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ZNALECKY POSUDEK - 048005/2024

¢.j. 163 EX 864/22-48

Zadavatel znaleckého posudku: Exekutorsky uirad Novy Jicin 3, Stefanikova 9, 741 01,
Novy Ji¢in, Soudni exekutor Mgr.Ing.Monika Michlova

Znalec: Ing. Lacina Jifi, znalec v oboru ekonomika, stavebnictvi,
bytem Veiovice ¢.p. 388, PSC: 742 73, mobil: 739 507 000,
email: info@jirilacina.cz

Piedmét znaleckého posudku:

o obvyklé cené nemovitych véci na LV ¢. 613 a to rodinného domu ¢.p. 74 véetné prislusenstvi,
venkovnich uprav, stavebnich pozemki st.parc.c. 114- zastavéna plocha a nadvori a pozemky
parc.€. 1665/1- orna puda, parc.t. 1665/2 — zahrada a parc.c. 1814/8 — ostatni plocha ostatni
komunikace v k.u. Nemotice v obci Nemotice.

Odbor odvétvi: odvétvi ceny a odhady nemovitosti, stavby obytné

Cislo vyhotoveni: 5 601-38/2024

Celkovy pocet vyhotoveni: znalecky posudek je zpracovan ve dvou vyhotovenich z nichz se
jedno pisemné a jedno elektronické predavaji objednavateli,
obsahuje 45 stran vcetné piiloh.

Datum, ke kterému je provedeno ocenéni: 04.06.2024



1. ZADANI

Zadanim znaleckého posudku je stanovit obvyklou cenu nemovitych véci na LV €. 613 pro
soudniho exekutora Mgr.Ing.Moniku Michlovou, Exekutorského uradu v Novém Ji¢ing, ktery je
povéten provedenim exekuce na zakladé listiny, kterou vydal Obvodni soud pro Prahu 10 ¢.;.49 EXE
3040/2022-9 ze dne 12.09.2022, kterou tento soud naridil exekuci pohledavky opravnéného: Martina
Voijta, nar.16.07.1987, bytem Rettigové &.p. 1003, 562 01 Usti nad Orlici, pravné zastoupen Mgr.Janou
Adamkovou, advokatkou se sidlem Bozeny Némcové &.p. 65, 562 06 Usti nad Orlici, proti povinnému:
Skylogic s.r.o., ICO 63497999 se sidlem Ke Strasnické 50/16, 100 00 Praha, zastoupen Josefem
Richtrem, Ke Strasnické 50/16, Praha, rozhodl takto:

Dle usneseni Exekutorského ufadu Novy Ji¢in 3, Stefankova 9, Novy Ji¢in &.j. 163 EX 864/22-48 ze
dne 14.05.2024, je zadanim znaleckého posudku stanovit cenu nemovitych véci na LV €. 613, vcetné
jejich pfislusenstvi a ocenit jednotlivd prava a zavady s nimi spojené a to trzni cenou, jedna se o
ocenéni:

Nemovitych véci na LV ¢. 613 a to rodinného domu ¢&.p. 74 s piisluSenstvim, venkovnich uprav,
stavebnich pozemku st.parc.C. 114- zastavéna plocha a nadvofi o vymére 316m2, pozemki parc.C.
1665/1- orna puda o vyméte 129m2, parc.¢. 1665/2 — zahrada o vyméie 414m2 a parc.C. 1814/8 —
ostatni plocha ostatni komunikace o vyméie 57m2 v k.i. Nemotice v obci Nemotice.

Ukolem znalce je stanovit trzni -obvyklou cenu nemovitych véci a jejich piislusenstvi a ocenit
jednotliva prava a zavady s nimi spojené trzni cenou. Podminkou vypracovani znaleckého posudku je
kompletni prohlidka nemovitosti, véetné zjisténi vSech potiebnych udaji na ufadech evidujicich
materialy potfebné o ocenéni jejiho stavu.

Pravo - Na listu vlastnictvi LV ¢. 613 v oddile ,,C* je uvedeno zastavni pravo exekutorské dle
exekucniho pfikazu o zfizeni exekutorského zastavniho prava ze dne 09.05.2023. V oddile ,,D* je
uvedeno- zahdjeni exekuce a byl vydan exekucni piikaz k prodeji nemovitosti. Jiné zavady nebyly
zjistény.

