinky vkladu vznikly ke dni 5. 10. 2006.

1.5 Vykresova dokumentace
Nebyla doloZena.

1.6 Porovnavaci databaze cen nemovitosti
Pro cenové porovnéni byla pouzita vlastni databdze znalce vytvofend s vyuZitim realitni inzerce.

1.7 Mistni Setreni

Mistn{ 3etfeni bylo provedeno dne 14, 8. 2013,

O terminu konani mistniho Setfeni byl pani Michaele Ryparové zaslin doporuteny dopis na adresu uvedenou
vusneseni o ustanoveni znalce, tj. Nedakonitky 13, 696 85 Moravsky Pisek. Pani Michaela Ryparové
se k mistnimu $etfeni nedoslavila.

V ramci mistniho 3etfeni byla tedy provedena obhlidka a zaméFeni ptistupnych ¢asti nemovitosti z ulice a byla
pofizena fotodokumentace. Informace rozhodné pro vypracovani posudku byly zjistény na obecnim Gfade,

1.8 Pouszité predpisy, literatura a dalsi podklady

1.8.1 PrFedpisy pro ocenéni

e Zikon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, v aktudlnim znéni ke dni ocen&ni
e  Vyhladka & 3/2008 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zékona & 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku, v aktudlnim znéni ke dni ocenéni

1.8.2  Vypoletni programy
e Program pro ocefiovani nemovitosti ABN. Autor: Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc., Brmo.

1.8.3 Literatura

e BRADAC A., KREICIR P. a kol.: Soudhni inzenyrstvi. Akademické nakladatelstvi CERM s.r.0. Brno, 1997

o BRADAC A. a kol.: Teorie oceiiovini nemovitosti. V. vydani. Akademické nakladatelstvi CERM s.r.o.
Brno, 2001

e BRADAC A., SCHOLZOVA V., KREJCIR P.: Uredni ocenovdni majetku 2013. Akademické nakladatelstvi
CERM s.r.0. Brno, 2013



1.9 Situace oceriovanych nemovitosti

Predmétem ocenéni jsou nemovitosti evidované na LV ¢&. 1058 pro obec a k.i. Moravsky Pisek.
Jednd se o rodinny dim &.p. 13 s piisludenstvim a pozemky parc.¢. 222 a parc.&. 223, které jsou uZivany
v jednotném funkénim celku.

1.9.1 Obec a okoli nemovitosti

Druh obce: obec

Podet obyvalel: 2161

Obchod potravinami resp. smidené zboZi: ano

Skoly: matefska a zdkladni $kola

Postovni ufad: ano

Obecni Ofad: ano

Stavebni afad: ne

Kulturni zafizeni: knihovna,

Sportovni zafizeni: sokolovna, sportovni hala, vicencelové hridté, koupaliste
Zdravotnické zafizeni: prakticky, détsky a zubni lékaf, Iékdrna
Uzemni plan: ano

1.9.2  Umisténi nemovitosti v obci

Poloha k centru: cca 250 m
Vzdalenost k nadrazi CD: cca 3 km
Vzdalenost k autobusovému nadrazi (zastavce): cca 250 m
Dopravni podminky: velmi dobré
Konfigurace terénu: rovina
Prevladajici zdstavba v okoli: rodinné domy
Parkovaci moznosti: v pritjezdu

1.9.3 Vlastni nemaovitost

Rodinny dim &.p. 13 je situovan v souvisle zastavéné &asti obce Moravsky Pisek, ve vzdalenosti cca 250 m
od jejiho centra. Dim stoji u frekventované komunikace vedouci z Nedakonic do Bzence a v blizkosti Zelezni¢ni
traté.

Diim je pravdépodobné nepodsklepeny, ma jedno nadzemni podlazi a sedlovou stfechu bez vyuzitého podkrovi.
Piesné stafi domu nebylo z doloZenych podkladil zjisténo, podle architektonického, dispoziéniho a materialového
teSeni stavby lze predpokladat, ze stafi domu je minimalng 90 let. Dim m4 piidorys pismene L, na dvorni &ast
navazuje pravdépodobné hospoddiska budova (zjisténo dle ortofotomapy).

Z dostupnych dokladi nelze zjistit, zda byla na domé provadéna modernizace ¢i rekonstrukce; v archivu
na obecnim Gfadé je pouze dokumentace k plynofikaci domu a na zakladé provedené obhlidky lze konstatovat,
Ze byla provedena vymeéna piivodnich oken za nov4 plastova v uliéni fasade.

Ddm stoji na pozemku parc.€. 222 o vyméfe 276 m’, pozemek parc.¢. 223 vymefe 116 m® je uzivan v jednotmém
funk&nim celku jako zahrada za domem,

1.9.4  MoZnosti ohroZeni, radon, hluk, imise ap.

Ocefiovana stavba neni ohroZena sesuvem ani imisemi, hluk z dopravy odpovidé umisténi domu v tésné blizkosti
rusné komunikace. Objekt neni postaven z materiald, u nichz by bylo mozno predpokladat vyskyt radonu.

1.9.5  PFipojeni aredlu na inZenyrské sité

Vodovod: pravdépodobné ano
Kanalizace: pravdépodobné ano
Elektricka sit": ano, ptipojka zdvésnym kabelem, stfesnikové vedeni

Plyn: ano



2. POSUDEK

2.1 Ocenéni podle cenového predpisu

Ocenéni je provedeno podle zdkona &. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku, v aktudlnim znéni ke dni ocenéni
(ddle jen zakon) a vyhlasky &. 3/2008 Sb., k provedeni neékterych ustanoven{ zikona ¢. 151/1997 Sb., v aktudlnim
znéni ke dni ocenéni (dale jen vyhlagka).

2.1.1 Reodinny diim

2.1.1.1  Popis

Rodinny dim &.p. 13 je situovany v souvisle zastavéné &asti obce jako fadovy koncovy. Dim je pravdépodobné
nepodsklepeny, ma jedno nadzemni podlazi a sedlovou stfechu bez ucelové vyuzivaného podkrovi. V domé je
jedna bytovié jednotka.

Zaklady jsou pravdépodobné piivodni, bez izolaci proti zemni vlhkosti. Nosnd konstrukce je zdénd, zdivo je
pravdépodobné cihelné tl. 45 cm. Stropy jsou pravdépodobne drevéné tramové. Schody pravdépodobné chybi.
Stiecha je sedlovd, krov dfevény vézany, stfefni krytina je zpélenych tasek. Klempiiské konstrukce jsou
z pozinkovaného plechu. Fasadni omitky jsou hladké dvouvrstvé, v uliéni fasddé znatn& pogkozené. Vné&jsi
obklad soklu chybi. Bleskosvod chybi.

