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A. SITUACE:

A.1. Zadani znaleckého posudku:

Predkladany znalecky posudek je zpracovan na zakladé pozadavku
objednatele, kdy predmétem posudku je stanoveni ceny obvyklé (resp. odhadnuti
trzni hodnoty) nemovitych véci, a to pozemku p.¢. 1149, jehoz soucasti je stavba &.p.
363 (rod. dum), pozemku p.¢. 16, jehoz soucasti je stavba bez &p/Ce (jina stavba) a
dale pozemkl p.¢. 13/2, p.€. 14/1, p.€. 15, p.¢. 19, p.¢. 1150, p.¢. 1151, p.¢. 1152,
p.C. 1165 a p.€. 1170, v¢. prisluSenstvi, vSe evidovano na LV 1136 pro k.U. Lovcice u
Kyjova, obec Lov¢ice, Jihomoravsky kraj.

Ocenéni je provedeno ke dni zpracovani posudku,
cenovych podminkach.

A.2. Podklady pro zpracovani znaleckého pos

Brno-Mésto
b) Cast projektové dokumentace:
— vykres zékladd pristavby RD, R
datovani a udaji o zhotoviteli
- Pohled severo-zgpadni, Pudor. /NP, Pohled severo-vychodni,
Pohled jiho-vychodni, Pohled ji , vS§e k akci ,Rodinny dim na
p.C. 320/3 a p.C. 346/2 v k.U. Ci umentace ke stavebnimu fizeni
: pelni 2, 695 01 Hodonin v 8/2002
ni databaze, z realitni databdze MOISES
z verejné pristupnych realitnich ser
d) Informace z registru UIR-ADR povodnové databaze Kooperativa pojistovny, a.s.
(adr.koop.cz) a Ceské asociace pojistoven (www.cap.cz)
e) Internetoveé! zdroje, svyuZitim zejména: www.mapy.cz, www.sreality.cz,
, WWw.cuzk.ez a dalsi
ch nemovitych vécech véetné pristupovych parcel a
ap, pofizené na internetovych strankach www.cuzk.cz

) rovedené dne 21.4.2017 zastupcem znaleckého Ustavu Stavexis,
h) tace pofizena pfi mistnim Setfeni
i) Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc. a kol.: Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci, I.

vydani, vydavatel akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o., Brno, 2016
j) Zakon €. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku, v platném znéni



A.3. Mistni Setreni:

Pro potfebu zpracovani znaleckého posudku bylo svolano mistni Setfeni na
den 21.4.2017. Vlastnik majetku, pan Marek Fric, nemovitost zpfistupnil a poskytl
¢ast projektové dokumentace potfebné pro vypracovani znaleckého posudku. Byla
provedena prohlidka objektu z interiéru i exteriéru a dale bylo umoznéno pofidit
fotodokumentaci exteriéru nemovitosti a pozemk(. Zpracovatel neprebira
zodpovédnost za pfipadné rozdily a nedostatky v posudku vzniklé nespravnymi

podklady.

B. NALEZ:

B.1. Vlastnické a eviden¢ni udaje:

LV . 1136 pro k.u. Lovcice u Kyjova:

A Viasymk, j@aY Cpravnény Identifikdtor Podi]

vlastni p—
s@stnicke pravo
Fric Marek, &.p. 363, 69639 Lov&ice

Vyméra(m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zpusob ochrany
264 orna phada zemédélsky pudni
fond
14/1 517 orné puda zemédélsky pudni
fond
15 899 vinice zemédélsky pudni
fond
16 43 zastavéna plocha a
nadvori
Souddsti je stavba: bez &p/ée, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.<&.: 16
19 820 ostatni plocha neplodna puda
1149 144 zastavéna plocha a
nadvofi

Soucddstl je stavba: Lov&ice, &.p. 363, rod.ddm

Stavba stoji na pozemku p.c&.: 1149

1150 1102 ostatni plocha zelerl

1151 2161 orna puda zemédélsky pudni
fond

1152 177 orna puda zeméd&élsky pudni
fond

1165 599 orné puda zemédélsky pudni
fond

1170 290 orna puda zemédélsky pudni
fond




B.2. Dokumentace a skute¢nost:

Pfedmétem znaleckého posudku je stanoveni obv, ... vu.iy iemovitych veéci,
a to pozemku p.¢. 1149 jehoz soucasti je stavba &.p. 363 (rod. dum), pozemku p.c.
16, jehoz soucasti je stavba bez Ep/Ce (jina stavba) a dale pozemku p.¢. 13/2, p.cC.
14/1, p.¢. 15, p.¢. 19, p.¢. 1150, p.¢. 1151, p.¢. 1152, p.¢. 1165 a p.¢. 1170, V<.
pFisluSenstvi, vSe evidovano na LV 1136 pro k.u. LovCice u Kyjova, obec Lovcice,
Jihomoravsky kraj.

Ocenovany rodinny dim se nachazi v k.u. Lov€ice u Kyjova. Rodinny diim &.p.
363 je samostatné stojici, nepodsklepeny s jednim nadzemnim podlazim, s obytnym
podkrovim, dim je napojen na veskeré inzenyrské sité.

Prislusenstvi k rodinnému domu Ize hodnotit jako nad

apod. Na ocenovanych pozemcich se také nachazi tr
stafri.

Bliz§i specifikace ocefiovanych nemoviic
nemovitosti, jejich popis a skute¢né vyuziti, je uve 0
Obec Lovcice se nachazi v okrese 0
Kyjova a cca 30 km severozapadné od
obci je obecni (fad, posta, knihovn

aji cca 800 obyvatel. V
a» zakladni Skola, prodejna
a autobusovou dopravou.

Dle vyhledavani adres v ' adresa ocefiovaného objektu

ostatni komunikace) a dale pres emek p.C. 20 (ostatni plocha, ostatni
komunikace), oba ve vlastnictvi obce Lovcice.
Pfistup a pfijezd k ocefiovanym nemovitym vécem je tak po technické i pravni

bfemeno zfizovani a provozovani vedeni

. odnuti o Upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)

Pozn.z'V ¢asti D — Jiné zapisy uvedeného LV, je zapsano:

e 7x Zména c¢islovani parcel

*  3xZmeéna vymér obnovou operatu

Podrobnéji viz LV v pfiloze znaleckého posudku. Prodejem oceriovaného
majetku vySe uvedend omezeni vlastnického prava, vyjma vécného bremene,
zaniknou.