Ocenéni nemovitosti bude provedeno podle platného cenového piedpisu, dale bude proveden
porovnavaci zptisob ocenéni a stanoveni obvyklé ceny. Dale budou zodpovézeny jednotlivé body, které
jsou uvedeny v usneseni.

Cena urcena na zakladé znaleckého posudku bude ¢lenéna takto:

1. Cena nemovitych véci se v§emi souc¢astmi a prislusenstvim, ktera realn¢ vystihuje prodejni cenu
posuzovanych nemovitych véci, v niz je promitnuta cena zavad, které prodejem nezaniknou.

2. Cena vécnych bfemen, njemnich prav, pachtu, vyménku, pfedkupniho prava a jinych zavad
spojenych s nemovitostmi, vcetné ceny/hodnoty téchto zavad, které vaznou na ocenovanych
nemovitych vécech; tyto zavady musi byt ohodnoceny jednotlive.

3. DPH z ceny nemovitych véci dle odst.1/, pokud pfevod nemovitych véci dle jeho zjisténi
podléha danové povinnosti.

4. DPH z ceny zéavad dle odst.2/, pokud ptevod nemovitych véci dle jeho zjisténi podléha danové
povinnosti.

5. Pocet bytovych jednotek a skutecnost, zda a v jakém rozsahu jsou tyto obyvany povinnym.

Ze znaleckého posudku musi byt patrné, které soucasti a prislusenstvi jsou jeho obsahem tak, aby bylo
mozné presn¢ identifikovat pfedmét drazby. Pokud se tyka nutnosti zjisténi zavad, poté tyto zavady,
pokud nebudou zjevné pii ohledani mista nebo hodnovérné prokazany povinnym, nebo jinou osobou,
nutno zjistit dotazem na pfislusném obecnim a stavebnim ufadé- za timto ucelem je znalec opravnén
vyzadovat soucinnost po prislusnych tradech. Tyka se to zejména zavad, které nejsou patrné z vypisu
z katastru nemovitosti- pravo cesty, umisténi inzenyrskych siti, najemni vztah, vymének, vécné
bfemeno, predkupni pravo, povinnost strpét pritok vody pres pozemek a podobné. Pokud nékteré
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z uvedenych skutecnosti nebudou zjistény, nutno ve znaleckém posudku uvést Cinnosti, které znalec
vyvinul k jejich zjisténi a konstatovani, zda tyto zdvady hodnovérné neexistuji nebo ze nebyly zjistény
napfiklad v disledku odmitnuti soucinnosti povinnym, pfitomnymi pii ohleddni nebo nékterym
ufadem. Zavady , které nejsou patrné z katastru nemovitosti nutno zjistit mistnim Setfenim a dotazem
na prislusny obecni ufad a stavebni tiad.

Soucasné¢ musi znalec urcit i nemovité véci nebo jejich casti, které se do katastru nemovitosti
nezapisuji, ale s ozna¢enymi nemovitymi vécmi souvisi.

1.2 Popis ocenované nemovitosti

V ramci tohoto posudku budou ocenény nemovité véci na LV €. 613 a to rodinny dim ¢.p. 74

na st.parc.C. 114 vobci Nemotice, vcetn¢ prisluSenstvi- venkovnich tuprav, stavebnich pozemku
st.parc.C. 114, pozemku parc.C. 1665/1, 1665/2 a 1814/8 v k.. Nemotice.
Rodinny diim se nachézi v zastavéné Casti obce, po levé strané silnice ¢. 429 ve sméru z centra obce
smér Kory€any, je v mirné svazitém terénu, napojen na el.energii- nefunguje, ostatni napojeni nybylo
mozné zjistit. Jedna se o dvojdiim zdéné konstrukce, ptizemni se sedlovou stiechou, byl postaven cca.
v roce 1930, k datu Setfeni je neobyvatelny, zchatraly, zdivo je z pfedni ¢asti od komunikace z Casti
vydrolené, ze zadni Casti jsou propadlé stfechy a stropy a prorostlé stromy a kiovim. Pfi mistnim
Seteni nebylo mozné se dostat dovnitt domu, ale dle sd€leni starosty obce, je dim v havarijnim stavu,
kde jsou propadlé stropy a vstup je na vlastni nebezpeci. Z tohoto diivodu nebylo provedeno méfeni
podlahové plochy uvniti domu, ani nebyl dim zpfistupnén. Ocenéni domu bude dle dostupného
zaméteni a zbytek bude odhadem. Vzhledem k jeho technického stavu, ktery je havarijni — demoli¢ni.