Vnitini vybaveni domu nebylo zjisténo, lze pfedpoklddat spi¥e podstandardni vybaveni. Dle vykresové
dokumentace k plynofikaci domu uloZené v archivu na obecnim Gfadé, neni v domé koupelna ani splachovaci
WC. Topeni v domé je plynové lokélni.

2.1.1.2  Dispoziéni FeSeni

Popis dispozi¢niho feSeni domu vychdzi z vykresové dokumentace k plynofikaci domu; Z ulice se pfes prijjezd
vstupuje do dvora. Ze dvora je vstup do chodby orientované do dvora, ze které je vstup do kuchyn# orientované
rovnéz do dvora. Z kuchyné je vstup do prichoziho pokoje orientovaného do dvora, ze kterého je vstup
do daliiho pokoje orientovaného do ulice.

Vzhledem k tomu, Ze z dostupnych podkladi nebylo mozné zjistit k jakému G¢elu je uzivana zbyvajici uliéni ¢4st
domu, je cel4 stavba ocenéna jako rodinny diim, bez rozlifeni na obytnou a hospodatskou &4st.

2.1.1.3  StdFi a technicky stav objektu

Presné stati domu nebylo z doloZenych dokladi zjisténo. Podle architektonického, materialového a dispozi¢niho
fedeni stavby lze predpokladat, Ze se jedna o diim postaveny minimalng pied 90 lety.

2.1.1.4  Vipolet vimér pro ocenéni

1.NP v{. podezdivky a piidni nadezdivky délka Sitka vyika ZP opP
Cast m m m m* m’
uli¢ni ¢ast (v. od 3,62 do 4.24) 11,99 521 393 62,47 245,50
dvorni ¢ast 10,10 5,68 3,62 57.37 207.67
Celkem 1.NP 119,84 453,17
ZastieSeni délka Sitka vyska P OP
Cast m m m m* m’
uliéni &ast - zastavénd plocha (obdélnik) 11,99 5,21 62,47
- vy3ka hiebene nad nadezdivkou 3,02 94,33
dvorni &ast - zastavénd plocha (obdélnik) 10,10 5,68 57,37
- vy§ka hicbene nad nadezdivkou 3.02 86,63
Celkem zastie§eni 180,96
Rekapitulace ZP QP
I'I'I1 I'I'I“I
1. nadzemni podlazi 119,84 453,17
zasttedeni v¢. podkrovi 180,96
Celkem 119,84 634,13




2.1.1.5  Zjisténi typu objekiu a zpiisobu ocenéni
Dim je Fadovy koncovy, konstrukce objektu je zdena a dlim spliuje podminky § 2 pismena a) bod 2. vyhlasky
£. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuZivani dzemi:

¢ nadpolovitni Cast ploch je urena a k datu ocenéni uZivana k bydleni,

¢ objekt nemd vice neZ t¥i byty,

* objekt nemd vice neZ jedno podzemni, dvé nadzemni podlazi a podkrovi.
Jednd se o rodinny diim, jehoZ obestavény prostor nepfesahuje 1100 m’; cena domu se zjisti v souladu
s ustanovenim § 26a vyhlasky vyndsobenim poétu m® obestavéného prostoru rodinného domu zékladni cenou

upravenou podle odstavee 2. V zdkladni cené domu je zahrnuto standardni vybaveni uvedené v ptiloze ¢.6.

2.1.1.6  Vypodlet ceny objektu poroevndvacim ipisobem
| Ocenéni rodinného domu porovndvacim zpisobem podle § 26a a pFiloh & 20a a 18a vyhli¥ky &. 3/2008 Sb.
|Obec Moravsky Pisek
Maly lexikon obci CR pro rok 2012 Podet obyvatel [ 2161
Kraj Jihomoravsky
Indexovand primémd cena [ ptiloha ¢. 20a. tab. 1 IPC [K& /m’ | 3459
Vypolet koeficientu cenového porovndni I podle § 26a odst. 2
Znakk Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma Cislo kval, Doporuéena Pouzita Soutet resp.
) pasma hodnota hodnota koeficient
Index trhu It - pFiloha &, 18a, tabulka &, 1 0,950
1 Situace na dil¢im trhu Poptavka niz8i nez nabidka 1. -0,05 -0,05
£ nemaovitostmi
2 Vlastnictvi nemovitosti Stavba na vlastnim pozemku 11, 0 0,00
3 Vliv pravnich vztahd Bez vlivu il 0,00 0.00 -0.050
na prodejnost
Index polohy Ip- pFiloha &. 18a, tabulka £ 5 1,000
1 Vyznam ohce Bez vétsiho vyznamu L. 0 0.00
2 Utady v obci Obecni ufad 1. 0 0,00
3 Poloha nemovitost V souvisle zastavéném 1. 0 0,00
tzemi obee
4 Okolni zastavba a Zivotni Dim u frekventované 1 -0,07 0,07
prostiedi v okoli komunikace, blizkost Zeleznice
3 Obchod, sluzby, kultura Zakladni sit’ obchodi a sluzeb, 1L 0 0,00
v okoli nemovitosti pohostinské a kulturni zafizeni
6 | Skolstvi a sport v okoli Zékladni 3kola a sportovni 111, 0,04 0,04
nemovitosti zatizeni
7 Zdravotnicke zafizeni v Omezena dostupnost IL 0 0,00
okoli nemovitosti zdravotnické péce
9 Vefejnd doprava Zastavka hromadné dopravy Iv. 0,03 0,03
do 500
10 | Obyvatelstvo Bezproblémové okoli 1. 0 0,00
11 Nezaméstnanost v obci Odpovida priméru v kraji IL. 0 0,00
a okoli
12 | Zménv v okoli s viivem Bez vlivu I, 0 0,00 0,000
na cenu nemovitosti
Index konstrukee a vybaveni Iy - pFiloha &. 20a. tabulka & 2 0,304
1 Druh stavby Diim fadovy IL -0,01 -0,01
2 Pravedeni obvodavych Typ 3 - Cihelné zdivo 111 0 0,00
slén
3 Tloust'ka obvod. stén 45 cm 1I. 0 0,00
4 Podlaznost Hodnota 1 111, 0,02 0,02
5 Napojeni na vefejné sité Ptipojka elektro, voda, plyn V. 0.04 0.04
(pfipojky)
6 Zpusob vytapéni stavby Lokalni vytapéni ] -0,04 -0,04
plynove
7 | Zakl prislusenstvi v RD Bez zékladniho piisludenstvi 1. -0,1 -0,10