Zadna jind omezeni, rizika a najemni prava nebyla z dostupnych podkladii
zjisténa.




Ocenéni majetku je provedeno na zakladé vySe uvedenych podkladu
s vyuzitim informaci zjisténych pfi mistnim Setfeni, a to ke dni mistniho Setfeni
21.4.2017

B.3. Vycéet ocenovaného majetku:

3.1. Rodinny dim ¢.p. 363
3.2. Prislusenstvi

3.3. Pozemky

3.4. Trvalé porosty

B.4. Popis ocenovaného majetku:

B.4.1. Rodinny diim ¢.p. 363:

Rodinny dim je samostatné stojici, nepodsklepeny
podlazim a uzithym podkrovim, je zastieSen va [
pudorysem.

Objekt je zaloZzen na béznych bet

vlhkosti. Svislé nosné konstrukce jsou YTONG. Stropy systémové
YTONG. Stfecha je valbova, dfevén ovych tasek. Klempifské
konstrukce jsou z médi. Okna i vs jSOU d véna EURO. Vnitini dvefe jsou
drevene hladke Schodlste drevéne - pIovou0| podlaha, koberec a

roinstalace 230/400 V. Rozvody T+S
cich pfedmétu do verejné sité. Vytapeéni je
ustfednim topenim napojenym na plynovy kotel, v ¢asti podlahové vytapéni.

Rodinny dum byl zkolaudovan v bfeznu 2007, dle sdéleni pana Frice bylo
zkolaudovano pouze spodni patro domu. Z hlediska stavebné pravniho stavu se tak

azen, technicka mistnost, sklad, uzaviratelny pfistfeSek
Podkrovi: g , chodba, pokoj, pracovna, loznice, koupelna, WC, lodzie

Zastavéna plocha (m?)

Popis Vypocet Celkem m?
1.NP s 7,46*15,06+4,80*7,46+3,80*3,80+13,00*7, 295,86
pristavbou |00+4,30*9,83
Podkrovi 7,46*15,06+4,80*7,46 148,16
Zastavéna plocha celkem: 444,02 m?



Vykaz vymér (m3 obestavéného prostoru)

Popis Vypocet Celkem m3
(7,46*15,06+4,8*7,46)*(3,67+3,83/2)-
Vrchni stavba (2*7,46*3,75*3,83/2)+(2*1,29*2,87*1,5/2)+(3,8*3,
8*(3,05+2,1/2))+(13*7*(3,82+2,15/2))- 1319,1

véetné zastreSeni

(2*3,5*7*3,82/2)+(8,1*4,6*1,1)+(4,3*3,6*(2,84+1,
54/2))+(4,3*6,23*(2,84+1,04/2))-(4,3*2,1*1,04/2)

Celkem:

Zapocitatelna ploch

1 319,10 m3 obestavéného prostoru

a (m?)

Popis

Vypocet / komentar

Zadveri

Chodba

Jidelna

Obyvaci pokoj

Kuchyné

Spiz

Technicka mistnost

Pracovna

Pokoj

Koupelna s WC

Galerie, chodba

Pokoj

Pracovna

LozZnice

Koupelna

WC

Lodzie

7,8470,5

Technicka mistnost

Bazén

Sklad

celkem: 339,70 m2

PfisluSenstvi k rodinnému domu Ize hodnotit jako nadstandardni a tvofi jej
venkovni Upravy ve formé pfipojek inzenyrskych siti, zpevnénych ploch, oploceni,
dale se na pozemcich nachazi jezirko, kllna, vedlejsi stavba lisovny, zemni sklep,

apod. Na domé jsou také osazeny solarni panely.

Jedna se o pfisluSenstvi, které je v podstaté samostatné neobchodovatelné, i
kdyz ma nepochybné pozitivni vliv na hodnotu a vnimani nemovitého majetku jako
celku, avSak jako takoveé je zahrnuto do celkového vysledného celkového odhadu

obvyklé ceny nemovitych véci.




B.4.3. Pozemky:

Pfedmétem ocenéni je jedenact pozemku. Pozemek p.E. 1149 je zcela
zastavén rodinnym domem ¢&.p. 36, na pozemku 13/2 se nachazi orna puda, na
pozemku p.C. 14/1 se nachazi trvaly travni porost a lisovna vina, na pozemku p.¢. 15
se nachazi vinice. Na pozemku p.€. 16 se nachazi stavba bez &p/Ce (vinny sklep), na
pozemku p.€. 19 je umisténa pfijezdova cesta k rodinnému domu, na pozemku p.¢.
1150 se nachazi pozemkové zazemi kolem rodinného domu s pfistfeSkem pro psa,
na pozemku p.¢. 1151 je umisténa pfistavba rodinného domu s bazénem a
uzaviratelnym pfistfeSkem (tato pfistavba neni zakreslena v KN), na,pozemku p.¢.
1152 je Cast pozemkového zazemi k rodinnému domu, na pozemcich p.¢. 1165 a
p.€. 1170 se nachazi trvaly travni porost a nékolik malo trvalych stl.

LV Pozemek p.¢. Druh pozemku dle KN Vyméra (m?)
13/2 Omé piida, ZPF 264
14/1 517
15 899
16 43
19 puda 820
1136 1149 nadvori 144
1150 cha, zelen 1102
Orna puda, ZPF 2161
1152 rna puda, ZPF 177
1165 Orna puda, ZPF 599
A 1170 Orna ptda, ZPF 290
7016

jako takové jsou zahrnuty do celkového vysledného celkového odhadu obvyklé ceny
nemovitych veéci.



C.POSUDEK:

Pro potfebu zpracovani znaleckého posudku bylo svolano mistni Setfeni na
den 21.4.2017. Vlastnik majetku, pan Marek Fric, nemovitost zpfistupnil a poskytl
cast projektové dokumentace potiebné pro vypracovani znaleckého posudku. Byla
provedena prohlidka objektu z interiéru i exteriéru a dale bylo umozZnéno pofridit
fotodokumentaci exteriéru nemovitosti a pozemkl. Zpracovatel nepiebira
zodpovédnost za pfipadné rozdily a nedostatky v posudku vzniklé nespravnymi
podklady.

