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AREAS BRNO spol. s r. o

spoleénost s rudenim omezenym zapsana v obchoduim rejstiiku vedenédm
Krajskym obchodnim sondem v Brod, oddil C, viozka 21758
zaalecky Gstav zapsany Ministerstvem spravedinosti Ceské republiky
do 1.oddilu seznamu Hstavit

Jitkova 2503/203, 615460 - Brno 5 1C 2 63490561
tel.ffax 1 548 212 456 DRI - C263490561
mobil : 602 791 409 e-mmnail : stanck.areas@seznam.cy

Pfedmét ocenéni : a) rodinny dim ¢.p.103 na pezemku parc.€.231, vietné viech soulas-
ti, piisluSenstvi a pozemku parc.£.231 a parc.8.232, vSe zapsané
na LV £.693 pro k.a. Medlov u Zberovic, obee Zborovice, okres
Kroméefiz

b) garaz (bez &.p./f.ev.) na pozemku pare.C.285/7, véetné viech sou-
Casti, prisluSenstvi a pozemku parc.¢.285/7, vie zapsané na LV
€.2997 pro kai. Rychlov u Bystiice pod Hostynem, obec Bystfice

W

pod Hostynem, okres Kromériz

Celkovy pohied na rodinny dium &.p. 103 Celkovy pohled na garii (bez £.p./fev.)

Objednatel posudku :  Exekutorsky ditad Ostrava
Podébradova 41
702 00 — Ostrava - Moravska Ostrava

¢.j.: 024 EX 781/05-44

Znalecky posudek obsahuje 41 stranu textu v¢. priloh a pfedava ve tfrech vyhotovenich
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1 ZAKLADNI UDAJE

Pfedmeét ocenéni ;

Vlastnik nemovitosti :

Objednate] posudku

Vypracovéano k datu :

PouzZity predpis :

Posudek vypracoval :

Datum vyhotoveni :
Posudek obsahuje :

Posudek se predava :

a) rodinny diim ¢.p.103 na pozemku parc.£.231, véetné viech soucas-
ti, prislulenstvi a pozemku parc.£.231 a parc.£.232, vie zapsané
na LV ¢.693 pro ki, Medlov u Zborovic, obec Zborovice, okres

W

Kromériz

b) garaZ (bez {.p./lev.) na pozemku pare.€.285/7, véetné viech sou-
¢asti, prislufenstvi a pozemku pare.¢.285/7, vie zapsané na LV
¢.2997 pro k.G. Rychlov u Bystiice pod Hostynem, obec Bystfice
poed Hostynem, okres Kroméiiz

ay MATULOY A BozZena (r.&.: 455807/425)
Medlov 103
768 02 — Zdounky

b) SIM: MIKULIK Miroeslav (r.&.: 580317/0406)
Slavoriov 28
789 01 - Zabieh — Lukavice
a
MIKULIKOVA Hana (r.&:585714/1367)
Bélidla 1261
768 61 — BystFice pod Hostynem 1

Exekutorsky Gfad Ostrava
Podébradova 41
T2 80 — Ostrava - Moravska Ostrava

&j.: 024 EX 781/65-44
5. fervna 2007

Zakon £.151/97 Sb. ,,O ocefovini majetku a o zméné nékterych zi-
konii (zakon o oceftovini majetku)“, ve znéni zikona £.121/00 Sb.,
zdakona ¢.237/04 Sb. a zakona {.257/04 Sb..

AREAS BRNO spol. s r.o.
znalecky dstav

Jitkova 2503/203

615 00 — Brno-Zidenice

zastoupeny : Ing, Romanem STANKE M,
jednatelem, ktery miiZe posudek stvrdit a podat pfipad-
na vysvétleni

17. Eervna 2007
41 stranu textn, v¢. priloh

ve tiech vyhotovenich
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TKOL ZNALCE

Ukolem znalce je :

@

@

ocenit nemovitosti vymezené¢ v usneseni soudniho exekutora &j.: 024 EX 781/05-

39 ze dne 19.6.2006 a upiesnéné dopisem &j.: 024 EX 781/05-44 ze 25.1.2007.

ocenit jednotliva prava a zivady s nemovitostmi spojené.

Piedmétem posouzeni je pak ve smyslu vyie uvedenych dokladi nemovity majetek :

pozemek parcelni ¢islo 231, druh : zastavéna plocha a nadvo¥i, pozemek parcelni
&islo 232, druh : zahrada, budova Medlov, &.p.103, zpiisob vyuZiti : rod. dim na
parcele 231, vie zapsané v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim afadem
pro Zlinsky kraj — KP Kroméiiz, pro obec Zborovice, katastralni fizemi Medlov
u Zboerovic na listu viastnictvi ¢.693.

pozemek parcelni ¢islo 285/7, druh : zastavéna plocha a nidvoFi, budovy bez
ép/te, zpasob vyuiiti : gardz na parcele 285/7, vie zapsané v katastru nemovitosti
vedeném Katastralnim ifadem pro Zlinsky kraj — KP Helelov, pro obee Bystii-
ce pod Hostynem, katastrialni fizemi Rychlov u Bystiice pod Hostynem, na listu
viastnictvi €.2997.

Ocenéni je provedeno cenou obvyklou k terminu mistniho Setfent, tj. ke dni 5.6.2007.

Tt
b

PODKLADY PRO VYPRACOVANI POSUDKU

d
S
s

Podané obiednatelens znaleckého posudin

Usneseni — ustanoveni znalce, ¢j.: 024 EX 781/05-39 ze dne 19.6.2000.

(viz.ptiloha posudku)
Dopis upiestiyjici usneseni, resp. rozsah oceflovaného majetku, ¢j.: 024 EX 781/05-44
ze dne 25.1.2007. (viz.pifloha posudku)

Kopie vypisu z katastru nemovitosti k datu 23.5.2006, LV £.693 pro k.4. Medlov u
Zborovic, obec Zborovice, okres Krom&iiZ, vydaného KU pro Zlinsky kraj, KP Kro-
m&ifZ, v fizeni PU : 2003/2006-708. (viz.piiloha posudku)
Kopie katastralni mapy, mapovy list &: KROMERIZ 9-9/13, k.6. Medlov u Zborovic,
obec Zborovice, okres Krom&i#, vydana dne 23.5.2006 KU pro Zlinsky kraj, KP
Kroméiz, v Hizeni PU &.: 2003/2006-708. (viz.pfiloha posudku)
Kopie kupni smlouvy o prodejt nemovitosti ze dne 14.3.2002, s vyznadenymi prav-
nimi G¢inky vkladu do KN dnem 18.3.2002.
Kopie smlouvy o zifzeni véeného bfemene ze dne 23.7.2002.
Kopie vypisu z katastru nemovitosti k datu 21.7.2006, LV £.2997 pro k.. Rychlov u
Bysttice pod Hostynem, obec Byst¥ice pod Hostynem, okres Kroméfiz, vydaného KU
pro Zlinsky kraj, KP Holesov, v fizeni PU : 1307/2006. (viz.ptiloha posudku)
Kopie katastralni mapy, mapovy list &: BYSTRICE pod Hostynem 8-2/23, k.4. Rych-
lov u Bystfice pod Hostynem, obec Bystfice pod Hostynem, okres Kromé#iZ, vydana
dne 21.7.2006 KU pro Zlinsky kraj, KP Krom&i?, v fizeni PU &.: 1307/2006.
(viz.pfiloha posudku)

2.3.2 Opatieni znalcem

L

Obhlidka pfedmétnych nemovitosti, provedena dne 5.6.2007.
Jednani s opravnénou osobou z v&cného bfemene uZivani rodinného domu ¢.p.103,
panem Antoninem Senovskym, dne 5.6.2007.
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e Jedndni na Stavebnim Gfadé ve Zdounkéch, dne 6.6.2007, ktery zapijcil nisledujici
dokiady :
o Spis ¢.81/92 - projektova dokumentace na stavbu , Ziizeni byt Jednotky v dome
£.67 Medlov®, vypracovana Ing. J. Turkem v fijnu 1992,
o SplS ¢.124/95 - doklady ke kolaudaci ,,Povoleni uZivani stavby Rodinného domu na
pozemku pare.£.76/1 v k.G. Medlov®.
o Spis €.178/95 - doklady a projektovd dokumentace na stavbu ,,Hospodaiska budo-
va, Medlov 67%, vypracovand Ing. Z. Chvatalem v zati 1995.
e Pofizeni fotodokumentace pfedmétnych nemovitosti znalcem. (viz. piiloha posudku)
e Jednani s realitnimi kancelafemi plGsobicimi v misté.