8 Ostatni vybaveni v RD Bez daldiho vybaveni L 0 0,00
9 Venkovni dpravy Minimélniho rozsahu 11, -0,03 -0,03
10 | Vedlejsi stavby tvofici Standardni prislutenstvi - 1L 0,05 az 0,10 0.05
prislusenstvi k RD vedlejsi stavba do 25 m”
11 | Vymeéra pozemki Od 300 m” do 800 m’ celkem 1L 0 0,00
uZivané se stavbou
12 Kriterium jinde Vyznamné sniZujici cenu I 0,06 az -0.15 -0,15 -0,220
neuveden¢ (nizky standard bydleni )
13 | Stavebne- technicky stav Predpoklad provedeni Iv. 0.65 0,65 0,390
rozsahlejdich stavebnich tprav
Stafi stavby (roki) 90
Byla provedena rekonstrukce ne
Pokud byla provedena rekonstrukce, jeji stafi (roki) -
Pouzitd hodnota stafi pro koeficient -s- 90
Koeficient -s- pred Gpravou na nastavby, pfistavby a stavebni Gpravy 0,60
Zvvieni koeficientu -s- u velkych stavebnich tprav 0
S Koeficient st ev. rekonstrukce -s- 0,60
Koeficient cenového porovndni 7 podle § 24 odst. 2 { = Ir=lp=fy 0,289
ZAkladni cena upraveni ZCU =ZC = | Ké&/m® 999,65
Vyméra celkem m’ 634,13
Cena stavby v&. ev. piisludenstvi, bez pozemku K¢ 633 908,69

2.1.2 Pozemky stavebni

2.1.2.1  Popis

V obci k datu ocenéni neni vydana platna cenova mapa stavebnich pozemki. Je proto postupovéno podle § 28

vyhlasky.

Pozemek parc.f. 222 je v katastru nemovitosti evidovan jako zastavéna plocha a nadvofi, ve skutecnosti
na pozemku stoji ocefiovany rodinny diim. Pozemek oceni se podle § 28 odst. 1 pism. k) vyhlasky; zakladni cena
se ve smyslu § 28 odst. 2 upravi podle ptilohy ¢. 21 tabulky &. | a 2, koeficientem zmény cen staveb z piilohy

&. 38 a koeficientem prodejnosti z piilohy ¢&. 39.

Pozemek parc.f. 223 je v katastru nemovitosti evidovany jako zahrada a ve skutednosti je v souladu s touto
evidenci v jednotném funkénim celku s ocenovanym rodinnym domem. Pozemek se oceni podle § 28 odst. 5

vyhlasky.

2.1L2.2 Ocenénl

Podle pfilohy ¢. 21 tabulky &. 1 a 2 se v daném pfipadé uplatni nasledujici sraZky a pFiraZky:

Pozemek v obci uvedené v odstavei 1 pismeno b), d), ), h), i) Polozka 1.1 0
Vyhodnost polohy pozemku na Gzemi obee z hlediska adelu uZiti stavby na ném zfizené Polozka 1.2 0
Pozemek urfeny pro stavbu s komeréni vyuZitelnosti nebo takovou stavbou ji# zastavény. PoloZka 1.3 0
Celkem polozky z tabulky &. 1 0
|Pfistup po nezpevnéné komunikaci (zpevnéna ma povrch Ziviény, dlazdény nebo hetonovy) Polozka 2.1 0
Neni-li v misté moZnost napojeni na vefejny vodovod Polozka 2.2 0
Neni-li v misté mozZnost napojeni na vefejnou kanalizaci Polozka 2.3 0
Neni-li v misté moZnost napojeni na rozvod elektfiny PoloZka 2.4 0
Nepfiznivé dochizkové vzdalenosti zastdvce vefejné dopravy (CSAD, MHD apod ) - vice neZ 1,5 km PoloZka 2.5 0
Negativni uCinky okoli (3kodlivé exhalace, hiuk, otfesy, prach, radon a).) Polozka 2.6 -10
Svazity pozemek orientovany na SV, § a S7 Polozka 2.7 0
Ztizené zakladové podminky: svazitost terénu pies 15 % v ptevaZujici ¢asti pozemku Polozka 2.8.1 ]
Ztizené zakladové podminky: hladina spodni vody méné ne? 1 m pod arovni vychoziho terénu Polozka 2.8.2 ]
Ztizené zikladové podminky: anosnost zikladové pady Polozka 2.8.3 ]
Omezené uZivini pozemku: ochranné pasmo (stanovené pravnim ptedpisem nebo spravnim rozhodnutim) Polozka 2.9.1 0
Omezené utivani pozemku: chranénd krajinna oblast Polokka 2.9.2 0
Omezené uZivani pozemku: nérodni park Polozka 2.9.3 0
Omezené uZivani pozemku: stavba pod povrchem pozemku Polozka 2.9.4 0




Omezene uzivani pozemku: zatopové izemi obce stanovené vodohospodafskym organem PoloZka 2.9.5 0
Stavebni uzavéra Polozka 2.9.6 0
Nezastavény pozemek s neuprav, povrchem ptirodniho sportovidte mimo funkéni celek s timto sportovidtém Polozka 2,10 0
Pozemek s moZnosti jeho napojeni na rozvod plynu Polozka 2,11 5
Celkem poloZky z tabulky &. 2 -5
Ocenéni stavebniho pozemku podle § 28 odst. 2 vyhlasky &. 3/2008 Sh.
Pozemek ¢islo p.c. 222 Zdivodnéni ev.
Druh pozemku zastavéna plocha srazek a phirazek:
Vyméra pozemku m’ 276 Viz tabulka
|Umisténi pozemku pozemek zastavény RD
Ocenéni podle § 28 odst. | pism. k, odst, 2
Zakladni cena ZC Ké&/m* 43,61
Prirazky a srdZky podle ptil. 21 tab. | % 0
ZC po ipravé polozkami tab. | K&/m* 43,61
|PriraZky a sriZky podle ptil. 21 tab. 2 % -5
|Stavba umisténa na pozemku rodinny diim
|Koeficient Ki (ptiloha ¢. 38) . 2.146
ZCU podle § 28 odst. 2, s Ki, bez Kp Ke¢/m* §8.91
Koeficient Kp (ptiloha ¢. 39) - 0,809
ZCU podle § 28 odst. 2, sKiasKp Ké&/m? 71.93
Cena pozemku bez Kp K¢ p.¢. 222 24 539,16
Cena pozemku s Kp Ke p.&. 222 19 852,68
Ocenéni stavebnich pozemki podle § 28 odst. 5 vyhlaSky & 3/2008 Sb. (pozemky tvoFici jednotny funkEni celek)
Pozemek gislo 223 Zdbvodnéni
Druh pozemku zahrada srazek a plirddek:
Vyméra pozemku m’ 116 Jako u pozemku,
Ocengni podle § 28 odst. 5, odst, | pism. k s nimz vofi
Zikladni cena hlavniho pozemku ZC Ké&/m? 43,61 Jednotny funkéni
Prirazky a srazky podle ptil. 21 tab. | % 0 celek
ZC po upravé polokami tab. | Yo 43,61
Ptirdzky a srazky podle pfil. 21 tab, 2 % -3
ZC po lpravé polozkami tab. | a2 Ké&/m* 41,43
Stavba umisténa na hlavnim pozemku rodinny dim
Koeficient Ki (ptiloha €. 35) 2,146
Koeficient Kp (ptiloha & 36) 0,809
Uprava podle § 28 odst. 5 0,40
ZCU podle § 28 odst. 5. bez Kp K&/m® 35,56
ZCU podle § 28 odst. 5, s Kp K&/m? 28,77
Cena pozemku bez Kp K¢ p.¢. 223 4124 96
Cena pozemku s Kp K& p.&. 223 333732
2.1.3 Rekapitulace ocenéni podle cenového piedpisu
Rekapitulace ocenéni aredlu rodinného domu
Stavhy:
rodinny dim véetng zapocitaného prisludenstvi K& 633 908,69
Stavby cetkem Ke 633 908,69
Pozemky:
parc.é. 222 K¢ 19 852 68
parc.¢. 223 K& 3337.32
Pozembky celkem Ké 23 190,00
Celkem Ké 637 098,69
Celkem po zaokrouhleni Ke 6357 100,00