Stanovovan je odhad ceny obvyklé, ktera bude stano
s obvyklou metodikou ocenovani nemovitosti obvyklou ceno
popsany vyse v posudku.

v souladu
emavitosti jsou

Ocenéni majetku je provedeno na zakladé vys lad
s vyuzitim informaci zjisténych pfi mistnim S$etfeni, a [ iho Setfeni
21.4.2017.



C.1. Metodika ocenéni:

C.1.1. Stanoveni obvyklé ceny nhemovitosti:

V zakoné &. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, je definovana cena obvykla
takto:

,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosaZena prii prodejich stejného, popripadé obdobného majetku, nebo pri
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku
ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avéak
do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, o

se rozumi napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumi zejména vztahy
jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zviastni

ekonomickych podminkach v CR ke
(potazmo cenu) nemovitého majetku.

Pro ur€eni hodnoty (ceny)
dil¢éi metody ocenéni a analyz
vysledné hodnoty nemovitosti.
ocenéni, pfricemz se pouZij
schopnost a pro které je
informaci:

dla pouzivaji dale uvedené
pak obvykle stanoven navrh
ivany nasledujici dil¢i metody
maji pro dany pfipad vypovidaci
i dostatek objektivnich vstupnich udaju a

- Zjisténi vécné hodnoty — reprodukéni cena staveb snizena o pfimérené opotrebent,
predstavuje odhad na zakladé nakladového zplasobu ocenéni

— stanoveni hodnoty na zéakladé informaci z trhu nemovitosti,
realizovanymi prodeji obdobnych nemovitosti v podobnych

- Shrnuti a odborné stanoveni obvyklé ceny (resp. navrhu trzni hodnoty) nemovitosti

C.1.2. Metoda stanoveni vécné hodnoty:

Vécna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizena o opotiebeni.
Reprodukéni cena odpovida vysi nakladu, které by bylo nutno v dobé& ocenéni
vynaloZit na pofizeni stejné nebo porovnatelné nové véci. Ocenéni maze tedy byt i
podkladem v rozhodovacim procesu investora (potencialniho kupce), zda je
vyhodnéjsi a ekonomicky efektivnéjsi koupit jiz existujici nemovitost nebo vybudovat
nemovitost novou.



Vécnou hodnotu staveb je tieba urcit s pfihlédnutim k opotfebeni, které s
ohledem na skute¢ny stavebnétechnicky stav a moralni zastarani stanovené pomoci
nékteré ze znamych metod.

Nemovitosti zpravidla délime na:

- stavby
- venkovni Upravy
- pozemky (v€etné vodnich ploch)
PFfi stanoveni vécné hodnoty nemovitosti (kromé pozemkl) maji zasadni
vyznam vstupni Udaje.
U staveb témito vstupnimi Udaji jsou:
- délka [m]
- zastavéna plocha [m?]
- obestavény prostor [m?3]
- vnitfni vyuzitelna (pronajmutelnd) plocha [m?]
- stafi stavby
- reprodukéni pofizovaci cena 1 m? obestavéného prostoru, 1 stavéné
plochy, pfip. 1 m délky

- opotiebeni stavby

Pro vypocet opotiebeni stavby je nutné zji
- stafi stavby a stav bézné udrzby
- technické a moralni opotfebeni

kazdou venkovni Upravu. Je také, mozn ovit hodnotu venkovnich Uprav
s pfihlédnutim k jejich stavu a
provedeni.

U pozemku se vychazi z v podle vypisu z katastru nemovitosti nebo
geometrického planu, z druhu pozemku (zastavéna plocha, orna plda, atd.). Uvazi
se také umisténi pozemku v dané obci a Udaje z Uzemné planovaci dokumentace.
Porovnanim s prodeji pozemkl v dané lokalité se stanovi realna trzni hodnota za 1
m?2 pozemk vSech pozem@l je tfeba vychazet z tzemné planovaci dokumentace
a dal$ich podkladu.

naklady . Do téchto nakladli by se mély zapocitat odpisy, primérna rocni
emovitosti, daf z nemovitosti apod. Vyjadfeni hodnoty nemovitosti
lizaéni miry je nutno provadét diferencované pro kazdou nemovitost a v
jednotlivych faktorech priib&zné zohlediovat vyvoj ekonomiky v CR.

Soucasna hodnota nemovitosti je pak uréena podle tohoto schématu:

stanoveni mnozstvi, spolehlivosti a délky trvani budouciho stabilizovaného
vynosu

stanoveni odpovidajici kapitaliza¢ni miry (skladba faktort r1 - r4)

vyuziti kapitalizace, tj. pfevodu budoucich penéz na jejich sou€asnou
kvantitativni Uroven

Hodnota majetku vyjadiena vynosovou metodou vyplyva ze vzorce

V=100*Z/r,

kde

10



Vv je vynosova hodnota majetku

Z je Cisty ro¢ni stabilizovany vynos

r je kapitalizaéni mira

Kapitalizaéni mira je stanovena na zakladé vyhodnoceni soucasné miry
ekonomické vynosnosti bezpecnych investic, vyhodnoceni dalSich ekonomickych
vlivll,, béZnych a specifickych rizik ve vztahu k nemovitosti.

C.1.4. Metoda porovnavaci:

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZzena na
porovnani pfedmétné nemovitosti s obdobnymi, jejichz ceny byly
realizovany na trhu, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno
nemovitosti. VyuZitelné jsou i nabidky realitniho trhu s tim,
informacim je tfeba pfistupovat patficné kriticky, vzhled

mnozstvim a kvalitou informaci o trhu zakonité ro
schopnost znalce odlisit kvalitu a tedy i vliv jednotlivych

pfipadné stavu nabidky.
Cena nemovitosti se utvari na trhu v ko

a) Zakladni déleni - obj y vnany podle typu, podtypu a
specialni charakteristiky, dale dle ia akterlstlky, fyzického opotrebeni,

b) Charakteristika “pr
vybavenosti. Popsat fyzické opotfe
jednotlivych konstrukci.

odrobny popis jednotlivych konstrukci a
unkéni a ekonomickou zastaralost a kvalitu

c) Dalsi dulezita charakteristika je poloha:
- Poloha v ramci CR - okres, obec, katastralni Uzemi, poloha v misté, zéna a

11



C.1.5. Aplikace metod:

Kazda z vySe popsanych metod ma své klady a zapory. Nejprikaznéjsi z
metod je metoda porovnani trznich cen, jestlize pro pouziti této metody mame
dostate¢nou Cetnost aktualnich porovnatelnych hodnot.