2.3.2 Pouzity cenovy predpis, literatura a dalsi podidady

Zakon €.99/1963 Sb. ~,,0Ob¢ansky soudni fad”, v platném znéni ke dni ocenéni.
Zakon £.151/97 Sh. ,,O ocetlovani majetku a o zméné nékterych zékoni (zdkon o oce-
flovani majetku)”, ve znéni zakonit €.121/00 Sb., £.237/04 Sb. a £.257/04 Sb..
(dale jen zakon)
e Vyhlagka MF &.540/02 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona &.151/97
Sh., ,,0 ocefiovani majetku a o zmén¢ nékterych zakond (zakon o ocenovani majet-
ku)*, ve znéni vyhladek ¢.452/03 Sb., £.640/04 Sb., £.617/06 Sb. a £.76/07 Sb..
(dale jen vyhladka)
Zakon £.183/06 Sb. ,,0 tzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)“.
Zakon ¢.344/92 Sb. ,,0 katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon)®,
v platném znéni ke dni ocenéni.
e FElektronickd publikace ,,Ceny stavebnich a zeméd€lskych pozemk( 2007, vydana
PLUTO-OLT spol. st .0..
e Vlastni databaze trhu s nemovitostmi, databdze Komory soudnich znalctt CR, databa-
ze CSCOM a databaze spolupracujicich odhadeit.
s Internet.

POUZITY POSTUP

Dle usneseni o ustanoveni znalce vydaného soudnim exckutorem dne 19.6.2206 bylo
znalci uloZeno vyhotovit znalecky posudek na nemovitosti vymezené v konefném rozsa-
hu dopisem ze dne 25.1.2007.

V ¢&asti 5 tohoto znaleckého posudku jsou ocendny nemovitosti v¢. piisluSenstvi cenou
obvyklou, v ¢asti 6 jsou ocenéna prava a zdvady s nemovitostmi spojené a v ¢asti 7 je
provedena celkova rekapitulace cen ve smyslu zadani.

Pro trZni ocettlovani jsou v odborné literatufe nejlastéji pouZivany pojmy tr#ni cena, trZni
hodnota, obchodni hodnota a obvykla cena.

Cena obvykla je cena, kitera by byla dosaZena pii prodejich stejné, popiipad€ obdobné
nemovitosti v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni, tzn. v daném mistd
a Case.

Pittom se zvaZuji viechny okolnosti, kieré maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se ne-
promitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérit prodévajictho nebo kupu-
jiciho ani vliv zvladtni obliby.
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Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné proddvajiciho nebo kupu-
Jiciho, disledky povodiiovych &1 jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vzta-
hy mezi prodavajicim a kupujicim.

Zvlagini oblibou se rozumi zvlaStni hodnota piikladand nemovitosti vyplyvajici
z osobniho vztahu k ni.

Definice obvyklé ceny je uvedena v zdkoné €. 151/97 Sb. ,,O ocefiovani majetku” ve zné-
ni pozdéjdich pledpist. Zakon vSak zavaznou metodiku stanoveni obvyklé ceny neuvadi.
Ta neni stanovena ani v jinych pfedpisech. Specifické metody jsou v soucasné dobé stile
jesté vytvareny profesnimi organizacemi znalcti a odhadctl, organizacemi zabyvajicimi se
vyukou a studiem ocefiovani, penéZnimi Gstavy a apod.

STANOVENI OBVYKLE CENY

Obvyklou cenu nemovitosti nelze vypoc€itat podle Zadnych matematickych vztahii. Je
mozné ji stanovit pouze na zaklad€ aplikace podrobné znalosti mistniho trhu s nemovi-
tostmi na konkrétni ocefiovanou nemovitost.

Podkladem pro stanoveni obvyklé ceny byva nejéastéji stanoveni nasledujicich hodnot :

e vécné hodnoty nemovitost

e vynosové hodnoty nemovitosti

e srovnavaci hodnoty nemovitosti.

P#i odhadu ceny obvyklé nebyva v piipad¢ nemovitosti uréenych k rodinnému bydleni,
resp. u rodinnych domi a byt a dale u objekt uréenych pro individualni rekreaci, stano-
vena vynosova hodnota. Vynosova hodnota nemivé v téchto piipadech dostateCnou vypo-
vidaci schopnost.

VECNA HODNOTA NEMOVITOSTE (H,)

Sestava z vécné hodnoty staveb a hodnoty pozemk.

Yéena hodnota stavby (ev. samostatné jednotky)

Jednd se v podstaté o stanoveni nakladi na vybudovani nové stavby v soucasnych cenach
(reprodukéni cena stavby), sniZenych o opotfebeni, stanovené pfiméfené ke staii a sku-
teénému stavu (Casova cena).

Vypotet reprodukéni ceny stavby je proveden napf. pomoci ukazatelti vydavanych URS,
pliméfencho pouZiti platného cenového piedpisu, nakladovych kalkulaci, podrobného po-
lozkového rozpoétu, specialnich metodik (ACONS) apod..

Vyse opotiebeni staveb se stanovi v % na zaklad€ celkového stavu stavby s pfihlédnutim
zejména ke stafi stavby, pfedpokladané Zivotnosti, Gdrzbé, provedenym stavebnim zmé-
nam a opravam, zavaddm a zpisobu uZivani. Uvede se pfedpoklad dalsi Zivotnosti (v ro-
cich) s b&Znou Gdrzbou.

V piipadé byti, objektll uréenych pro individudlni rekreaci nebo u gardZi, které netvofi
piisludenstvi jinych staveb, lze rovnéZ pouZit ustanoveni hlavy IIL vyhlasky, které je ur-
fené pro ocenovani porovnavacim zplisobem.

Hodnota pozemkil

Oceniuji se stavebni pozemky a pozemky tvofici se stavebnimi pozemky nebo stavbami
jednotny funkéni celek.
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3.4

3.6

Nejprve je vZdy nutné provést analyzu trhu s pozemky v daném regionu. Zjiténi hodnoty
pozemkil se miiZe nap¥. provést nasledujicimi zpisoby :

e porovndnim se skuteCnymi prodeji

dle jednotkovych cen uvedenych v cenovych mapach

s Naegeliho metodou tiidy polohy

e pfiméfenym vyuZitim cenového piedpisu.

Celkova v&cna hodnota nemovitosti se stanovi jako soudet vécné hodnoty staveb a po-
zemk.

]

VYNOSOVA HODNOTA NEMOVITOSTI (1)

Vynosova hodnota vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvatet vynos (piijem).

Vynosové ocenéni by mélo byt provedeno u vSech nemovitosti, kter¢ dosahuji nebo mo-
hou dosahovat vynosi z ndjemného, zejména u viech nemovitosti s provoznimi prostory.
Jak je uvedeno vyse, vynosova hodnota nebyva z divodu malé vypovidaci schopnosti u
objektit pro bydleni a individualni rekreaci stanovena.

SROVNAVACE HODNOTA NEMOVITOSTI (31)

Jedna se o vysledek vyhodnoceni cen nedavno uskutenénych nebo uskuteéfiovanych
prodejil a prondjmi nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, polohou, stavem, veli-
kosti, moZnym vynosem a lokalitou.

Toto srovnani je provedeno na zakladé zjisténi a priizkumi znalce, konzultaci s realitnimi
kancelafemi a pfiméfenym vyhodnocenim nabidky a poptavky na trhu nemovitosti v dané
lokalité. Uvédi se srovnani jak celych nemovitosti, tak piipadné cen pozemki, hladin na-
imil uvaZovanych ve vynosovém ocenéni, cen bytovych ploch za 1 m*” apod.

7ji8téné a pouzité skuteCnosti by mély byt vzdy uvadény. Jde zejména o zdroje informaci,
druh nemovitosti, poloha, srovnavané charakteristiky a hodnoty srovnavanych nemovitos-
ti. Pfi pouZivani vlastnich i cizich databazi cen musi znalec vzdy zvaZovat aktudlnost po-
uZiti ceny k datu ocenéni.

Pro béZzné nemovitosti (RD, byty, objekty individudlni rekreace, pozemky, apod.} je nutné
pfi srovndvaci metod¢ respektovat srovnatelnou lokalitu srovnavanych nemovitosti, tj.
neni moZné srovnavat nemovitosti z jinych mést, odlisnych lokalit apod. Ve srovnavaci
hodnoté je nutné jiZz zohlednit existuyici a nastupujici trendy vyvoje trhu nemovitosti.
Vysledkem Setfeni je stanoveni srovnavaci hodnoty, {j. odhad prodejni ceny ocefiovanych
nemovitosti, realizovatelné max. 6-ti mésiéni zprostiedkovatelskou smlouvou.