2.2 Ocenéni ¢asovou cenou (vécna hodnota)

2.2.1

Metodika stanoveni ¢asové ceny

Casovou cenou se rozumi cena, za kterou je moZno nemovitosti poFidit (postavit) v cenové trovni k datu ocenéni
(tzv. reprodukéni vychozi cena), sniZzend u staveb o primefené opotfebeni. Vzhledem k tomu, Ze je tato cena
zjiStovdna pro nasledné stanoveni ceny obvyklé, je u staveb (rodinného domu a prislusenstvi) pouzito
jednotkovych cen z cenového predpisu (1j. provadéci vyhladky ¢. 3/2008 Sb., ve znéni aktudlnim ke dni ocenéni —

dale jen vyhlaska), upravenych indexem inflace K;, bez koeficientu prodejnosti K,.

Pro ocenéni pozemkii parc.¢. 222 o vyméfe 276 m” a parc.&. 223 o vyméte 116 m’ je pouzita Naegeliho metoda
tfidy polohy.

2.2.2 Ocenéni staveb ¢asovou cenou

2.2.2.1  Rodinny dim

Vypolet ceny - rodinny diim zdény, podsklepeny se 2 NP

Rodinny diim podle § 5 a pFilohy &, 6 vyhldsky &. 3/2008 Sb. typ A nepodsklepeny|
Strecha sklonita bez podkrovi]
Zakladni cena dle typu z prilohy &. 6 vyhlasky o Ke/m’ 2 290.00'
Koeficient vyuziti podkrovi Kpod 1,000}
Zakladni cena po 1. apravé =ZC x Kpod ZC Ke/m’ 2 290,00|
Obestavény prostor objektu QP m’ 634,13
Koeficient polohovy ( ptiloha €. 14 vyvhlasky ) K: - 0,85
Koeficient zmény cen staveb ( ptiloha & 38 vyhlasky, dle CZ-CC) Ki - CZ-CC111 2,146
Koeficient vybaveni stavby
Pol | Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand Podil % Pod& |Koef| Uprav. podil
& (pt.15) .
(1) {2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9
1 | Zaklady plvodni bez izolaci P 0,08200 | 100 | 0,08200 | 0,46 0,03772
2 | Zdivo cihelné tl. 45 cm S 021200 | 100 | 0.21200 | 1,00 0.21200
3 | Stropy dievéné trdmové S 0,07900 | 100 | 0,07900 | 1,00 0,07900
4 | Sttecha krov dfev. Vazany 5 0,07300 | 100 | 0,07300 | 1,00 0,07300
5 | Krytina palena tadkova 8 0,03400 | 100 | 0,03400 | 1,00 0,03400
6 [ Klempifské konstrukce | z pozinkovaného plechu b 0,00900 | 100 | 0.00900 | 1,00 0,00900
7 | Vnitini omitky vapenné Stukové S 0,05800 | 100 | 0.05800 | 1,00 0,05800
§ | Fasadni omitky vipenné dtukové S 0,02800 | 100 | 002800 | 1,00 0,02800
9 | Vné&jki obklady chybi (& 0,00500 | 100 | 0,00500 | 0,00 0,00000
10 | Vnitini obklady chybi C 0,02300 | 100 | 0,02300 | 0,00 000000
11 | Schody chybi C 0,01000 | 100 | 001000 | 0,00 0,00000
12 | Dvete nezjisténa S 0,03200 | 100 | 0,03200 | 1.00 0.03200
13 | Okna plastova S 0,05200 | 100 | 0,05200 | 1,00 0,05200
14 | Podlahy obytnych mistn. | nezjisténo S 0,02200 | 100 | 0,02200 | 1,00 0,02200
15 | Podlahy ostatnich mistn. | nezjidténo 5 0.01000 | 100 | 0,01000 | 1,00 0,01000
16 | Vytapéni lokalni plynové P 0,05200 | 100 | 0,05200 | 0,46 002392
17 | Elektroinstalace nezjisténo S 0,04300 | 100 | 0,04300 | 1,00 0,04300
18 | Bleskosvod chybi C 0,00600 | 100 | 0,00600 | 0,00 0,00000
19 | Rozvod vody nezjidténo S 003200 | 100 | 0,03200 | 1,00 0,03200
20 | Zdroj teplé vody nezjisténo S 0,01900 ] 100 | 0,01%00 | 1,00 0,01500
21 | Instalace plynu ano 5 0,00500 | 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500
22 | Kanalizace nezjisténo S 0,03100 | 100 | 0,03100 | 1,00 0,03100
23 | Vybaveni kuchyni nezjisténo S 0.00500 | 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500
24 | Vnitini vybaveni pravdépodobné chybi C 0,04100 | 100 | 0,04100 | 0,00 0,00000
25 | Zachod pravdépodobne chybi [ 0,00300 | 100 | 0,00300 | 0,00 0,00000
26 | Ostatni chybi C 0.03400 | 100 | 0,03400 | 0,00 0,00000
27 | Konstrukce neuvedené neni 0,00000 | 100 | 0,00000 | 1,00 0,00000
Celkem 1,00000 0,80564
Koeficient vvbaveni ( z vypodtu vyie ) K4 - (,80564
Zakl, cena upravena bez Kp 2C » K4 = K5 #Ki Ké&/m’ 3 365,31




|Rok odhadu 2013
|Rok potizeni (predpoklad) 1923
Stari S roki 90|
Zpiisob v¥poctu opotfebeni ( linearné / analyticky ) linearng|
Celkova predpokladana Zivotnost Z rokil 100}
Opottebeni 0 % 85.00]
Vychozi cena CN Ke 2 134 044.03
Odpocet na opottebeni 85,00 % 0 K¢ -1 81393743
Cena ke dni odhadu K¢ 320 106,60}
2.2.2.2  Vedlejl{ stavba

Dle ortofotomapy je pravd&podobn ptislusenstvim ocefiovaného rodinného domu vedlejdi stavba navazujici
na dvorni obytnou ¢ast domu.