Z vypoctovych metod se ¢€asto pouzivaji hodnoty vypoltené metodou
vynosovou a metodou stanoveni vécné hodnoty. Metoda vynosova je vyznamna pfi
hodnoceni nemovitosti komeréniho charakteru, tedy sur€itym vynosovym
potencidalem. Vécna hodnota vystupuje spiSe jako pomocna a umoznujici utvoreni
predstavy o rozsahu a nakladovosti majetku.

V tomto pfipadé bude urena jak vécna hodnota, tak i me
kterda ma vSak jednoznacné nejlepSi vypovidaci schopnost pr
ceny ocefiovaného majetku.

a porovnavaci,
i obvyklé

C.2. Ocenéni majetku:

C.2.1. Identifika¢éni udaje:

Kéd katastralniho uzemi:
Nazev katastralniho uzemi:
Kéd obce:

Nazev obce:

Pocet obyvatel obce:
Datum stanoveni poétu obyvatel:
Kéd okresu:

Nazev okresu:

Nazev kraje (oblasti):

moravsky kraj

C.2.2. Vécna hodnota ocenovaného majetku:

Rodinny dim ¢.p. 363

Jednotkova cena

.914.600,- K& | (v K&/m3 obestavéného 6.000,- K&/m3
prostoru):
% | Rozestavénost: 100 %

| 7.123.140,-

Pfislusenstvi:

PfisluSenstvi je vzhledem k rozsahu hlavni stavby a zejména pozemkového zazemi
odpovidajici, a to co do provedeni (materidlového feSeni) i rozsahu. Vzhledem
k tomu, Ze neni v tomto pfipadé prili§ ucelné provadét podrobnou hodnotovou analyzu
veskereho pfislusenstvi na urovni vécné hodnoty z hlediska stanoveni navrhu obvyklé
ceny, bude hodnota pfisluSenstvi stanovena pouze zjednoduseng, ovéem v pfimérené
vySi, ktera odpovida rozsahu dalSiho pfisluSenstvi. Existence pfislusenstvi je
zohlednéna v navrhu obvyklé ceny ocenovaného majetku.

Hodnota pfrislusenstvi celkem (odhad): | 2.000.000,-
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Pozemky:

Po analyze trhu provedené v dané lokalit¢ a vzhledem krozsahlosti pozemki
spatfujeme za realnou, resp. bézné dosahovanou ¢astku 250,- K&/m? stavebniho
pozemku. Pro vinici a pozemek s lisovnou bude pouZzita hodnota 50,- K&/m? a pro
ornou pudu a trvaly travni porost bude pouzita hodnota 25,- K&/m?2.

Parcela / vyméra (m2): Jednotkovéa cena (K&/m?): Celkem (K¢):
13/2 / 264 25,- 6.600,-
14/1 / 517 50,- 25.850,-
15 / 899 50,- 44.950,-
16 / 43 250,- 10.750,-
19 / 820 250,- 205.000,-
1.149 / 144 250,- 36.000,-
1.150 / 1.102 250,- .500,-
1.151 / 2.161 250,- .250,-
1.152 / 177 250,- 44.250,-
1.165 / 599 25,- 14.975,-
1.170 / 290 25,- 7.250,-
Hodnota pozemku celkem: 1.211.375,-
Vécna hodnota celkem: 984.725,- K¢

Vécna hodnota:

10&15,- K&

uvedenych srovnavacich nemovitosti, které byly v minulosti jizZ obchodovany nebo
které jsou v soucasné dobé& nabizeny na realitnim trhu. Jednéd se o do jisté miry
srovnatelné objekty situované v obdobnych lokalitach v okoli ocefiovaného majetku.
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Srovnavaci nemovitost €. 1: Prodej RD v obci Moutnice, okres Brno-venkov. Prode;
v 9/2016 za cenu 4.390.000,- K¢, tj. 25.201,- K&/m? zapoditatelné podlahové plochy
véetné zohlednéni pozemkového z&zemi. Zdroj: zaznam databaze MOISES ¢.
25120.

~
Zaznam databaze MOISES Zaznam cislo
\ | 25120 |
Segment | | Zakladni charakteristiky nemovitosti |
Typ rodinny dim Rodinny dim fadovy krajni, nepodsklepeny, s jednim nadzemnim podiaZim a obytnym
Podtyp 2b podkrovim se sedlovou stfechou, zdény. V domé jsou 2 bytové jednotky, v 1.NP je byt
el vty . 3+kk - obyvaci pokoj s kuchyriskym koutem, 2 pokoje, koupelna s WC, pfedsin, atna,

Specialni koncovy garaz, ve 2.NP je byt 4+kk - obyvaci pokoj s kuchyiiskym koutem, 3 pokoje, koupelina,

Mikirtll. char, 20 2 cifil, telemic, Eloki yg\‘stmkce objektu je zdéna, zaloZena na betonové zakladové desce. Stropy v objektu

Fyz. opotr. novostavba (do 5 let) jsou Zelezobetonove, schodisté dievéné, krov je dievény tramovy, kryﬁ betonovou
taskovou krytinou. Klempirské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Vnitfni omitky
vapenné Stukoveé, venkovni izolaéni, okna jsou plastova, podiahy plovouci, ostatni z
keramickych dlaZeb, vytapéni UT plyn. . .
Technicky stav domu je vybomny jedna se o novostavbu. Puvodni rodinny dum byl

Ceny zbouran a na jeho misté byl postaven v roce 2011 novy.