ZAVERECNA ANALYZA

Z vysledki vySe uvedenych hodnot je provedeno vyhodnocent a stanoveni obvyklé ceny.
Vysledek viak nemiZe byt tvofen pouhym zprimérovanim ziskanych hodnot. Viechny
hodnoty lze pokladat pouze za pomocné.

mitnut redlny trh s nemovitostmi. Spravné stanoveni této hodnoty se proto odviji od do-
konalé znalosti mistniho trhu s nemovitostmi, vletné odhadu jeho moZného budouciho
vyvoje.

Jak je uvedeno vySe, v pfipad€ objektl uréenych pro individudlni rekreaci lze rovnéz po-
uzit pro ocefiovani porovnavaci zpiisob. Tento zplsob, jak je z nasledné uvedeného po-
stupu patrné, fe§i kombinaéni zpasob dvou vyse uvedenych metod. Cena je stanovovana
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4.2

kromé piihlédnuti k umisténi v obci, k infrastruktuie a pod. i s chledem na technicke fe-
$eni a vybaveni stavby, véetné zohlednéni stupné opotiebeni stavby. Jak ukazuje praxe,
bliZi se tento zplisob ocenéni skute€né obchodovatelnosti nejbliZze. V tomto znaleckém
posudku je proto zvolen pravé tento zpisob ocenéni.

V neposledni fadé je ale pii stanoveni konefné obvyklé ceny nutno piihlednout i
k pfipadnym omezujicim podminkiam (vécnd bfemena, najemni vztahy ke stavbiam i k po-
zemkiim apod.).

POPIS NEMOVITOSTI
VSEOBRECNIE,

Predmétem znaleckého posudku o stanoveni obvyklé ceny jsou nemovitosti evidentné
vedené na dvou samostatnych listech vlastnictvi, v rznych katastrélnich dzemich a nale-
Zejicich jinym viastnikiim. Z tohoto diivodu je ocenéni rozdéleno do dvou &asti, a to
podle jednotlivych listl vlastnictvi

LYV £.693 — k.. Medlov u Zberovic :

Hlavni stavbou je ddm &.p.103, postaveny v prostoru pozemku parc.8.231 jako fadovy
koncovy s dalimi domy srovnatelného uZiti jinych vlastnika. Evidenéné je tento diim ve-
deny jako rodinny. Ma jedno podlaZi podzemni (dale ozn. jako 1.PP) a dv& podlaZi nad-
zemni (ddle ozn. jako 1.NP).

V prostoru pozemku parc.6.231 je postavena jeité jedna stavba, ktera je stavbou rozesta-
vénou, nedokonCenou. Jde o budouci hospodaiskou budovu — kolaudadni fizenf nebylo
zahdjeno. Stavba ma mit podle projektové dokumentace jedno podlaZi podzemni (dale
ozn. jako 1.PP) a jedno podlaZi nadzemni (dale ozn. jako 1.NP). Ptdni prostor nema byt
upraveny na podkrovi.

Na parcelu pare.€.231, ktera je zastavéna uvedenymi stavbami s nadvofim a se zatravné-
nou pfedzahradkou, navazuje daldi parcela parc.€.232, kterd je uZivana jako zahrada osa-
zena frvalymi porosty a ohrazend oplocenim.,

Nadvoii je na Grovni zadni stény rodinného domu uzaviené vraty.

Piedmétny pozemek tak sestava celkem ze dvou parcel, které na sebe navazuji a jsou vza-
jemné komunikaéné propojeny - tvofi tak funkéni celek. Pozemek je rovinaty, pied do-
mem mirné svaZity k severu.

LV £.2997 — k.. Rychlov u Bystiice pod Hostynem :

Hlavni stavbou je objekt (bez &.p./C.ev.), postaveny v prostoru pozemku pare.¢.285/7 jako
fadovy koncovy, ve skupinové zastavbe s dal$imi objekty srovnatelného vZiti. Evidentné
je tato stavba vedena jako gardz. Ma jedno podlazi nadzemni (dale ozn. jako 1.NP) a
pravd&podobné neni podsklepena.

Jina stavba se v prostoru pozemku parc.¢.285/7 nenachdzi.
Predmétny pozemek tak sestava z jediné parcely, kterd je rovinata.

POLOHA

LV £.693 — k. Medlov u Zborevic :

Predmétny diim s piisluSenstvim a pozemky je situovany v k.d. Medlov, resp. v jeho
okrajové jiZni Casti, Katastralni izemi Medlov neni stavebné srostlé s hlavnai ¢asti obee
Zborovice. Medlov je umistény od Zborovic severo-zdpadnim smérem.

7
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Diim je situovany mezi domy stejného tiéelu uZiti, Lokalita je pomé&rné klidnd a je vhodna
k rodinnému bydleni.

LV ¢.2997 — k.. Ryehlov u Bystfice pod Hostynem :

Predmétna gardZ s pozemkem je situovana v k.u. Rychlov u Bystfice pod Hostynem, resp.
v jeho okrajové zapadni Casti, pfi ul. Pierovskd. Katastrilni Gzemi Rychlov u Bystiice
pod Hostynem je stavebné srostlé s hlavni ¢asti obce Bystiice pod Hostynem. Rychlov je
umistény v zapadni ¢asti obce.

Garaz je situovani mezi objekty stejného telu uZiti. Lokalita je pomémeé vzdalend od
hustsi bytové zastavby.

DOPRAVNI POMERY

LV €.693 - k.. Medlov u Zborovic :

Nemovitosti jsou pFistupné po vefejné zpevnéné komunikaci, Parkovani osobnich vozidel
je moZné na viastnim pozemku a po dokonceni hospodaiské budovy i ve vestavéné garazi
této stavby.

LV £.2997 — k.. Rychlov u Bystiice pod Hostvnem :

Lokalita se skupinovymi gardZemi je pfistupné po vefejné zpevnéné komunikaci. Samot-
na garaZ je dale pfistupné prostorem pozemku parc.¢.285/33, ktery je ve spoleéném vlast-
nictvi neékolika fyzickych osob {(pravdépodobnych vilastnikd jednotlivych garazi) a dale
mésta Bystiice pod Hostynem. Lze tedy pfedpoklédat bezproblémovy piistup k predmét-
né gardZi.

IMNFRASTRUEKTURA
LV £.693 — k. Medlov u Zborovie ¢

V mist€ je moZnost napojeni na inZenyrské sité — vefeny vodovod, kanalizaci, plynovod
a na elektrorozvod.

Jednd se tedy o pozemky plné€ zainvestované.

LV &.2997 — k4. Rychlov u Bystiice pod Hostynem :
V misté je moZnost napojent na elektrorozvod. Rozvod vody nebyl zjistén.

V rémei vyuZiti stavby jako gardZ lze posuzovat tento pozemek jako zainvestovany.

OMEZUJICE PODMINKY

LV €.693 — k.. Medloy u Zborovic :

Dle zjisténi (vypis z KN a smlouva ze dne 23.7.2002) se k pfedmétnému nemovitému
majetku vaZe vécné bfemeno ve prospéch opravnéné osoby, kterou je Antonin Senovsky.
Pravo véeného bifemene spociva v doZivotnim bezplatném uZivani viech nemovitosti
uvedenych v ¢lanku 1. uvedené smiouvy, a kterymi tak jsou diim &.p.103 na stavebni par-
cele parc.€.76/1 a stavebni parcela parc.€.76/1 (nyni parc.£.231) a m.j. i parc.€.362/1 {ny-
ni parc.€.232). Jina vécna bfemena nebyla zji$téna. Préavo spocivajici v uvedeném vécném
bfemeni bylo smluvné ocenéno &astkou 20 tis. K&.

Dle zjisténi {vypis z KN} se k pfedmdtnému nemovitému majetku nevaZi zastavni priva,
ani jiné dluhy.
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LV &.2997 — k.. Rychlov u Bystiice pod Hostynem :

Dle zjidténi (vypis z KN) se k piedmétnému nemovitému majetku nevazi vécna biemena,
ani jina prava odpovidajici véenym bfementim.

Dle zjisténi (vypis z KN) se k pfedmétnému nemovitému majetku vaZe zdstavni pravo,

vvvvv

resp. k id. 1/10 pozemku parc.¢.285/7, a to z rozhodnuti Okresniho soudu v Kroméfizi.

Pozndmka :

Pedméiné nemovitosti nebyly pies pisemnou vyzvu povinnymi osobami zpiistupnény.
Ohlagené prohlidky se ugastnil pouze pan Antonin Senovsky (uZivatel pfedmétnych ne-
movitosti v k.. Medlov u Zborovic), ktery ale nemél opravnéni vlastnikd pfedmétné ne-
movitosti znalci zptistupnit.

Provedena proto mohla byt pouze obhlidka z vefejné ¢asti bez seznameni se s konstruké-
nim provedenim a vybavenim staveb. Toto provedeni je proto odvozeno z projektové do-
kumentace zapij¢ené stavebnim Gfadem.