Vzhledem k tomu, Ze pfi mistnim Setfeni nabylo moZné zjistit velikost ani vybaveni stavby, neni tato stavba
ocenéna.

2.2.2.3  Venkovnf upravy

Pfislusenstvim rodinného domu jsou pravdépodobné standardni venkowni Upravy (pfipojky na inZenyrské sit,
zpevnéné plochy ve dvore, oploceni ¢ésti pozemku), které jsou uvedeny v priloze & 11 k vyhlasce.

Cena venkovnich tprav je zjidténa zjednodudenym zpiisobem v souladu s ustanovenim § 10 odst. 2 vyhlagky.

Venkovni dpravy ocenéné zjednoduSenym zpisobem podle § 10 odst. 2 ocefiovaci vvhla3ky

Hlavni ohjekt ' Rodinny diim
Hlavni stavba K¢ 320 106.60
Vedlejdi stavby K& nezjisténo
Hlavni stavby + stavby piisluenstvi celkem K¢ 320 106,60
Spodni hranice podilu, vyjadiujiciho cenu venkovnich tiprav ve vztahu k cené budov 3,5 %
Hormni hranice podilu, vyjadiujiciho cenu venkovnich Gprav ve vztahu k cené budov 5,0 %
Zvolené procento, vyjadfujici cenu venkovnich uprav ve vztahu k cené budov 35%
Cena venkovnich prav zjednodu3enym zpisobem | K& 11 203,73

2.2.3 Ocenéni pozemkii uzivanych s rodinnym domem - metodou t¥idy polohy

2.2.3.1 Popis

Metoda vypodtu ceny stavebniho pozemku podle tfidy polohy Svycarského architekta Wolfganga Naegeliho
spotiva v poznéni, Ze cena stavebniho pozemku je ve zcela urdité relaci jak k celkové cend nemovitosti, tak
k v¥nosu z nagjmu.

Procentudlni podil ceny pozemku je urfen pomoci kli¢e tfidy polohy. V tomta kli¢i jsou obsaZena riizna kriteria,
napf. dopravni vztahy, obytnd zafizeni, jejich poloha ve vztahu k obchodu, primyslovému tzemi, povysujici
faktory (ldzng&, vyhledové vyuziti), redukéni faktory (hluk z primyslu, zastinéni) atd.

Predmétem ocenéni jsou pozemky parc.¢. 222 o vyméfe 276 m” a parc.c. 223 o vyméfe 116 m’; celkova vyméra
pozemkil uZivanych ve funkénim celku je 392 m”.

2.2.3.2  Ocenéni
Ocenéni pozemki Nitgeliho metodou tfidy polohy — pozemky k RD
Klit t¥idy polohy Popis Trida
I - Vieobecna situace stavebni Gzemi stfednich vesnic 2
Il - Intenzita vyuZili pozemku obvtné resp. rodinné domy bez zvlasniho komfortu 2
11l - Dopravni relace k velkoméstu obvina s normalni dosazitelnosti k hromadnému doprav. prostredku 3
IV - Obytny sektor stiedni obce, omezené nakupni a kulturni moznosti, 2
V - Remesla, priimysl, administrativa, obchod [neuvazuje se 0
Priimeér 2.25

VI - Povysujici faktory |nejsou 0




VII - Redukujici faktory nejsou 0
Vysledni tfida polohy (2+2+3+2)/4+0-0= 2,25
Nejblizti niz8i celd tiida polohy 2,00

K €to nejblizsi ni2si (Fide ptisludny podil pozemku (upraveno pro konkrétni lokalitu) (%) 6,00
Mejblizii vy8ii celd ttida polohy 3.00

K této nejblizsi vy33i tide prislusny podil pozemku (upraveno pro konkrétni lokalitu) (%a) 9.00
Procento zastoupeni ceny pozemku v cené souboru stavby + pozemky 6,75
Vychozi reprodukéni cena viech staveb na pozemku K& 2134 044,03
Cena pozemku - zakladni plocha (JCz) Ké 154 475,00
Vyméra pozemki celkem (Pc) m* 392

7 toho plocha zastavéna hlav. stavbami (P=s) m* 120
Max. pfipustny nasobek plochy zastavéné stavbami pro vypocet jednotk. ceny pozemku (n) 3 x

Je plocha pozemku vétdi nez max. nasobek zastavéné plochy ? ne
Zikl. plocha pouZita pro vipodet jednotk. ceny pozemku (=) m’ 360
Vyméra piebyvajici plochy (Fp) m* 32
Jednotkova cena zakladni plochy (JCz) Ké& / m® 429,10
Cena zékladni plochy(Cz) K& 154 476,00
Koeficient ceny prebyvajici plochy (k) 0,25
Jednotkova cena prebyvajici plochy (JCp) Ké/m® 107,28
Cena piebyvajici plochy (Cp) K& 3 432,80
Cena pozemkil celkem (CP) zaokrouhleno K& 157 900,00

2.2.4 Rekapitulace ocenéni areilu rodinného domu ¢asovou cenou

Objekt Cena Casovi
soutasny stav
(k&)
Stavby:
Rodinny diim 320 106,60
Venkovni upravy 11 203,73
Stavby celkem 331 310,33
Pozemky :
arc.t, St. 222 a parc.¢, 223 (ocenéno Naegliho metodou tiidy polohy) 157 900,00
Paozemky celkem 157 900,00
Celkem 489 210,33
Celkem po zaokrouhlenl 4892 210,00




2.3 Ocenéni cenovym porovnanim

2.3.1 Metodika ocenéni

Ocenéni aredlu rodinného domu je provedeno cenovym porovnanim (komparaci). Porovnavaci metoda ocenéni
vychdzi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pti jeho
prodeji. Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi,
k datu ocenéni volne prodavanymi vécmi, na zakladé fady hledisek.

2.3.2 Ocenéni

Pro ocenéni aredlu rodinného domu veetné pozemki je pouzita multikriteridlni metoda ptimého porovnéni podle
Bradace. Princip metody spotivd vtom, Ze z databéze znalce o realizovanych resp. inzerovanych prodejich
podobnych nemovitosti je pomoci pfepogitacich indexd jednotlivych objektii odvozena tr2ni cena ocefiovaného
objektu. Indexy odli3nosti u jednotlivych objektii respektuji jejich rozdil oproti ocefiovanému objektu.

Z 1akto ziskané ceny je naslednym statistickym vyhodnocenim zji§téna primémé cena.

Pro ocenéni byly vybrany obdobné nemovitosti situované v obci Moravsky Pisek a sousednich srovnatelnych
obcich, které jsou v soudasné dob& nabizeny realitnimi kancelafemi k prodeji.