Venkovni upravy- ptipojky inzenyrskych siti, poptipad¢ zpevnéné plochy nebylo mozné zjistit
jak je dim napojen, elektiina je od hlavni komunikace.

Soucasti ocenéni jsou stavebni pozemky zastavéna plocha a nadvofti — st.parc.c. 114 o vymete
316m2 v k.u. Nemotice, ktery je platnym Gzemnim planem zafazen do zény BO- bydleni, obanska
vybavenost.

Dale budou ocenény pozemky parc.¢. 1665/1- orna puda o vyméie 129m2, parc.¢. 1665/2 — zahrada o
vymeéte 414m2 v k.a. Nemotice v obci Nemotice, které jsou platnym uzemnim pldnem zarazeny do
zony BZ- obytna zelen, tyto pozemky netvoii socenovanym RD ¢.p. 74 funkéni celek. Dle
podminéného piipustného vyuziti pozemki, je uvedeno Ze na pozemcich lze postavit objekty a plochy
slouzici chovatelské a péstitelské Cinnosti a zeméd¢€lstvi. Jednd se tedy o stavebni pozemky a tak
budou ocenény.

Dale pozemek parc.c. 1814/8- ostatni plocha ostatni komunikace o vyméte 57m2 v k.u. Nemotice
v obci Nemotice, ktery je platnym uzemnim planem zatazen do zoény DS- plochy silnice a bude takto
ocenen.

Na pozemcich se nachazi trvalé porosty, které jsou naletového typu neudrzované.

Obec Nemotice ma 430 obyvatel dle aktualniho stavu a spada pod okres Vyskov.

2. NALEZ

Budou ocenény nemovité vécina LV €. 613 v k.u. Nemotice v obci Nemotice. Ocenéni je provedeno
dle platného ocenovaciho ptredpisu, obvykla cena bude stanovena v misté a Case.



2. 1. Metodika ocenéni

Znalec pro zjisténi obvyklé hodnoty nemovitych véci na LV €. 613 v k.i. Nemotice v obci Nemotice se
pouZzije:
Ocenéni dle vécnou hodnotou dle platného cenového predpisu - zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku, v aktualnim znéni véetné novely &. 237/2020 Sb. vyhlasky MF CR k provedeni nékterych
ustanoveni zakona o ocenovani majetku, vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., v aktualnim znéni véetné novely
vyhlasky ¢. 434/2023 Sb..
Zjistovani ceny se provadi metodikami, které jsou vySe uvedeny a blize popsany pfi pouziti konkrétni
metodiky. Vynosova metoda ocenéni se pouzije v piipadé, kdy je nemovitost pronajata.

Porovnavaci metoda — porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou
sjednanou pfi jeho prodeji. Obvyklou cenou v misté¢ a case.

3. VYCET PODKLADU

Znalec bude postupovat pii ocenéni dle platného ocenovaciho piedpisu, dale bude pouzito dat a zdroje
z realitnich nabidek, vlastni databaze a nabidek z jinych zdroju.

3.1. Podklady pro vypracovani posudku
Pro vypracovani posudku byly pouzity nasledujici podklady:

3.1.1 Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 613

3.1.2. Katastralni mapa.

3.1.3 Usneseni o ustanoveni znalce.

3.1.4 Vysledky mistniho Setfeni, kde znalci byla poskytnuty veskeré podklady véetné doplnujicich
udaju. Zaméteni nemovitych véci bylo laserovym métidlem.

w

3.1.5 Pro_ocenéni_byl pouzit cenovy predpis: Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku,
v aktualnim znéni véetnd novely & 237/2020 Sb. vyhlasky MF CR k provedeni né&kterych
ustanoveni zdkona o ocenovani majetku, vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., v aktudlnim znéni vcetné
novely vyhlasky ¢. 434/2023 Sb..