STANOVENI OBVYKLE CENY
NEMOVITOSTI ) y
A JEJICH PRISLUSENSTVI

ZJISTEN VECNE HODNOTY (H,)

Ke zjisténi hodnoty staveb je pfiméfeng vyuzit zakon ¢. 151/97 Sb. ,,0O ocefiovani majet-
ku™ v platném znéni a vyhlaska MF &, 540/02 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni
zakona ¢. 151/97 Sb., ,,0 ocefiovani majetku®, rovnéZ v platném znéni ke dni ocendni.

Hodnota pozemku je stanovena porovnavaci metodou podle primérnych realizovanych
cen.

5.1.1 Rodinpy dium &.0.103, na parc.£.231. ki, Medlov w Zhorovie

Zakladni poepis:

Predmétem ocenéni je dtim, ktery je domem koncovym v fadé, v zastavbé s dal$imi domy
srovnatelného Celu vZitl. Dim ma celkem tfi podlaZi — dvé podlazi nadzemni a je Cés-
tecné podsklepeny. Pdnf prostor nenf stavebné upraveny na podkrovi.

Pavodni ¢asti domu (1.PP a 1.NP) byly uvedeny do provozu v roce 1972 (viz. privodni
zprava projektu z roku 1992, V roce 1995 pak byly kolaudovany stavebni upravy, které
spotivaly v &asteéné rekonstrukci 1.NP a nastavbé 2.NP. Souldsti téchto stavebnich
uprav bylo i rozdéleni pivodniho domu na dvé samostatné ¢asti.

Hlavni vstup do domu je feen z vefejné komunikace prostorem zatravnéné predzahradky
do zadveli v Grovni 1.NP. Viechna podiaZi nejsou vzajemné propojena vnitinim schodis-
t€m. V domé je podle projektu situovany jeden byt 5+1 s pfistulenstvim, ve kterém jsou
tyto mistnosti a prostory :

e 1.PP:
o schodisté
o pradelna
o kotelna
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NP
zhdveri
predsin
schodisté
kuchyné
dvé obytné mistnosti
WwC
Satna

NP :
schodisté
tfi obytné mistnosti
koupelna
fatna
lodzie.

o 0 o 0 ¢S 0O 0 0O S O G

Charakter stavby:

Je ocettovana stavba, kiera je evideniné vedena v KN jako rodinny diim, coZ odpovida
stavebnim Gfadem piedloZenym dokladiim a pravdépodobné i skuteénosti. Dim slouZzi k
rodinnému bydleni. Obsahuje jeden byt 5+1 s pifsluSenstvim. Je bez nebytovych prostord.
Dim ma jedno podzemni podlaZi, dvé podlaZi nadzemni a je bez podkrovi.

Z vyse uvedenych informaci vyplyva, Ze se jedna ve smyslu platnych pfedpisii o rodinny
dfim, jehoZ ocenéni je provedeno podle §5 vyhlasky — ,,Rodinny ddm, ...%, se zatfidénim
podle piflohy &.6 vyhlasky jako :

e Rodinny diim se Sikmou stfechou, s konstrukei zdénou, se dvéma nadzenmimi podla-
Zimi, podsklepeny do poloviny zastavéné plochy 1.NP, bez podkrovi, postaveny jako
koncovy v fadé - typ domu ,,B*

s SKP-4621.11.

Zapoditatelné vyméry:

Vypolet je proveden v souladu s piilohou &.1 vyhiasky

Zastavéné plachy ]e{!noﬂwych podlam

PP 8,20*3,83 , m 3141
PR 2_0*_8 _7_4 _ m| 7 6

Obestavény prostor stavbou

| spodni stavba , NS
8,20%3,83%(0,20+2,00-0,48) - m ] 50,88
vrchni stavba, vi. podeadwky nepodsklepené Easti stavby a zastieSeni

8,20%8,74%(0,48+0,10+2,66+2,74+0,25+(3,45/2)) m’ 570,12
1,63%1,89%(0,58+2,63+(0,9072)) | | | | mw 11,28
Obestavény prostoreeliem - - = o we | 63228

Konstruk¢éni provedeni a vybaveni:

Z projektu a venkovni obhlidkou nemovitosti 1ze provedeni a predeviim vybaveni popsat
pouze orientaéné. Diim je zdény se skladebnou t1.45 a 37,5 cm, s krovem dievénym vaza-
nym, stfecha je sedlova s krytinou taSkovou pélenou, klempifské konstrukce kompletni,
stropy nespalné, Gpravy povrchii dvouvrstvymi omitkami, vnitfni obklady v hygienickych
mistnostech, na fasadé obklad soklu chybi, podlahy jsou viyskové, s PVC, keramickymi

- 10 -
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dlaZbami a cementovym potérem, okna i dvefe dfevéné, rozvody teplé a studené vody,
elektroinstalace, vytapéni s kotlem plynovym.
Je uvazovéan redlny piedpoklad, Ze stavba je ve standardnim provedeni a vybavent.

Stavebné-technicky stav:

Plvodni konstrukce jsou pravdépodobng z roku 1972. V roce 1995 byla dokonéena re-
konstrukee ptivodni Casti s nastavbou 2.NP. Objekt z vngj8i strany témto udajm pfimeé-
fend odpovida. Celkové diim pisobi celkem udrzovanym dojmem. Vnitini konstrukee a
vybaveni nebylo zpfistupnéno a nelze je tedy podrobné posoudit.

Stanoveni ceny:

Rodinny diim se sklonitou stiechou — typ stavby ,,B% (SKP 46.21.11)
Obestavény prostor objektu
Zékladni cena
Koeﬁcwnt vybﬂveni stavby

40,8500

,%i%if;!ﬁﬁ&%{ﬁ?nxg@n staveb 1,9460
Koeficientprodejnosti (phlc3§vyhl) Ky neuvaiujese
Stari By | vk . 3142
Opotiebeni objekia (odhad) %o 2000
Zakladnicenaupravena AFCU=ZCK*K K] K&m® 1 3 266,85
Vychozi cena VKZCUROPY L Ke 12065 563,92

Opotiebeni

{odpoce
{pe sdpetin é;?&_ : E

5.1.2 Hospodarska budova, na pare.£.231, k. Medlov u Zborovie

Zakladni popis:

Predmétem ocenéni je rozestavéna stavba, ktera je pfistavovana k nemovitosti na soused-
nim pozemku {jiny vlastnik). Budova je stavéna jako piizemni, podle projektové doku-
mentace ma byt &astedné podsklepena a ma byt bez podkrovi.
Stavebni povoleni bylo vydano piisluinym SU v roce 1996. Stavba je pravddpodobn jiz
uZivana, nebyla kolaudovina a neni ani stavebné dokonCend. Stupeil rozestavénosti je
pouze odhadovan - neni Zadny doklad upfesiiujici stupedi rozestavénosti.
Do stavby je provedeno n€kolik vstupll a vjezd z nadvoii. Piistup do 1.PP je navrzeny
vnitfnim schodis$tém ve stiedni ¢asti stavby, pidni prostor bude pravdépodobné piistupny
po Zebfiku. Ve stavbe jsou navrZeny tyto mistnosti a prostory :
s [.PP:

o sklad ovoce se schodi$tém

o sklad zeleniny

e [.NP:
o garaz
o dilna (s pfistupem do 1.PP podlahovym poklopem)
o kuchyné
o chlév,

Charakter stavbyv:

Je ocefiovana stavba, kterd je stavebnim povolenim uréena jako hospodaiska. S ohledem
na jeji fefeni a umisténi na pozemku s rodinnym domem, bude pravdépodobné stavbou
vedlej$i ke stavbé hiavni.

-11-
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Ve smyslu proiektové dokumentace je uvazovéna stavba s jednim nadzemnim podiaZi, s

podsklepenim do poloviny zastavéné plochy 1.NP, ktera nepfesahuje u 1.NP zastavénou

plochu 100 m?.

Na zéklad€ vySe uvedenych informaci je ocenéni provedeno ve smyslu platnych pfedpist

podle §7 vyhlasky — ., Vedlejsi stavba®, se zatfidénim podle piilohy &.8 vyhlasky jako :

e Vedlejsi stavba se svislou nosnou konstrukei zdénou v tl. nad 15 em, podsklepend do
polovina zastavéné plochy 1.NP, s krovem umoZitujicim z¥izeni podkrovi - typ stavby
SBA“

e SKP-46.21.19.9.

Zapodlitatelné vyméry:

Vypocet je proveden v souladu s piilohou €.1 vyhlasky.