Pfedmétem ocenéni je aredl rodinného domu s pfisludenstvim a pozemky o celkové vyméfe 392 m® situovany
v souvisle zastavéné ¢asti obee, u frekventované komunikace a v blizkosti Zeleznice.

Obec Moravsky Pisek mé standardni ob¢anskou vybavenost (obecni ufad, posta, $kola a Skolka, ordinace lékaf,
I€karna, sportovni a kulturni zafizeni, obchod, pohostinstvi) a dobrou dopravni dostupnost.

Ocetiovany diim je pravdépodobné nepodsklepeny, ma jedno nadzemni podlaZi a sedlovou strechu bez vyuZitého
pidniho prostoru. V domé je jedna bytovd jednotka (dva pokoje a kuchyi), pravdEpodobn& bez socidlniho
zafizeni. Dim byl postaven miniméln& pted 90 lety. Jeho stavajici technicky stav nebylo moné zjistit; pfi
obhlidce domu bylo pouze zjisténo, e pilivodni okna do ulice byla nahrazena plastovymi. Topeni v domé je
lokélni plynové. Cést domu je pravdépodobné uzivana jako hospodafska.

Ptijezd k domu je moZny po zpevnéné komunikaci, parkovan{ je mozné v pritjezdu. Diim ma elektropfipojku a
pfipojku plynu, napojeni na ostatni sit& nebylo mozné zjistit.

2.3.2.1  Porovndivané objekty
1) Moravsky Pisek

Radovy rodinny dim s bytovou jednotkou 3+1 situovany ve stejné ulici jako
ocefiovany diim. Dim je nepodsklepeny, md jedno nadzemni podlazi a sedlovou
sttechu. Dim je v plvodnim stavu, urteny k celkové rekonstrukci. Topeni v domé
v sou¢asné dobé chybi. Diim ma pouze elektropfipojku, napojeni na ostatni sité je
mozné. Parkovani je moiné v pritjezdu. K domu patfi hospodatskd budova. Celkovd
viméra pozemku je 220 m’, zastavénd plocha domu je cca 120 m®.

Cena: 200 000,- K& (nabizeno RK k prodeji, zadano)
Koeficienty: poloha objektu: 1.00 (stejna obec, stejnd lokalita)
velikost objektu: 1,00 (phizemni didm s bytovou jednotkou 3+1, zastavéna plocha cea 120 m’)
parkovini: 1,00 (v prijjezdu)
stav a vybaveni: 0.70 (diim urceny k celkové rekonstrukci)
pozemek: 0,85 (mensi pozemek, neni zahrada za domem)
(ivaha znalce: 1,00 (srovnatelny ohjekt)

2) Moravsky Pisek

Radovy koncovy rodinny dim s bytovou jednotkou 3+1 situovany ve stejné ulici jako
ocefiovany dim. Dim je v dobrém stavu, vhodny k okamzitému bydleni. Topeni
vdomé je lokdlni plynové.Dim ma pfipojky na vSechny IS. K domu patii dilna
ve dvofe. Parkovani je mozné v ulici pfed domem. Celkovd vyméra pozemku je

— 136 m’, zastavéna plocha domu je cca 90 m’.

e

Cena: 399 000,- K¢ (nabizeno RK k prodeji)

Koeficienty: poloha objektu: 1,00 (stejnit obec, stejna lokalita)
velikost objektu: 1,00 (ptizemni RD s bytovou jednotkou 3+1, zastavéna plocha je cca 90 m?)
parkovani: 0,95 (v ulie pred domem)
stav a vybaveni: 1,20 (dam v dobrém stavu, vhodny k okamzitému bydleni)
pozemek: 0,80 {men3i pozemek, neni zahrada za domem)

uvaha znalce: 1.00 (srovnatelny objekt)



3) Moravsky Pise
' sesier.. Samostatné stojici taste¢né podsklepeny rodinny diim s bytovou jednotkou 3+1. Diim
je v pivodnim stavu, se zapo¢atou rekonstrukei (plastova okna, nové rozvody vody a
odpady). Topeni v dome je lokalni na tuha paliva. Parkovani je moZné na vlastnim
pozemku. Diim mé pfipojky na viechny IS kromé& plynu (vede v ulici pred domem).
Celkova vyméra pozemku je 288 m”, z toho plocha zastavéna domem je cca 100 m.

Cena: 499 000,- K¢ (nabizeno RK k prodeji)
Koeficienty: poloha objektu: 1,00 (stejna ohec)
velikost objektu: 1,00 (ptizemni RD s bytovou jednotkou 3+1, zastavéna plocha cca 100 m?)
parkovani: 0,95 (na vlastnim pozemku)
stav a vybaveni: 1,00 (dim v pivodnim stavu se zapo¢atou rekonstrukci)
pozemek: 0.95 (mensi pozemek, ¢ast uzivana jako mala zahradka)
uvaha znalce: 1,00 (srovnatelny ohjekt, vyteseny viechny vlastnické vztahy)

4) Moravsky Pisek

,_‘% Radovy rodinny dim s bytovu Jednotkou 3+kk. Dim je po celkové vnitini
. W rekonstrukci, ve velmi dobrém stavu. Vytapéni v domé& ustfeni s kotlem na plyn.
K domu patfi hospodafska budova a kiilna. Diim m4 ptipojky na viechyn IS a vlastni
studnu. Parkovani je moné v prijezdu. Celkovd vyméra pozemku je 198 m’,
zastavéna plocha domu je cca 90 m’.

Cena: 779 000,- K& (nabizeno RK k prodeji)

Koeficienty: polaha objektu: 1,00 (stejna obec)
velikost objektu: 1,10 (¢astedne podsklepeny dum se sedlovou stfechou, zastavénd plocha je 90 m?)
parkovani: 1,00 (v pritjezdu)
stay a vybaveni: 2,00 (velmi dobry stav, provedena celkova vnitini rekonstrukee)
pozemek: 0,85 (maly pozemek, neni zahrada)
Ovaha znalce: 1,00 (srovnatelny objekt)
3) Bzenec
[ Radovy koncovy rodinny diim s bytovou jednotkou 4+1. Diim je v piivodnim stavu,

ureny k rekonstrukci. Topeni vdomé chybi. Dim mé pfipojky na viechny IS.
Parkovani je moZné v garazi ve dvofe. K domu patfi dilna. Celkovéd vyméra pozemku
je 234 m’, plocha zastavénd domem je 170 m”.

Cena: 460 000,- K& (nabizeno RK k prodeji)
Koeficienty: poloha objektu: 1,10 (obec s lepsi obanskou vybavenosti)
velikost objektu: 1.20 {pfizemni diim s bytovou jednotkou 4+1, zastavéna plocha je 170 m?)
parkovani: 1.00 (v garazi)
stav vybaveni: 0,95 (plvodni stav, uréeno k rekonstrukei)
pozemek: 0.90 (men3i pozemek)
tvaha znalce: 1,00 (srovnatelny ohjekt)

6) Bzenec
! Radovy rodinny dim s bytovou jednotkou 3+1. Diim je v piivodnim udrfovaném
stavu, vhodny k bydleni. Vytépéni je stfedni s kotlem na plyn. K domu patfi dvir a
hospodafska budova, parkovani je moZné v gard¥i ve dovie. Dim ma piipojky
na viechny IS. Celkova vyméra pozemku je 355 m’, zastavéna plocha je cca 120 m?.