4. POSUDEK - ocenéni

Posudek I. :  Ocenéni nemovitych véci dle cenového predpisu.

Posudek Il : Porovnavaci zpiisob ocenéni nemovitych véci

Posudek III : Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci




Posudek 1. - ocenéni nemovitych véci dle cenového
predpisu

W

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku,
v aktualnim znéni véetn& novely ¢. 237/2020 Sb. vyhlasky MF CR k provedeni n&kterych ustanoveni
zékona o ocenovani majetku, vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., v aktualnim znéni vcetn€ novely vyhlasky €.

434/2023 Sb..
V ramci tohoto znaleckého posudku budou ocenény:

2.1. Stavebni pozemKy v k.u. Nemotice § 3.4
2.2. Rodinny dum ¢.p. 74 v obci Nemotice § 35
2.3. Trvalé porosty 8§ 47
2.1. Stavebni pozemky v k.i. Nemotice § 3.4
2.1.1 Popis

Jedna se o stavebni pozemek zastavéna plocha a nadvoii st.parc.¢. 114 o vyméfe 316m2 a parc.C.
1814/8- ostatni plocha ostatni komunikace o vyméte 57m2 a pozemky parc.c. 1665/1 — orné pida o
vymeéie 129m2 a parc.€. 1665/2- zahrada o vyméie 414m2 v k.u. Nemotice v obci Nemotice. Pozemky
je v mirné svazitém terénu, pristup je po zpevnéné statni komunikaci.

Obec Nemotice je obci s po¢tem 430 obyvatel a piislusi pod okres Vyskov, vypocet ceny stavebnich
pozemkil v obci Nemotice je dle § 3 - Zakladni cena stavebniho pozemku evidovaného v katastru
nemovitosti v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvoii nebo pozemku k tomuto ucelu jiz uzivaného
se urci pro:

a) vyjmenované obce, nebo jeji oblasti v tabulce ¢. 1 v ptiloze €. 2 k této vyhlasce uvedenou zakladni
cenou ZC v K¢ za m2,

b) obce nevyjmenované v tabulce €. 1 v pfiloze €. 2 k této vyhlaSce podle vzorce:

ZC =Z7C x0,x0,x0,x0,x0,x0;

kde:

ZC ...... zakladni cena stavebniho pozemku v K¢ za m2,

ZCyv ..... zékladni cena ZC stavebniho pozemku v K¢ za m2 uvedena v tabulce €. 1 pfilohy ¢. 2 k této
vyhlasce

1. vyjmenované obce okresu, ve kterém se obec nachazi, kromé FrantiSkovych Lazni, Marianskych
Léazni, Podébrad a Luhacovic; je-li vyjmenovana obec ¢lenéna na oblasti, povazuje se za zdkladni cenu
2. vyjmenovaného okresu, ve kterém se obec nachazi,

o1 ... hodnot kvalitativniho pasma znaku velikosti obce, ve které se stavebni pozemek nachazi,
uvedena v tabulce €. 2 v ptiloze €. 2 k této vyhlasce
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02 ... hodnot kvalitativniho pasma znaku t hospodaisko-spravniho vyznamu obce, ve které se
stavebni pozemek nachazi, uvedena v tabulce €. 2 v ptiloze €. 2 k této vyhlasce

03 ... hodnot kvalitativniho pasma znaku t polohy obce, ve které se stavebni pozemek nachazi,
uvedena v tabulce €. 2 v ptiloze €. 2 k této vyhlasce

04 ... hodnot kvalitativniho pasma znaku technické infrastruktury v obci, ve které se stavebni
pozemek nachazi, uvedena v tabulce €. 2 v ptiloze €. 2 k této vyhlasce

os ... hodnot kvalitativniho pasma znaku dopravni obsluznosti obce, ve které se stavebni pozemek
nachazi, uvedena v tabulce €. 2 v ptiloze ¢. 2 k této vyhlasce,