Zastavéné plochy jednotlivych podlazi (dle PD)
i.pp 6,20%3,50 mt 21,70
1.NP (6,00%4,30)+H(11,60*4,60)-(0,40%0,40/2) m’ 79,08
Ohestavény prostor stavbou
spodpi stavba o e o
6,20%3,50%(0,10+2,20-0,10) w4774
| vrehini stavba, vi, zastFeSeni
((6,00%4,30)-(0,40%0,40/2))*(0,10+2,70) I 72,02
6,00%5,30%(0,2011,00+(1,05/2)) e 54,86
~((1,40%1,00/2)*(0,0+1,00-H0,50/2))) m | 0,88
| 11,60%4,60%(0,10+2,70) e _ m 14941
L1,60%5,60%(0,20+1,00+(1,10/2)) w 113,68
Obestavény prostor celkem- o0 T L g L 436 4

Konstrukéni provedeni a vvbaveni:

Z projektu a venkovni obhiidkou nemovitosti lze provedeni a pfedeviim vybaveni popsat
pouze orientaéné. Stavba je zdéna se skladebnou tl. zdiva 30 ¢m, s krovem dievénym va-
zanym, stiecha je pultova s krytinou z vinitych desek, navrZzeny jsou klempiiské kon-
strukce — Zlaby a svody, stropy jsou nespainé, Gpravy povrchlt dvouvrstvymi omitkami,
podlahy s cementovym potérem, okna i dvete dievéné, elektroinstalace, rozvod studené a
teplé vody.

Je uvazovan redlny pfedpoklad, Ze stavba bude v mirné nadstandardnim provedeni a vy-
baveni. Ve stavbé je naviZeny rozvod studené a teplé vody, pravdépodobng s pritokovym
ohfivacem.

Stavebné—technicky stav:

Stavba je dlouhodobg rozestavéna od roku 1996 a pravdépodobné je jiZ fadu let uZivéna.
Zavady nebo poruchy na stavbé nebyly venkovni obhlidkou shledany. Zjisténo ale bylo
pouziti star§iho materidlu u vyplni otvorti,

Opotiebeni je s ohledem na uvedené skuteénosti stanoveno ve vysi 5%.

Stanoveni ceny:

' _Vedlejsi stavha — typ stavby ,,A* (S8KP 46.21.19. 9)
Obestavény prostor objektu (OP) m 436,83
 Zakladnicenpa e -prild 6 vyhly | i@(‘:/ﬂrfS ‘‘‘‘‘‘‘ 1 250,00
Koeficient vybaveni stavby (odhad) K, 1,0500

12
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Koeficient polohovy e pELEN 3 WyRl) |} Ks ) 08500 ]
| Koeficient zmény cen staveb (pHLE. 35 vyhl) Ki 1,8600
Koeficient prodejnosti o APTILE 36 vyhL) Ky neuvazuje se |
Stati e e e (B) rokil rozestavéno
Opotiebeni objektu {odhad) Yo 5,00
Zgkladni cena upravena (ZCU=ZC*KAKK) | Ko’ | 207506
| Vychozicena (ZCU*OP) K ... 90644846
Opotiebent {odpotet) K& - 45322,42
Plng cena I K& 86112604
Stupeti rozestavénosti Krozest 0,80
(i odpos CEwnE

5.1.3 GardZ, na pare£.285/7, ki. Rvehlov u Bysifice pod Hostynem

Zakladni popis:

Tato stavba nebyla zpiistupnéna a ocenéna je pouze na zdkladé vngjsi obhlidky. Dile
uvedené mformace jsou tedy z Casti pfedpokladem, ktery vychazi z obvyklého feSeni ob-
dobnych typi staveb.

Predmétem ocenéni je objekt, postaveny spolecné s dalsimi objekty jako Fadovy koncovy,
ktery ma pouze jedno podlaZi (pravdépodobné neni podsklepeny). Toto podlazi je ve
smyslu vyhlasky podlaZim nadzemnim (dale ozn. jako 1.NP).

Hlavni vjezd je feSen z pozemku parc.8.285/33, ktery je ve spoluvlastnictvi fyzickych
osob, ale i mésta Bystiice pod Hostynem, a to podilem 38/60.

GaréZ je rozmdrove fefena ke gardZovani pouze jednoho osobniho auta.

Charakter stavbv:

Je ocefiovana stavba, ktera je evidentnd vedena v KN jako gard?, coZ odpovida skuted-
nosti zjisténé v dob& mistniho Setfeni. Predpoklada se, Ze objekt ma dle pFilohy &.1 vy-
hlasky pouze jedno nadzemni podlazi.

S ohledem na evidenéni stav a na Gcel tohoto znaleckého posudky, je tato stavba ocenéna
jako stavba hlavni, ktera netvofi piislusenstvi jiné stavby, a to podle §25 vyhlagky — ,,Ga-
raz", fj. porovndvacim zplsobem.

Zapoditatelné vymérv:
Vypocet je proveden v souladu s pfilohou &.1 vyhlasky.

Zastaviné plochy jednotlivich 'pndlaii :
INP_ 16,20%3,56 | 22,07

Obestavény prostor stavbou
spodni stavba

stavba neni pravdépodobné podsklepend | m’] 0,00
vrchnistavba, v zastbeSent
6,20%3,56%(0,10+2,46+(0,52/3)) m 60,33
Obestavény prostorcelkem .~ oo s gt 60,33

Konstrukéni provedeni a vvbaveni:

Venkovni obhlidkou nemovitosti lze provedeni a pfedeviim vybaveni popsat pouze orien-
taéné. Stavba je zdénd, s plochou stiechou, s krytinou z natavenych asfaltovych pasd,
klempiiské konstrukce jsou kompletni, apravy povrcehit dvouvrstvymi omitkami, vrata ot-

~-13-
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viravd kovova s plechovou vypini, pravdépodobné elektroinstalace (rozvodna skifii je na
fasadé).
Je uvazovan realny piedpoklad, Ze stavba je ve standardnim provedeni a vybaveni.

Stavebné—technicky stav:

Staii stavby se nepodafilo zjistit. Zjevné zavady nebo poruchy nebyly venkovni obhlid-
kou zjistény.
Mordlni a technické opotiebeni je s ohledem na zjistény stav stanoveno jako stiedni.

Stapoveni cenv:

Garaz (SKP 46.21.19.9)
Obes T Bystrice pod Hostynem
Katastralni fizemi Rychlov u Bystiice pod Hostynem |
Polet obyvatel dle lld&_]ll CsuU (Maly lexikon obei CR) | 1425
Obestavény prostor stavbou (OP - pHl.&.1 vyhl.) w63
[Technické a mordlni opotfebeni sniZujici cenu B o stfednd
Zakladni cena C@c-pislewhl) | Kem' 1 069,00
Koeficient cenovéhg_ TOZp&t - (pHLE.16 vyhl) Ken 0,310
KCPn pro kvalitativni pasmo - 1 009
KCPn pro kvalitativni pésmo R 1t 0,845
KCPn pro kvalitativai pasmo - i 1,000
KCPn pro kvalitativni psmo - v 1,155
IKCPn pro kvalitativaf pasmo v 1,319
: : Vypodet Kcp. | .

P.L Znak Popis skutefnost THda| Kep, Vaha | Kepa*Vitha zna-
. : znaku ku

1 {Trh s nemovitostmi Poptavka je s nabidkou v rovno-

) vaze o HL ) 1,000 | 10 10,000
2 iPoloha v obci Objekt na okraji souvisle zasta-

i _éného nizemi obce It | 0,845 8

3 Pruhyp) Radova koncovi 1 OHL 1000 3

4 Podsklepent Nepodsktependa i 0,690 2

5 [Podkrovi Plocha st¥echa F 10,690 2

6 [Konstruk&ni provedeni  [Zdivo v t1.30 cm, nespalny strop | V 1,316 5

7 _|Technické vybaveni  |EL proud H | 0,845 5

38 |Prislusenstvi Bez plistuSenstvi H 10845 | 3

9 |Pravni vaztahy Viastni pozemek Y L3109 4

10 [Posouzeni SirSich vztahit |[Primdmé nemovitost il | 1,000 10

Celkem 52
Zakkadni cena upravend (,!CU - ZC*Kep) | KE/m'

Vychozicena - L ' (ZCU*OP) K& . 6333202
e Upmva !gqgﬁcteﬁtem b (§ 25 odst. 5) .
P.& : Srazka resp. | Soufin srazky resp. pri-
Zn. Znak Viha (vn) pFiraZka {dp,,} rivky ayvéh; P
_1 1T1h s nemovitostmi . | i @) B
2 Poloha v obei R B 0

7 _[Technické vybaveni s 0 0

1o Posogzam §ir3ich vztahli _ 10 0 e
Soudet celkem o 0
§1’r1razka resp. sr&zka 0
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5.1.4 POZEMEKY

LV ¢.693 - k.. Medlov u Zborovic :
Pozemek v k.. Medlov u Zborovic sestava ze dvou parcel :

e parc.t.231 - zastavéna plochaanadvoff ... m’ 745,00
e Parc.8.232 -~ Zarada .....cceiiircrcneeee ettt e naes m* 911,00

Popis pozemku je proveden v kapitole €.4 tohoto znaleckého posudku.