- ra

i

Cena: 700 000,- K& (nabizeno RK k prodeji)
Koeficienty: poloha objektu: 1,10 (obec s lepsi obéanskou vybavenosti)
velikost objektu: 1,00 (pfizemni dim, bytova jednotka 3+1, zastavénd plocha cea 120 m?)
parkovini: 1,00 (v garazi)
stav a vybaveni: 1,20 (diim v pivodnim udrZovaném stavu)
pozemek: 1.00 (srovnatelny pozemek)

uvaha znalce: 1,00 (srovnatelny objekt)



o Radovy rodinny dim s bytovou jednotkou 3+1. Diim je po &dstedné rekonstrukci

(probghla v roce 2000). Topeni v domé je ustfedni s kotlem na plyn. Diim mé piipojky
na vSechny IS a vlastni studnu. Parkovani je moZné prijjezdu. K domu pat¥i dvir,
hospodafska budova a sklepy. Za domem je zahrada s altinem, grilem a bazénem.
Celkova vyméra pozemkil je 460 m’, zastavéna plocha domu neni specifikovéana,

Cena: 840 000,- K¢ (nabizeno RK k prodeji)

Koeficienty: poloha objektu: 1,10 (obec s lepdi obanskou vybavenasti}
velikost objektu: 1,00 (pfizemni dam, bytova jednotka 3+1)
parkovani; 1,00 (v prijezdu)
stav a vybaveni: 1,50 (diim po ¢astecné rekonstrukci)
pozemek: 1,25 {(vetdi pozemek, zahrada s altanem a bazénem)
tivaha znalce: 1,00 (srovnatelny ohjekt)

8) Uhersky Ostroh

i, AT Radovy rodinny dim s bytovou jednotkou 2+1. Dim je po tastené rekonstrukei
(nova plastova okna, priprava na vestavbu v podkrovi). Topeni v domé je lstfedni
s kotlem na plyn. Dim ma pfipojky na viechny IS. I vlastni studnu. K domu patfi
prostorna gardZ a letni kuchyn ve dvote. Za domem je velka zahrada. Celkova vyméra
pozemki je 1714 m’, zastavénd plocha je cca 90 m’.

Cena: 900 000,- K& (nabizeno RK k prodeji)
Koeficienty: poloha objekiu; 1,10 (obec s lepdi obtanskou vybavenosti)
velikost objektu: 1,00 (ptizemni dim, bytové jednotka 2+1, zastavéna plocha cca 190 m?)
parkovani: 1.10 (v pritjezdu a v garazi ve dvoie)
stav a vybaveni: 1,50 (dim po ¢asteéne rekonstrukei)
pozemek: 1,50 (velky pozemek, pfevazna ¢dst uzivana jako zahrada)
tvaha znalce: 1.00 (srovnatelny objckt)

2.3.2.2  Vypolet ceny porovndnim

Zjidténi ceny porovndnim nemovitosti jako celku
C. Cena Koef. Cena po Ki K2 K3 K4 K5 K6 KC Cena
potadovana | redukce | redukci {1-6) ocefovaného
Tesp. na na pramen objektu
zaplacena | pramen ceny
K& ceny K& poloha | velikost | garaz stava |pozemek | udvaha Ké&
vybaveni znalce

1 200 000 0,95 190 000 1.00 1,00 1,00 0,70 0,85 1,00 0,60 316 667
2 399 000 0,85 339 150 1,00 1,00 0,95 1,20 0,20 1,00 0,97 372 692
3 499 000 0.85 424 150 1,00 1,00 0,95 1,00 0,95 1,00 0,90 471 278
4 779 000 0.35 662 150 1.00 1.10 1,00 2,00 0,85 1,00 187 354 091
3 460 000 0,85 391 000 1,10 1,20 1.00 0,95 0,90 1,00 113 346 018
6 700 000 0,85 595 000 1,10 1,00 1,00 1,50 1,00 1,00 1,65 360 606
7 840 000 0.85 714 000 1,10 1,00 1,00 1,50 1,25 1.00 2,06 346 602
8 900 000 0,85 765 000 1,10 1,00 1,10 1,30 1,50 1,00 2,36 324 153
Celkem priimér Ki 361513
Celkem priimér (zaokrouhleno) K& 360 000

Koeficient redukce na pramen zjisténi ceny: skutetna kupni cena: K35 = 1,00, u inzerce priméfené nizsi
Kl Koeficient apravy na polohu objektu
K2 Koeficient dpravy na velikost objektu
K3 Koeficient pravy na moznosti parkovani
K4 Koeficient apravy na celkovy stav (lepsi - hordi)
K5 Koeficient upravy na celkovou velikost pozemku vzhledem k zastavéné plode staveb (lep3i - horSi)
K6 Koeficient upravy dle odborné (vahy znalce (lepsi - horsi)
KC Koeficient celkovy KC = (K1 = K2 = K3 = K4 = K5 = Ké)
U ocefiovaného objektu se pifi ptimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji viechny koeficienty rovny 1,00
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3. ZAVADY VAZNOUCI NA PREDMETNYCH NEMOVITOSTECH

Na ocefiovanych nemovitostech podle idaji z katastru nemovitosti ani podle zji§téni na misté nevaznou 7adna
vécna bfemena.

4. PRAVA SPOJENA S NEMOVITOSTMI

Podle dostupnych informaci nebyla zjisténa prava spojend s ocefiovanymi nemovitostmi (napf. prava, ktera jako
vécnd bifemena vdznou na jiné nemovitosti ve prosp&ch nemaovitosti, kterd je predmétem ocenéni).
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5. ZAVERECNY ODHAD OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI

Ukolem znalce bylo ocenit nemovitosti v obci a k.i. Moravsky Pisek evidované na LV ¢ 1058. Jednd se
o aredl rodinného domu &.p. 13 s pfisluSenstvim a pozemky parc.&. 222 a parc.&. 223 situovany v zastavéné &asti
obce, v ulici Nedakonicky.

Areidl rodinného domu &.p. 13 véetn& pozemkii pare.é. 222 a parc.é. 223 byl ocenén podle cenového predpisu
(tj. cena administrativni), dale byla zji3t&na jeho vécna hodnota a cena porovnavacim zplsobem.