Cena reprodukéni Ké

Cena vécna Ké

Cena vynosova K¢

Cena administrat. Ké

- dle cen. predpisu

Cena administr.II: Ké

- dle cen. predpisu II:

Cena trzni 4390 000,00 K&
Poloha
Okres BI Statut obec
Obec Moutnice
Katastr. Gzemi Moutnice
Pocet obyvatel 1065
Zéna Rodinné domy
Poloha v zoné priméma
Adresa nemov. Neni. Casové Cldaje
tari objektu :

Délka obchodu (mésice): 3

Obchod probéhl dne: 1.9.2016

Zaznam vypracovan dne: 4.10.2016

Zaznam piijat do databaze dne 21.10.2016
| e e | | Rozmérové a cenové charakteristiky
Elekffina  ne Shuchy ne Stavby Popis vaha| PP uP JCPP | JCUP
Vodoved  ne Skolka ne vyrobni 10 | 1742 23536 0
Kanalizace ne Skola ne 0

Z | Pyn ano Lékar ne 0 0

Kabel TV ne Prac. pfilez.  ne 0 0
Zeleznice  ne Posta ano 0 0
Autobus ne Celkovy obestavény prostor
Vzdalenost od mésta v km: 0 JC obestavéného prostoru
Vzdalenost od okr. mésta v km: 0

Celkova cena staveb: 4 100 000,00 K&
Rok:

Popi SC Vymeé usc

Obyvatel. 0 0 0 Faley . | —
Rod. domy 0 0 0 Shawbpl 20 1o
Byty 0 0 0

Celkova cena pozemku: 290 000,00 K&

| Nazor autora zaznamu

Realizovana trZni cena je:  optimalni
Uvedena informace o trZni cené  ovéfena jista
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Srovnavaci nemovitost ¢. 2: Prodej RD v obci Prace, okres Brno-venkov. Prode;
v 6/2016 za cenu 5.490.000,- K&, tj. 29.837,- K&/m? zapoditatelné podlahové plochy
véetné zohlednéni pozemkového z&zemi. Zdroj: zaznam databaze MOISES ¢.
24731.

e
r r 2 RE -
Zaznam databaze MOISES o
\ | 24731 |
Segment | | Zakladni charakteristiky nemovitosti |
Typ rodinny dim Rodinny dam fadovy krajni, podsklepeny, s jednim nadzemnim podiaZim a obytnym
podkrovim se sedlovou stfechou, zdény. V domé jsou dvé bytové jednotky. V suterénu
Podtyp 1 byt ;
SN g je
Specialni koncovy byt 1+1 (kuchyné, pokoj). V 1.NP a 2.NP je byt 6+kk, v 1.NP je obyvaci pokoj s
Material. char.  zdéna z cihel, tvarnic, bloku kuchyriskym koutem, pokoj, koupeina s WC, pfedsif, zimni zahrada a zastfeSena
o s = é terasa,
Fyz. opotf. 2. tietina Zivotnosti ve 2.NP jsou 3 pokoje, koupeina s WC, chodba.
Technicky stav domu je dobry. Rok vystavby pivodniho domu 1930, v roce 2013
probéhla celkova rekonstrukce domu.
Ceny
Cena reprodukéni Ké
Cena vécna KE
Cena vynosova Ki
Cena administrat. KE
- dle cen. pfedpisu
Cena administr|I: KE
- dle cen. predpisu II:
Cena trzni 5490 000,00 K¢
Poloha
Okres Bl Statut obec
Obec Prace
Katastr. Gzemi Prace
Potet obyvatel 823
Zoéna Rodinné domy
Poloha v zoné priméma
Adresa nemov. Neni Casové Odaje
Stari objektu :
Délka obchodu (mésice): 3
Obchod probéhl dne: 16.2016
Zaznam vypracovan dne: 2.7.2016
Zaznam piijat do databaze dne 15.7.2016
harakteristi | — : —
| ik Bt | Rozmérové a cenové charakteristiky
Elektiina  ne Sluzby e Stavby Popis vaha| PP uP JCPP | JCUP
Vodovod ne Skolka ne obytné 10 184 25 605 0
Kanalizace  ne Skola ne 0 0
Plyn ne Lékar ne 0 0
y lfabel v ne Prac. pfilez.  ne 0 0
Zeleznice ne Posta ano 0 0
Autobus ne Celkovy obestavény prostor 332
Vzdalenost od mésta v km: 0 JC obestavéného prostoru 5662
Vzdalenost od okr. mésta v km: 0 . .
Celkova cena staveb: 4711 500,00 K&
Rok: - —
Obyvatel. 0 0 0 Pozemky Popis | SC Vyméra uUsc
Rod. domy 0 0 a staveb.pl. 519 1500
Byty 0 0 0
Celkova cena pozemku: 778 500,00 Ké
Nazor autora zaznamu
Realizovana trzni cena je:  optimalni
Uvedena informace o trZni cené  ovéfena jista
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Srovnavaci nemovitost €. 3: Nabidka prodeje rodinného domu v obci Bucovice-
Marefy. Dim je nabizen RK za cenu 9.990.000,- K¢, tj. 33.300,- K&/m? uvadéné
podlahové plochy v&etné zohlednéni pozemkového zazemi.

Prodej rodinného domu 250 m?, pozemek 713 m?
Bucovice - Marefy, okres VySkov ® Panorama

9990 000 K¢

Na zakladé vyhradniho zastoupenivam nabizime prodej rodinného domu 10+1, ktery je vhodny k
bydleni, podnikani nebo i jak penzion! Lokalita Bucovice - Marefy, okres Viyskov. Jedna se o fadovy dim
do tvaru o dvou podlazich s pozemkem, ktery vam nabizi 100% soukromi. K dispozici je garaz 33 m2,
sauna, posilovna, vinarna + sklipek, vnitfni bazén (10x4) v mistnosti o rozloze 100 m2, kde najdeme
také bar. Venku je krasna terasa s odpoc&inkovou zonou 80 m2, letni altan 47 m2, ktery slouzi jako letni
kuchyn a dale uzavieny dvir 110 m2, kde je terasa s posezenim v blizkosti obyvaciho pokoje a zimni
zahrady. Celkova uzitna plocha domu 300 m2 o této dispozici: 1.NP 160m2, garaz (prdjezd) obyvaci
pokoj, kde je samostatna kuchyn, prostorna jidelna, prosklena zimni zahrada s podlahovym vytapénim.
V druhém kfidle je pak vinarna, pod ni najdeme sklep pro uskladnéni vin, kotelna a zminény wellness
(sauna, posilovna, bazén). 2.NP 140 m2, z chodby, ktera slouzi €astecné i jako pracovna se dostaneme
do dvou priichozich pokojd 18 m2 a 24 m2 a do malé loznice 16 m2 s Satnou a vlastnim socialnim
zafizenim. Z chodby (pracovny) se dostaneme do druhého kfidla, kde jsou 3 nepriichozi pokoje 16 m2,
13 m2, se socialni zafizenim (4,5m2) a hlavni loznice s Satnou 40 m2, ktera ma take pobliz koupelnu a
toaletu. Vytapéni domu zajistuje plynovym kotel a bojler. Bazén ma vlastni kotel pro ohfev vody a

vytapéni. Pro vice informaci kontaktujte makléfe.