Stanoveni smérnyeh cen:

Uvedené pozemky jsou zapsany v fadném evidendnim stavu - evideniéni stav odpovida
zjisténé skutecnosti v dobé mistniho Seffeni. Ve smyslu zékona se jedna o pozemky sta-
vebni.

Stavebni pozemky pro rodinné domy v obci Zborovice se obchoduji Za ceny v rozpéti
100,- az 150,- K&/m’, v k.. Medlov pak v rozpéti 80,- a2 100,- K&m®. Zdrojem informa-
ce je internet - databaze Ceské spoletnosti certifikovanych odhadet majetku a soudasné
nabidky RK piisobici v misté.

S ohledem na umisténi pozemku, tj. pfedevSim s ohledem na lokalitu a okolni zastavbu,
dale na stupeii a typ zastavénosti a rozlohu pozemku, je pouZita po konzultaci s realitnimi
kancelafemi jednotkové cena pozemku ve vydi 120,- K&/m? pro viastni zastavénou plo-
chu. Zbyvajici &ast pozemkuy, 4. pfilehld zahrada, je ocengna hodnotou ve vy§i 40% z pl-
né ceny stavebniho pozemku.

Stanoveni ceny pozemku porovniavacim zpusabem

_ . ‘Stavebni p07emky
Pozemek | Vymiéra Druh pozemku Jednotkova cena Cena pozemku
. pared. : (dle KN) porovadvaci
. (m’) _ (K&m™y (K&)
S, 276/ 1 745 ,00zastavéna plocha a nddvori 120,00 89 460,00
911,00[zatieada 48,00 43 728,00

LV £.2997 — kv Rychlov u Bystiice pod Hostynem :

Pozemek v k.. Rychlov u Bystiice pod Hostynem tvoii jedina parcela :
e parc.t.285/7 - zastavéna plocha anadvoli ..., m 23,00
Popis pozemku je proveden v kapitole &.4 tohoto znaleckého posudku,

Stanoveni smérnveh cen:

Uvedené pozemky jsou zapsany v fadném evidendnim stavu - evidenéni stav odpovida
zji%téné skuteCnosti v dob& mistnibo Setfeni. Ve smyslu zdkona se jedna o pozemky sta-
vebni.

Stavebni pozemky sidliftni zastavby ve mésté Bystiice pod Hostynem se obchoduji za
ceny v rozp&ti 200 aZz 400,- K&/m” a pozemky pfevaZné pro rodinné domy v rozpéti 100,-
az 700,- K&m®. V k.. Rychlov u Bystrice pod Hostynem se obchoduji pozemky pro ro-
dinné domy v rozpéti 100,- az 340,- K&/m?, Zdrojem informace je internet - databaze Ces-
ké spolednosti certifikovanych odhadef majetku a soucasné nabidky RK piisobici v misté,

S ohledem na umisténi pozemku, {j. pfedevsim s ohledem na lokalitu a okolni zdstavbu,
dale na rozlohu pozemku, je pouZita po konzultaci s realitnimi kanceldfemi jednotkové
cena pozemku ve vysi 200,- K&/m® pro vlastni zastavénou plochu.
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Stanoveni ceny pozemku porovndvacim zpisobem:

Stavebni pozemhky
Pozemek | Vyméra Druh pozemku Jednotkova cena Cena pozemku
- parcé {dle KN} porovrivaci _
o an’) ' (K&/m?) . (KD,
285/7 3,00zastavénd plocha a nddvoli 200,00 4 600,00
Vi - 4 606,60

5.1.5 REKAPITULACE VECNE HODNOTY H,

LYV €,693 — k. Medlov u Zhorovie

Stavby
Pol.c. Stavba Cena {Ké)
__{Rodinny diim &.p.103, na parc.C.231 - 1 652 451,14
Hospodaiska budova, na parc.£.23 1 688 900,83

Yéond hodsota cdlien

Pozemky
Pol.d. Pozemek Cena (K&
5.1.4 Stavebni pozemky 133 128,00
Bozeiky gelle =
Véena hodunota celkem
Nemmfit)’? maj'ete'km | Cena. (K¢&)
stavby e _ 234135197
pozemky 133 128,00
mezivysledek o B 247447997
zaokrouhleni + 520,03

00

Cena (K&

63 332,02

Pozemky

Pozemek

Stavebni pozemky
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5.2

Veéena hodnota celkem

Nemovity majetek ' ' _ Cena (K$)
stavby S ....63332,02
pozemky ~ 4600,00
 mezivysledek ] 67 932,02
zaokrouhleni 67,98

ZISTENE SROVNAVACE HODNOTY (3.

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno uskuteénénych prodejli nemovitost
srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou. Toto srovnéni se provadi na za-
kladé vlastniho prizkumu, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.
Zavérem tohoto Setfeni je odhadovana prodejni cena, realizovatelna na 6-ti mési¢ni zpro-
stiedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soudasné situace na trhu a pro srovnatelné
nemovitosti.

Pfimo zobchodované nemovitosti se v pfedmétném regionu nepodafilo zjistit. Jsou ale

zjistitelné realitnf nabidky pfiméfené srovnatelnych nemovitosti ve srovnatelnych lokali-
tach :

1.

RD 3+1 se zahradou — k.d. Zborovice ;

Zdény, fadovy, dvoupodlaZzni diim (2NP) s bytem 3+1 s pfisluSenstvim, starsi vystav-
ba, ale v dobrém stavu, s hospodafskym dvornim kiidlem ve stavu zhorSeném, bez
vestavéné garaze. Uzitna plocha v doms 180 m?,

Velikost pozemku — 1640 m®. Zainvestovanost pozemku je totozna.

Nemovitosti jsou nabizeny za Casthy cunnrvccnviisrscncssonens S——— N 1101 e

Komentit : Co do velikosti se jedné o objekt vétdi - pfedmétny dim ma 120 m®. U

piedmétnych nemovitosti je dvorni hospodaiské k¥idlo nahrazeno roze-
stavénou hospodatskou budovou. Pozemek je velikostné srovnatelny.
Nabizené nemovitosti jsou obchodovatelné, aviak ne za tzv. ceny
zvlaStni obliby. U nabidkovych cen tohoto typu a v (éto lokalité je nutné
uvaZovat redlnou obchodovatelnost nizdi, a to fadové min. o 10%, t.
v cenove Grovni kolem 1,0 mil. K¢,
Srovnavaci hodnota je s ohledem na vySe uvedené skutednosti, prede-
v3im pak na rozsah srovndvaciho domu, ale i stav pfedmétného domu s
rozestavénou hospodaiskou budovou, uvaZovana v niz§i obchodovatel-
nosti, a to ne vice néZ o 10%, 4. ve vyst 8,9 miL K&,

RD dvoubytovy se zahradou — k.ii. Zborovice :

Zd&ny, fadovy, pavladovy, tHpodiazni dém (1PP a 2NP) s byty 60 a 96 m* s prislu-
Senstvim a nebytovym prostorem 73 m?, star§f vystavba, nuina rekonstrukce, s vesta-
vénou gardZi ve dvornim kiidle. Uzitné plocha v domé 229 m’.

Velikost pozemku - 800 m>. Zainvestovanost pozemku je totoZna.

Nemovitosti jsou nabizeny za CASTKY cevrvresrrenieeesrre s s craeanes 549 500,- K&
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Komentat : Co do velikosti se jedna o objekt vétdi - pfedmétny dim ma 120 m” Po-
zemek je ale u pfedmétnych nemovitosti dvojnasobny.
I u téchto nemovitosti je nutné sniZeni nabidkové ceny o cca 10 %, t). na
cenovou uroveil kolem 0,5 mil. K&,
Pro stanoveni srovnavaci hodnoty je v tomto pfipadé nutné piihlédnout k
typu srovnavaci stavby a jejimu stavebné-technickému stavu. Pro rodin-
né bydleni v dané lokalité je podstatna i vyméra pozemku, resp. zahrady.
U pfedmetnych nemovitosti je zahrada udrZovand.
Srovnidvaci hodnota je s ohledem na vySe uvedené skuteénosti, piede-
viim pak stav hlavni stavby, uvaZovana v podstatné vy33i obchodovatel-
nosti, a to o vice neZ 50%, tj. ve vysi presahujici 8,75 mil. K&.