Jednotlivé zjidténé ceny jsou uvedeny v nésledujici tabulce:

| Zpisob ocenéni Cena

|Cena zjistena podle cenového predpisu (administrativni cena) 657 100,- K¢
Vécna hodnota (cena ¢asova) 489 210,- K¢
Cena zjisténa porovnavacim zpiisobem 360 000,- K&
Obecn4 (obvykld, tréni) cena podle odborného odhadu znalce 360 000,- K¢

Obvyklou (trZznf) cenu nemovitosti nejlépe vystihuje cena zjiSténd cenovym porovnanim, kterd odpovida
soutasné nabidce sravnatelnych nemovitosti na trhu v dané lokalit¢ a zplsob ocenéni odpovida definici obvyklé
ceny v zakong &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku.

Pro zjisténi ceny porovnavacim zptisobem byly vybrany obdobné nemovitosti situované v obci Moravsky Pisek a
sousednich srovnatelnych obcich Bzenec a Uhersky Ostroh, které jsou v souasné dob& nabizeny realitnimi
kancelafemi k prodeji. Indexy odlidnosti u jednotlivych porovndvanych objekti respektuji jejich rozdil oproti
oceflovanému objektu.

Z provedeného Zetfeni vyplyvd, Zze priimérnd cena aredlu rodinného domu &.p. 13 s pfisluSenstvim a pozemky
parc.&. 222 a parc.€. 223 zjidt€nd porovnavacim zpiisobem je 360 000,- K¢.

Cena aredlu rodinného domu zjis#¢nd podle cenového piedpisu je 657 100,- K& a vécné hodnota nemovitosti je
489 210,- K&. Obé tyto ceny vyrazné prevySuji cenu zjidténou cenovym porovnanim a neodpovidaji souCasné
situaci na realitnim trhu v dané lokalité. Tento vyrazny cenovy razdil je ovlivnén predeviim skutegnosti, Ze cely
dim &.p. 13 je v ptipade ocengni podle cenového predpisu i v pfipadg zjisténi véené hodnoty posuzovan jako
rodinny diim i pfesto, Ze k bydleni je pravdépodobné uZivana jen &ast domu a zbyld ¢ast je uZivdna jako
hospodarskd. Skuteény podil obymé a hospodafské ¢asti domu nebylo mozné pii mistnim Setfeni zjistit a z toho
divodu nebylo pfi ocengni provedeno rozdéleni domu na obytnou a hospoddrskou ¢ast.

Obvykla cena arealu rodinného domu je 360 000,- K¢
Slovy: fistasedesattisic K&

V Uherském Hradisti dne 18. 9. 2013 Ty rz'/."»m.q‘l /
e Ing. Sarka Kovatikova




Znaleckd dolozka:

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brné &j. Spr 1410/99
ze dne 25. 2. 2000 pro zékladni obor ekonomika (odvétvi ceny a odhady, se zvlaitni specializaci pro odhady
nemovitosti) a zékladni obor stavebnictvi (stavby obytné a priimyslové).

Znalecky posudek je zapsin pod ¢. 808-38/2013 znaleckého deniku. Znale¢né Gétuji podle pripojené likvidace.

(, 4/ ;
V Uherském Hradidti dne 18. 9. 2013 /7 L /_fw,{.lé /
Ing. Sarka Kovarikova

Seznam piiloh

Fotodokumentace (| strana)

Kopie fotomapy obce Moravsky Pisek s vyznadenim polohy ocefiovaného arealu RD (1 strana)
Kopie katastralni mapy (1 strana)

Kopie &asti Listu viastnictvi (1 strana)



Pohled na ocefiovany rodinny dim z ulice




Kopie fotomapy obce Moravsky Pisek s vyznacenim polohy ocefiovaného aredlu rodinného domu
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

S T L T S P B |

prokazujici stav evidovany k datu

Vyhotoveno bezdaplatné daikovym pfistupem pro déei: Proveden/ exekuce, ¢[.- 024 EX 1687/12 pro Soudni exekutor
Fucikava Pavla Mgr

CZ0645 Hodonin “rz: 586404 Moravsky Plsek

¥at.lz=ml: 699233 Moravsky Pisek Lzsk mlastnicteis 1058
V kat. fizemi jsou pozemky vedeny v jedné Ciselné radé
Viastnik, jin: jprjvnéﬁf' ) ) ' . ' ' T Identirikdtor Podil

vilastnicks b&ér?
Ryparova Michaela, Nedakoniéky 13, 69685 Mcravsky Pisek

Fozemky
FParcela \Vvmirafm2] Drun pozemky Tptizob ochran:
222 276 zastavena plocha a
nadvorfi
223 116 zahrada zemédélsky pudni
fond
. Stavby
Typ stavby
Cdst obce, c. budovy Spisob vyuZiti Spusch ochrany Na parcels
Moravsky Pisek, c.p. 13 bydleni 222
Bl Jind préva - Bez zé_pj_su
C Omezeni vlastnickz2h. - o o ' -
Tvp wztahu
dpravnénl prc Povinnost k

o NafFizenl exekuce
povéfeny exekutor: Mgr.Pavla Fucikova, EU Ostrava, Slévarenska 410/14, 709 00 Ostrava-

Marianske Hory
2-11383/2012-706

Ryparova Michaela, NedakonicCky
13, 69685 Moravsky Pisek, RCE/ICO:

Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce Okresniho soudu v Hodoniné 43EXE-B65/2012 -16 ze
dne 0B.0B.2012. Pravni moc ke dni 24.10.2012.; uloZeno na prac. Hodonin
Z-11383/2012-708

.Exakuéni pfikaz k prodeji
nemovitosti

( 43 EXE B65/2012-6)
Parcela: 223 2-11415/2012-706
Stavba: Moravsky Pisek, &.p. 13 2-11415/2012-706
2-11415/2012-706

Parcela: 222

Listina Exekudéni pFikaz k prodeji nemovitych véci EU Ostrava 024EX-1687/2012 -21 ze dne
27.08.2012. Pravni moc ke dni 08.10.2012.

Z-11415/2012-706

© Zastavni pravo exekutorské
pchledavka ve wvysSi 294 .361,80,- K& s pfisluSenstvim (43 EXE 865/2012-6)

den vzniku zastavniho prava 27.8.2012
Stavebni spofitelna Ceské Stavba: Moravsky Pisek, &.p. 13 Z-4304/2013-706
spofitelny, a.s., Vinochradska Parcela: 223 Z-4304/2013-706
1632/180, Vinohrady, 13000 Praha 3, Parcela: 222 Z-4304/2013-7086

RE/IC0O: 60197609
Listina Exekudni pfikaz o z¥izeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti EU Ostrava
024 EX-1687/2012 -22 ze dne 27.08.2012. Pravni moc ke dni 08.10.2012.
£-4304/2013-706

Vi katastra nemevitostl |oR

Nemoviteost: Fscu v uzamaim obvadu, 2

Fatastralni ufad pro Jihemoravsky |
=

kédd: 7035,