Celkova cena: 9990 000 KE za Pocet byt(: 3
nemovitost
Plocha zastavéna: 450 m?
ID zakazky: 147960
Uzitna plocha: 250 m?
Aktualizace: Vcera
Plocha podlahova: 300 m?
Stavba: Cihlova
Plocha pozemku: 713 m?
Stav objektu: Po rekonstrukci
- Energeticka naroénost Tfida G - Mimofadné
Poloha domu: Radovy budovy: nehospodarna
Typ domu: Patrovy Bazen: v
Podlazi: 2
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Srovnavaci nemovitost ¢. 4: Nabidka prodeje rodinného domu v obci Rousinov-
Krouzek. Dim je nabizen RK za cenu 9.500.000,- K&, tj. 32.203,- K&/m? uvadéné
podlahové plochy v€etné zohlednéni pozemkoveho zazemi.

ol Bus |

_SREALITY.CS

Prodej rodinného domu 295 m?, pozemek 3 829 m?
Rousinov - Krouzek, okres Vyskov

9 500 000 K&

Ve vyhradnim zastoupeni majitele nabizime k prodeji velky, prostorny dim v obci Rousinov, ¢asti
Krouzek. Celkova plocha pozemku je 3829 m2. DGm byl postaven v roce 2011. Celkova vyméra
zastavéné plochy RD ¢ini 295 m2 s dispozici 4+kk. Podkrovi je pfipraveno pro vestavbu. Novy majitel
tak maze dispozici podkrovi upravit dle své potfeby. Podlahy v domé jsou z keramické dlazby. Vytapéni
domu je feSeno pomoci kotle na plyn. Voda je jak studnicni, tak i obecna. Za domem se dale nachazi
dvé stardi budovy (72 m2 a 225 m2), které prosly rekonstrukcei a slouzi jako dilny, poskytujici velké
mnozstvi prostoru. Donedavna byly tyto prostory vyuzivany jako autoservis a zamecnicka dilna.
Veskere vybaveni bude pfenechano budoucimu majiteli.

Zahrada je osazena okrasnymi kefi a stromy, je zde sklipek a dalsi prostory na uskladnéni dfeva atd.
Do této zadni ¢asti je take pfivedena elektfina.

Nemovitost se nachazi nedaleko od dalnice D1 v tésné blizkosti se sjezdem na Rousinov. Velkou
vyhodou je vyborna dostupnost do Brna - 20min od centra mésta. Tato nemovitost je vhodna pro
rodinné bydleni, bydleni spojené s podnikanim nebo jako investiéni zamér.

Doporucujeme prohlidku!

Energeticky Stitek nebyl dodan, proto uvadime tfidu G.

Celkova cena: 9500 000 K¢ za Rok kolaudace: 2014
nemovitost, + provize RK
Voda: Mistni zdroj, Dalkovy
ID zakazky: 0517VM004 vodovod
Aktualizace: Vcera Topeni: Lokalni plynove
Stavba: Cihlova Plyn: Plynovod
Stav objektu: Velmi dobry Odpad: Verejna kanalizace
Poloha domu: I'Radovy Telekomunikace: Telefon, Internet, Satelit
Umisténi objektu: Centrum obce Elektfina: 230V, 400V
Typ domu: Patrovy Doprava: Dalnice, Silnice, Autobus
Plocha zastavéna: 592 m? Komunikace: Asfaltova
Uzitna plocha: 295 m? Energeticka narocnost Tfida G - Mimofadné
budovy: nehospodarna
Plocha pozemku: 3829 m?
Bezbariérovy: v
Plocha zahrady: 3237 m?
Vybaveni: v
Garaz: v
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Srovnavaci nemovitost ¢. 5: Nabidka prodeje rodinného domu v obci Hodégjice.
Dum je nabizen RK za cenu 3.600.000,- K&, tj. 23.622,- K&/m? uvadéné podlahové
plochy v€etné zohlednéni pozemkového zazemi.

SREALITY.CS

Prodej rodinného domu 127 m?, pozemek 547 m?
Hodéjice, okres Vyskov

3 600 000 K&

HappyReality Vam zprostiedkuje prodej rodinného domu v obci Hodéjice. Jedna se o patrovy dim o
velikosti 3+1 s moznosti rozsifeni, s garazi, uzavienym dvorkem s hospodafskymi budovami, dilnou a
zahradou s posezenim u grilu. Ddm pro3el velmi zdafilou rozsahlou rekonstrukci, ktera se momentalné
dokoncuje. Okna byla vyménéna za plastova, kompletné byly udélany rozvody vody, elektfiny, odpadd i
topeni. V pfizemi jsou nové omitky, podlahy, stropy byly snizeny a zatepleny. V pfizemi se nachazi
prostorny obyvaci pokoj 23m2, kuchyné (11m2) s novou kuchyriskou linkou a vestavénymi spotfebici,
koupelna s vanou a wc (8m2) komora a druhé WC pro navitévy do viech téchto mistnosti je vstup
zvlast z chodby (13m2). V patie jsou dva prostorné pokoje 20m2 a 19m2, koupelna s wc a sprchovym
koutem (4m2) a padni prostor, kde se nabizi moznost vybudovat dal3i pokoj. Parkovani mozné pred
domem iv garazi, kterou je mozno projet do dvora. V obci je kompletni obéanska vybavenost - Skola,
Skolka, obchod, koupalisté, restaurace, kulturni i sportovni vyziti a velmi dobra dopravni dostupnost.
Obec se nachazi 4km od Slavkova u Brna, 30km od Brna, 30km od Vyskova. Prikaz energeticke