3. RD 341 se zahradou - k.ti. Zdounky :
Zdény, fadovy, dvoupodlazni ddm (2NP) s bytem 3+1 (s mozZnosti rozsifeni na 5+1)
s ptistuenstvim a nebytovym prostorem, star$i vystavba, nutna rekonstrukce. UZitna
plocha v domé 130 m” + velky nebytovy prostor bez uvedenf vyméry.
Velikost pozemku — 1452 m?. Zainvestovanost pozemku je totoZna. K nemovitosti
naleZi i pole s vymérou 1916 m”.

Nemovitosti jsou nabizeny za ¢astku ............ trensasentesiennassansasrassnses 909 000,- K¢

Komentai : Co do velikosti se jedna o objekt v&t3i - predmétny dim ma 120 m?. Sta-
vebni pozemek je u pfedmétnych nemovitosti velikostné srovnatelny, ale
e bez polnosti.

I u t&chio nemovitosti je nutné sniZeni nabidkové ceny o cca 10 %, tj. na
cenovou uroven kolem 0,82 mil. Ké.

Pro stanoveni srovnavaci hodnoty je v tomto pfipadé nutné pfihiédnout k
typu srovnévaci stavby, kterd je s podstatnym nebytovym prostorem
{dilnou a skladem), ale i k jejimu stavebné-technickému stavu. Pro ro-
dinné bydleni v dané lokalité je podstatna i vyméra pozemku, resp. za-
hrady. U obou nemovitosti je rozloha pfiblizné srovnatelnd. Polnosti v
tomto pripadé v dané lokalité neznamenaji podstatnou cenovou zménu.
Srovnavaci hodnota je s ohledem na vySe uvedené skuteénosti, prede-
v&im pak na rozsah hlavni stavby, ale 1 jeji stav uvaZoviana ve vySsi ob-
chodovatelnosti, a to o cca 10 az 20 %, tj. v rozpéti 0,9 az 1.0 mil K¢&.

Dalsim moZnym srovnanim je cena, za kterou byly pfedmétné nemovitosti zobchodovéany
v roce 2002, kdy doslo k pfevodu na zékladé kupni smlouvy ze dne 14.3.2002 za &astku
700 100, K&. Tato cena byla smiuvena bez soudasného vécného bfemene, kieré vaniklo
az na zéakladé smlouvy o zfizeni vécného biemene ze dne 23.7.2002. Soudasti prevadé-
nych (zobchodovanych) nemovitosti byly i pozemky zapsané na LV £.834 pro k.0. Med-
lov u Zborovic, obec Zborovice. Cena za tyto pozemky byla sjedndna &astkou 100,- K&,
Piedmétné nemovitosti tak byly zobchodovany za samostatnou &istku 0,7 mil. K&,
Jak je patrné z kupni smlouvy, byla polovina této ¢astky dluhem, a lze tedy pfedpokladat,
Ze prodej byl pravdépodobné promptni (zrychleny) a tedy Csteénd 1 za cenua v tisni.

Od terminu pievodu v roce 2002 do$lo i k navySeni cen nemovitosti, i kdyZ v obdobnych
lokalitach nebylo toto navyseni vyrazné.

Cenovy piedpis stanovuje pomoci koeficientu prodejnosti (K;) obchodovatelnost daného
typu nemovitého majetku v prisluiné obci. Koeficient je zpracovan plo&ng, pro obce stej-
né velikosti daného okresu &i cela katastralnd Gzemi vétSich mést, a to bez ohledu na stav
nemovitosti, na podminky v konkrétnich lokalitich a pod.. Jde pouze o primérnou hod-
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notu. Z uvedeného diivodu lze povaZovat tento koeficient pouze za informadénf ukazatel,
ktery je koncipovany pro daiiovou potiebu. V daném piipadé je tento koeficient stanoven
ve vy§i 0,935. S ohledem na vyfe uvedené skuteCnosti tak tento koeficient alespofi pii-
blizn¢ doklad4 niZsi uroveit obchodovatelnosti rodinnych domi v obcich stejné velikosti
okresu Kroméfiz.

Mozna obchodovatelnost byla konzultovana i se zdstupci realitnich kanceldfi plisobicimi
v misté, ktefi vy3e uvedené teorie potvrzuji. V soucasné dobé se v obci Zborovice obcho-
duji nemovitosti uréené k bydleni za pomérné nizké ceny jak dokladaji vyie uvedené na-
bidky. Hodnotu jednoho milionu piesahuji domy v&t&iho rozsahu, v dobrém stavebng-
technickém stavu a vy$8im standardu. Velikost volnych pozemkil nalezejicich ke stavbé
nehraje piili§ vyznamnou roli, dileZitd je existence zahrady.

S ohledem na vyie uvedené informace a funk¢ni principy trhu s nemovitostmi lze
stanovit srovadvaci hodnotu nemovitého majetku zapsaného na LV &.693 pro k..
Medlov u Zborovic ve vy$i 0,9 mil. K&, coZ koresponduje pfedeviim s vyie uvedenymi
nabidkami RK.

Poznamka :

Vyide jsou uvaZovany pouze nemovitosti bez piipadnych zavad, tj. bez véenych biemen a finand-
nich zavazki.

U predmétné gardZe je situace obdobna. GardZe se ve mésté Bystiice pod Hostynem ob-
chodwi. Z nabidky RK lze vysledovat nasledujici nabidku :

4. Garaz — obec Bystiice pod Hostynem, lokalita Na cihelné :

Zdéna garaZ, v dobrém stavi
Velikost pozemku — 27 m?. Zainvestovanost pozemku je totoZzna (elektroinstalace).

Nemovitosti jsou nabizeny za CAStKU ..ovvircoriirrcsissnsrccsninsssrcsasarssnsanses 60 000,- K&

Komental : Srovnavaci nemovitost je pravdépodobné vétsi - piedmétny pozemek ma
23 m?, co? ale v obou pfipadech odpovida rozhodujicimu kriteriu pro ga-
raze urené pro jedno osobni auto.

V daném ptipadé lze uvaZovat srovniavaci hednotu ve stejné vv§i jako
je u nabizenych nemovitosti, tj. ve vv§i 60 tis. K&

Cenovy pfedpis pouZiva pro dany typ nemovitost, tj. pro garaZe, které nejsou piisiugen-
stvim staveb hlavnich, porovnavaci zplisob ocenéni, ktery lze povaZovat pro trni ocefio-
vani za podstatné piesnéjsi, nez-li zpisob nakladovy za pouzZiti koeficientu prodejnosti.
Timto porovnavacim zpisobem byla stanovena hodnota gardZe véetné pozemku ve vysi
68 tis.K&.

S ohledem na vy3e uvedent informace a funkCni principy trhu s nemovitostmi lze
stanovit srovndvaci hodnotu nemovitéhe majetku zapsaného na LV £.2997 pro k.a.
Rychlov u Byst¥ice pod Hostynem ve vvii 60 tis. K&, coZ koresponduje predevsim s vy-

fe uvedenou nabidkou RK,
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ODHAD CENY OBVYEKLE

LV £.693 — k.01, Medlov u Zborovic
Rekapitulace zjisténych hodnot :

e Vé&cna hodnota staveb s pozemky .ooovveeree v, 2 475 000,00 K¢
Z 10RO = SEAVDY oot 2342 000,00 K¢
= POZETIKY covvereiaiinrieieireresersrsevsesreseneesea s 133 000,00 K&
e Vynosovd hodnota (neni Stanovena) ........ccovvvecorevcvveeeecvecreseicnseeeenes 0,00 K&
8 SrovNAVACE OGO «.ooovi ettt e rr e e e e asaeens 900 000,00 K¢&

Na zikladé¢ vyie uvedenych zjisténi, s pFihlédnutim ke stavebné-technickému stava
staveb a k mistnim podminkam, stanovujeme obvyklou cenu pfedmétnych nemovi-
tosti v daném misté a Case a bez pFihlédnuti k existujicim omezujicim podminkim ve
vysi 900 800,00 K¢,

LV €.2997 - k.. Ryehlov u Bystiice pod Hostynem
Rekapitulace zjisténych hodnot :

e Vécnd (porovnavaci) hodnota stavby s pozemkem ......ooveveevenecvnniennn. 68 000,00 K&
ztoho - stavby ..., ettt aaareeane e 63 000,00 K&
= POZEMKY coeoririnerencrecrnieeccesseassesssesnesarsanas 5 000,00 K¢
e Vynosova hodnota (neni stanovena) ......coeecoeeeicvecievnceeesiivnsennsinns 0,00 K&
e STovnAvAC hOdIOIa .....oooeieeiee et teee e e e e 60 000,00 K¢&

Na zikladé vySe uvedenych zjisténi, s pfihiédnutim ke stavebné-technickému stavu
stavby a k mistnim podminkim, stanovujeme obvyklou cenu predmétnych nemovi-
tosti v daném misté a &ase ve vysi 60 600,00 K&,
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6

OCENENI PRAV A ZAVAD
S NEMOVITOSTMI SPOJENYCH

Ve smyslu zaddni maji byt ocenéna i jednotliva prava a zdvady s nemovitosti spojené. Na
zakladé vySe uvedenych dokladl jsme dospéli k nasledujicim zjisténim a zavérim.

LV £.693 - ki, Medlov u Zborovic
Zakladni popis:

Jak vyplyva z piedloZeného vypisu z katastru nemovitosti a smlouvy o zizeni vécného
bfemene, vazZe se k pfedmétnému nemovitému majetkuy, tj. k budové &p.103 na parc.
€.231, pozemku parc.€.231 a parc.£.232 v&cné bfemeno uZivani pro opravnénoun osobu z
véencho bfemene, pana Antonina Senovského, r.6.391230/444, bytem Medlov &€.p.103.
Jind prava odpovidajici vécnym bfemeniim, a to jak z pohledu moZného zatiZeni pred-
métnych nemovitosti, tak ani v jejich prospéch, nebyla zjiiténa.
Ocefiovani prav odpovidajicich vécnym bifementim je upraveno zdkonem ¢.151/97 Sb. ,,0
oceflovani majetku a o zméné n&kterych zdkonfl (zékon o ocefiovani majetku)®, v aktual-
nim znéni ke dni ocenéni, takto :
§18
Oceriovdni prav odpovidajicich vécnym biemeniim

(1) Pravo odpavidajict vécnému bemenu se ocefiuje vynosovym zpiisobem na zdkladé
rocniho uZitku ve vysi obvyklé ceny.

(2) Ocenéni podle odstavce 1 se neuplaini, jestlize Ize zjistit rocni ufitek ze smlouvy,
z vysledkii Fizeni o dédictvi nebo z rozhodnuti prislusného orgdnu, pokud p¥i vzniku véc-
ného bfemene byl rocni ufitek z tohoto bremene uveden a neni-li o vice né# jednu tfetinu
nizsi neZ cena obvykld,

Stanoveni roéniho nzitku:

Jak je ve vyfe uvedenych citacich zdkona o ocefiovani majetku uvedeno, a jak vyplyva
z vySe uvedenych skutecnosti, mélo by byt pro wréeni budouciho moZného roéntho uZitku
pouZito moZné obvyklé roéni ndjemné z majetku zatiZeného vEcnym bfemenem, kterym
je v tomto pifpadé rodinny ditm véetné pozemkd, a to ndjemné uplatniteIné v dané lokali-
t€ a v daném dase.

Prlizkumem trhu a za pouZiti dostupnych dokladii jsme dospéli k témto zavérim o mo#-

nych vysich cen najmi :

e  zjiSténi roéniho uZitku z dan¢ho majetku je problematické, protoZe srovnatelné domy i
s pozemky podobného charakteru, tj. nemovitosti uréené pro rodinné bydleni, se b&z-
né v této lokalité nepronajimaji.

¢ podle vyjadieni v mist¢ plsobiciho stavebniho t¥fadu jsou pozemky v tomto regionu
pronajimény za velmi nizkou cenu. Jako pfiklad Ize uvést pozemek v k.. Zborovice s
vyméron 2000 m” za cenu 250,- Ké/rok.

¢ pokud by mélo dojit k prondgjmu pfedmétnych nemovitosti jako celku, je odhadovan
maximalni najem ve vy&i 2000,- K&/mésic. Vyssi ndjmy by byly na trhu v daném &ase
neuplatnitelné.

e Ptihlédnuto je i ke smiuvené podmince, e opravnény je povinen nést pfiméiené na-
klady na zachovani a opravy uZivanych nemovitosti.

Na ziklad® vyie uvedenych skutednosti je obvyklé ndjemné z piedméiného pozemku

uvazovano ve vysi 2000,- K&/mésic.
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Rocni uZitek je pak stanoven v nasledujici vy§i :

Néajemné za nemovitosti (bez stuZeb) ..o, Ké&/mésic 2 000,00
Prepocdet na roni NAJCMIIE .....viiirisisessessesisreasassssseeesssseesseessesssssas * 12
Rodni uziiek z nemovitosti celkem ....... retrresasassasssnerasanss reesrresesares Kéfrok 24 600,00

Ocenéni priva odpovidajiciho vée¢nému b¥emenu:

Jsou dany tyto skutednosti dlleZité pro ocenéni prava odpovidajiciho vécnému bfemenu ;
e pravo odpovidajici véenému bfemenu bylo zfizeno beziplatnd

e vécné bfemeno bylo ve smlouve ocenéno ¢astkon 20 000,- K&

e vécné biemeno bylo dohodnuto jako doZivotni

e vécné bfemeno se netyka podnikatelské Einnosti, jde o bydleni.

Cena vécného bifemene se stanovi podle vzorce platného pro vi&nou rentu, tedy metodou
vynosovou. Urokova mira je zvolena pro dany piipad ve vysi 4,5%.

Propocet .
VB =24 (00,00 K&/ 4,5% * 100 = 530 000,00 K& (zaokrouhleno)

Hodnota pridva odpovidajiciho vécnému bFfemenu:

Obecné plati, Ze nemovity majetek zatiZeny vEcnym biemenem doZivotniho uZivani
opravn€nou osobou je obchodovatelny za podstatng niZ3i ceny neZ-li majetek uvolnény,
tedy voin& obchodovatelny.

U podobného majetku je obvyklé, Ze obchodovatelnost se sniZi na 30 aZ 40% z piné, tedy
v tomto plipadé obvyklé ceny majetku.

Pokud je v daném piipadé odhadovana cena obvykla nezatizeného majetku ve vydi 900
tis.K&, pohybovala by se cena stejného majetku zatiZeného véenym biemenem doZivotni-
ho uZivani v rozpéti 270 aZ 360 tis K&,

Rozdil obou cenovych drovni by pak piedstavoval hodnotu véeného bfemene na nemovi-
tostech viznouciho. Slo by tak o hodnotu v rozpéti 540 a7 630 tis. K&, co piné korespon-
duje s vySe uvedenou hodnotou vécného bfemene stanovenou vynosovym zpiisobem z
piedpokladaného maximalniho roéniho uZitku za prondjem.

Jind prava nebo zavazky ve vztahu k pfedmé&tnému nemovitému majetku nebyly zjistény.

LV €.2997 — k.. Rychlov u Bystiice pod Hostynem

K ptedmétnému majetku se podle vypisu z KN vaZe ve smyslu usneseni Okresnibo soudu
v KroméFiZi zastavni pravo. Zastavni pravo se vaZe k idealni 1/10 pozemku parc.£.285/7
v plivodnim spoluvlastnictvi HLAVIZNE Otakara (r.8.540620/3792). Usnesent j jmenova-
ného okresniho soudu neni k dispozici,

Finan¢ni zavazky vazici se k pfedmétnému majetku nejsou pfedmétem ocenénf v tomto
znaleckém posudku. Jina prava nebo zavazky ve vztahu k piedmétnému nemovitému ma-
Jetku nebyly zjistény.
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CELKOVA REKAPITULACE

Ukolem znalce bylo odpovédét na nasledujici otazky, resp. ukoly :

Ocenit nemovitosti yymezené v usneseni soudniho exekutora &.: 024 EX 781/05-39
ze dne 19.6.2006 a upiesnéné dopisem &j.: 024 EX 781/05-44 ze 25.1.2007.
Nemovitosti a jejich piisluSenstvi maji byt ocenény cenou obvyklou. Predmétem posot-
zeni je pak ve smyslu vy$e uvedenych doklad nemovity majetek :

r owr

¢ pozemek parcelni &islo 231, druh : zastavéna plocha a nadvoii, pozemek parcelni
¢islo 232, druh : zahrada, budova Medlov, &.p.103, zptsob vyuZiti : rod. dém na
parcele 231, vie zapsané v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim dfadem
pro Zlinsky kraj — KP KroméfiZ, pro obee Zborovice, katastralni izemi Medlov
u Zborovic na listu viastnictvi €.693

e pozemek parcelni &islo 285/7, drub : zastavéna plocha a nadvoii, budovy bez
ép/€e, zpiisob vyuZiti : garaZ na parcele 285/7, vie zapsané v katastru nemovitosti
vedeném Katastralnim Gfadem pro Zlinsky kraj — KP HoleSov, pro obec Byst¥i-
ce pod Hostynem, katastrilni izemi Rychlov u Bystfice pod Hostynem, na listu
viastnictvi €.2997.
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: __\{._Bmé, dne 17. Servna 2007 za zpracovatele : Ing. Roman S TANEK, jednatel
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