narocnosti budovy nebyl prozatim dodan, proto uvadime tfidu G. Financovani s vyhodnou urokovou

sazbou zajisténo.
Celkova cena: 3600000 KE za Garaz: v
nemovitost, + provize RK, ) )
véetné pravniho servisu Voda: Dalkovy vodovod
ID zakazky: 007 Topeni: Ustedni plynové
/ Aktualizace: 28.04.2017 Plyn: Plynovod
Stavba: Cihlova Odpad: Verejna kanalizace
Stav objektu: Po rekonstrukci Elektfina: 230V, 400V
Poloha domu: Radovy Doprava: Vlak, Silnice, Autobus
Typ domu: Patrovy Komunikace: Asfaltova
Podlazi: 2 Energeticka narocnost Tfida G - Mimofadné
budovy: nehospodarna .
Uzitna plocha: 127 m? 78/2013 Sb. podle
vyhlasky
Plocha pozemku: 547 m?
Bezbariérovy: X
Plocha zahrady: 120 m?
ytah:
Parkovani: v i X
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Srovnavaci nemovitost ¢. 6: Nabidka prodeje rodinného domu v obci Kyjov. Dim je
nabizen RK za cenu 7.580.000,- K¢, tj. 30.320,- K&m? uvadéné podlahové plochy
véetné zohlednéni pozemkoveho zazemi.

_SREAULITY.CS

Prodej rodinného domu 250 m?, pozemek 1 585 m?
Kyjov, okres Hodonin

7580 000 K¢

Nabizime Vam k prodeji samostatné stojici atypicky rodinny ddm o dispozici 5+1 s pfibliznou uzitnou
plochou 250 m2, nachazejici se v klidné ¢asti obce Kyjov - Nétéice. Tento prostorny ddim je oblozen
pfirodnim dfevem, zastfe3en valbovou stfechou, ktera je pokryta betonovou krytinou od KM Beta. K
domu nalezi velmi rozsahly pozemek (1 585 m2), jehoz souéasti je i vlastni soukromy rybnik, ktery je 1
az 3 m hluboky, studna, precizné vypracovana skalka a vice jak 150 kus@ strom a kef. Na pozemku
je misténo posezeni, udirna a v neposledni fadé take gril pro pfijemné nerusené vecery s pfateli. V
cené je zahrnuto nasledujici vybaveni: rustikalni kuchynska linka vybavena vestavénymi spotfebici
znacky MIELE, obyvaci sténa z masivu, v koupelné zlstava veskere vybaveni vyhotovené na miru,
soucasti chodby jsou také vestavéné skfiné s tloznymi prostory. Ostatni nabytek z détskych pokoja,
zavésy, zaclony, rolety a sedacka zGstane dle dohody. V domé zlstavaji také funkéni kachlova kamna
ze 17. stoleti.

Dispoziéni feseni pfizemi domu je vstupni chodba, loznice, kuchyn s jidelnou, obyvaci pokoj, WC a
koupelna. V patfe se nachazi dva détské pokoje, pracovna, WC a koupelna. Zbyvajici ¢ast prvniho patra
je nyni uzivana jako dilna, ktera miaze slouzit k bydleni, pfipadné podnikani nebo jako ateliér. Veskere
inzenyrske sité jsou zde k dispozici. Vyhodou je také to, Ze patra Ize oddélit na dvé samostatné
jednotky, nebot vstup do prvniho NP je z pfizemi i z venku samostatny. Zabezpeceni domu a okoli
zajistuje alarm. Prikaz energetické narocnosti nebyl dodan, z toho davodu je uvedena tfida G.

Pfi osobni prohlidce bezesporu ocenite kvality i polohu tohoto vyjimeéného domu. S financovanim
nemovitosti Vam radi pom@zeme. Pro vice informaci i pfipadnou prohlidku kontaktujte realitniho

makléfe.
Celkova cena: 7 580 000 KE za Parkovani: v
nemovitost .
Garaz: v
Poznamka k cené: Bez provize. Financovani
zajistime. Voda: Dalkovy vodovod
ID zakazky: V1219BC026 Topeni: Lokalni tuha paliva,
Ustfedni tuha paliva
Aktualizace: 14.05.2017
Plyn: Plynovod
Stavba: Cihlova
Odpad: Verejna kanalizace
Stav objektu: Velmi dobry
Telekomunikace: Internet
Poloha domu: Samostatny
Elektfina: 230V
Umisténi objektu: Klidna ¢ast obce
Doprava: Vlak, Silnice, MHD,
Typ domu: Patrovy Autobus
Uzitna plocha: 250 m? Komunikace: Dlazdéna, Asfaltova
Plocha pozemku: 1585 m? Energeticka naroénost Tfida G - Mimofadné

budovy:
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Komentéf: Porovnavaci hodnota oceniovaného majetku je stanovena na zakladé
vySe pouzitych srovnavacich nemovitosti. Lze Fici, ze tyto jsou s ocenovanymi
nemovitostmi pomérné dobfe srovnatelné. U rodinného domu jsou pfipadné rozdily
samoziejmeé v poloze nemovitosti, stavu, vybaveni a uzitné plo$e objektu, apod.

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty ocefiovaného majetku byly vybrany v posudku
uvedené srovnavaci nemovitosti. Tyto nemovitosti jsou s ocenovanym majetkem do
jisté miry srovnatelné, upravnymi koeficienty K1 — K6 jsou pokud mozno eliminovany
rozdily v umisténi nemovitosti, ve stavu a vybaveni, vrozsahu pfisluSenstvi, ve
velikosti domU a pozemku.

Jednotkova cena Koef. Jednotkova cena dnotkova cena
€. | pozadovana resp.| redukcena | poredukcina | K1 | K2 | K3 | K4 | K5 | K6
zaplacena pramen ceny| pramen ceny

1 25 201 K& 1,00 25 201 K¢&| 1,02| 1,00] 0,95

2 29 837 K¢ 1,00 29 837 K¢&| 1,02| 0,98] 0,95

3 33 300 K& 0,85 28 305 K¢&] 1,05( 1,00] 0,98

4 32 203 K¢ 0,85 27 373 K&| 1,06| 0,99] 0,99 27 723 K&

5 23 622 K& 0,85 20 079 K&l 1,04 29 345 K¢

6 30 320 K& 0,85 25772 K&] 1,03 27 681 K&
Celkem pramér 31 079 K&
Minimum 27 681 K&
Maximum 38 683 K¢
Porovnavaci hodnota 31079 K¢

K1 poloha K3 velikost
K2 stav a vybaveni K4 prislus

Na zakladé provedené anal
posouzeni ostatnich ce
rodinného domu ¢€.p. 363 stan e vySi (po mirném zaokrouhleni) 31.000,-
K&/m? zapoditatelné podlahové plochy ‘domu. V jednotkové cené je jiz zohlednéno
pozemkové zazemi, velikost uzitné plochy domu, stavebné-technicky stav domu,
prisluSenstvi a samoziejmé lokalita umisténi.

339,70 m2 000,- K&/m? =(10.530.700,- K¢

ktorl je jednotkovd porovnavaci hodnota

7w

10 530 700 K¢&

C.2.4./Z2avérec¢na analyza obvyklé ceny ocenovaného majetku:

Na z&kladé provedené analyzy v pfislusné lokalité a po posouzeni ostatnich
cenotvornych faktor(, které maji vliv na hodnotu nemovitych véci, je navrh obvyklé
ceny ocenovaného majetku stanoven s vyuzitim vysledku metody porovnavaci, ktera
vtomto pfipadé nejlépe vystihuje podminky trhu v daném segmentu, a tim i
prodejnost danych nemovitych véci.
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Silné stranky:

Dobry stavebné technicky stav objektu

Moznost parkovani na vlastnich pozemcich

Pravné zcela bezproblémovy pfistup k ocenovanému majetku
Umisténi v klidné lokalité pro bydleni

Ddm ma moznost napojeni na v8echny inZzenyrské sité
Komfortni rozsah pfisluSenstvi

Nadstandardni pozemkové zazemi

YVVVYVYVYVYYVYY

Slabé stranky:

Obec malého ob¢anského vyznamu
Pomérné velky rozsah majetku s ohledem na velikost poptavky

Y VvV

Obvyklou cenu pozemku p.¢. 1149 jehoz soucasti
p.C. 16, jehoz soucasti je stavba bez &p/Ce (jina stavba).a d
p.C. 14/1, p.¢. 15, p.¢. 19, p.¢. 1150, p.¢. 1151, p.¢ 165.4a p.¢. 1170 v¢.
jova, obec Lovcice,
Jihomoravsky kraj, odhadujeme na zakladé

(po mirném zaokrouhleni):

viz LV v pfiloze znaleckého p odejem ocernovaného majetku vySe uvedend
omezeni vlastnického prava, vyjm ého bfemene, zaniknou. Vécné bremeno,
které nema na hodnotu majetku jako celku zdsadni negativni dopad a neni vzhledem
ke svému charakteru samostatné hodnotové analyzovano, je jiz v§ak zohlednéno ve
vysledné obvyklé cené& nemovitych véci. Zadna jind omezeni, rizika a najemni prava
nebyla z d ych podkladizjisténa.
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D.ZAVER:

Obvyklou cenu pozemku p.€. 1149, jehoZz soucasti je stavba €.p. 363 (rod.
dim), pozemku p.C. 16, jehoz soucasti je stavba bez &p/Ce (jina stavba) a dale
pozemku p.¢. 13/2, p.¢. 14/1, p.€. 15, p.¢. 19, p.¢. 1150, p.¢. 1151, p.¢. 1152, p.C.
1165 a p.¢. 1170, v&. prisluSenstvi, vS§e evidovano na LV 1136 pro k.u. Lovcice u
Kyjova, obec Lov€ice, Jihomoravsky kraj, ve vlastnictvi pana Marka Frice,
odhadujeme ke dni 21.4.2017 ve vySi:

10.500.000,- K¢

Slovy: desetmiliontpétsettisic korun ¢eskych

prislusenstvi

V Brné dne 30.5.2017

Seznam pfiloh: 1. Fotodokumentace ze dne 21.4.2017

2. Nahled katastralni mapy + ortofoto

3. Mapy oblasti

4. Vypis z l‘tastru nemovitosti, LV €. 1136, k.U. Lovc€ice u Kyjova

Posudek byl vyhotoven ve tfech stejnopisech, obsahuje celkem 32 stran textu,
v€etné titulniho listu, znalecké dolozky a pfiloh. Ve dvou vyhotovenich byl pfedan
objednateli a jedno vyhotoveni zlistava v archivu kancelafe (znaleckého ustavu).
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek proveden znaleckym Ustavem Stavexis,
s.r.o. ve smyslu §21, odst.1, zak.¢. 36/1967 Sb., o znalcich a
tlumocCnicich ve znéni pozdéjSich predpisu, zapsanym do |.
oddilu seznamu ustavi dne 7.12.1992 (€.j. 701/92-O0D MSpr.
CR), kvalifikovanych pro znaleckou &innost v oboru ekonomika
s rozsahem znaleckého opravnéni ceny a odhady nemovitosti,
ceny a odhady motorovych vozidel a trzni ocefiovani podnikd a
v oboru stavebnictvi s rozsahem znaleckého opravnéni
vlastnosti stavebnich hmot a vyrobk(, stavby obyt
pramyslové, tepelnou techniku, a to rozhodnutim Ministerstva
spravedinosti Ceské republiky &.j. 5/2013-OSD-SZ
4.2.2013.

Znalecky posudek zapsan pod c&islem 129
znaleckych posudkl, vypracovanych zn
Stavexis, s.r.o.

Odmeéna uctovana pfilozenou fakturou

Skabrahova

covatel posudku a osoba opravnéna
udku a podat pfipadné vysvétleni

rof. Ing. Rostislav Drochytka, CSc., MBA

vedouci znaleckého Ustavu
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Fotodokumentace ze dne 21.4.2017
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Nahled katastralni mapy + ortofoto
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Mapy oblasti
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