06 ... hodnot kvalitativniho pasma znaku obcanské vybavenosti v obci, ve které se stavebni

pozemek nachazi, uvedend v tabulce ¢. 2 v pfiloze €. 2 k této vyhlasce

Zakladni cena vyjmenované obce pro okres Vyskov ¢ini: 3 190,-K¢&/m2.
ZC =7C x0,x0,x0,x0,x0,x0;

2.1.2 Uprava zikladni ceny stavebnich pozemkii obci nevyjmenovanych v tabulce &.1

oznaceni nazev znaku zarazeni do | hodnota
znaku skupiny znaku

01 Velikost obce podle poctu obyvatel do 500 V. 0,50

02 Hospodarsko-spravni vyznam obce — ostatni obce IV. 0,60

03 Poloha obce — v ostatnich ptipadech VL 0,60

04 Technicka infrastruktura v obci- elektfina, vodovod, plyn, I. 1,00
kanalizace

05 Dopravni obsluznost obce- Zelezni¢ni a autobusova IL 0,95
zastavka

06 Obcanska vybavenost v obci — zékladni vybavenost 11 0,95

ZC=3190,-x 0,50 x 0,60 x 0,60 x 1,00 x 0,95 x 0,95 = _518.22 K&/m2

Zakladni cena stavebniho pozemku pro obec Nemotice ¢ini: 518,00 K¢/m2.

Podle § 4 je zékladni cena upravena stavebniho pozemku evidovaného v katastru nemovitosti v druhu
pozemku zastavéna plocha a nadvofi nebo pozemku k tomuto ucelu jiz uzivaného a pozemky v
jednotném funkcénim celku s nim se urci, neni-li dale stanoveno jinak, podle vzorce: ZCU =ZC x 1

kde

ZCU ... zakladni cena upravena stavebniho pozemku v K¢ za m2,

ZC ...... zakladni cena stavebniho pozemku obce v K¢ za m2 urcend podle § 3,
| IS index cenového porovnani zjistény podle vzorce: [ =Itx lo x Ip
Kde:
5
I ......... index trhu, ktery se urci podle vzorce: I, = P6xP7ngxR,x[1 + Pl)
i=l

Kde: 1 ..... konstanta,

Pi .... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu trhu uvedeného v tabulce ¢. 1 v ptiloze
¢. 3 k této vyhlasce

1. potadové ¢islo znaku indexu trhu,
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Io........ index omezujicich vlivii pozemku, ktery se ur¢i podle vzorce: 1, =1+ ZP

i
i=l

1. konstanta,
Pi .... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu omezujicich vlivli uvedeného v tabulce
¢. 2 v priloze €. 3 k této vyhlasce,

1. potadové Cislo znaku indexu omezujicich vliviLIp ......... index polohy, ktery se ur¢i podle vzorce:
11

I, = Plx(l + ZPJ
i=2

Kde:

Pi .... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu polohy uvedeného v tabulce €. 3 nebo
4 v priloze €. 3 k této vyhlasce podle druhu hlavni stavby,

1. potadové Cislo znaku indexu polohy,

n ..... pocet znakl indexu polohy

2.1.3 Vypocet indexu trhu

5
It ......... index trhu, ktery se ur¢i podle vzorce: 1, = PGxP7xPSxP9x(1 + Plj
i=l
Znak Kvalitativni pasma
Pi Nizev znaku ¢islo | Popis pasma Hodnota
1 Situace na dil¢im (segmentu) | III. | Poptavka vyssi neZ nabidka 0,03
trhu s nemovitymi vécmi
2 Vlastnické vztahy IV. | Nezastavény pozemek nebo 0,00

pozemek, jehoZ soucasti je stavba
stejny vlastnik

3 Zmény v okoli svlivem na | III. | Bez vlivu 0,00
prodejnost nemovité véci

4 Vliv pravnich vztahi na | IIL Bez vlivu 0,00
prodejnost (napf.prodej
podilu, prondjem)

5 Ostatni neuvedené | II. Bez dalsich vliva 0,00

(napf.novy investi¢ni zameér,
energeticka uspornost, vysoka
ekonomicka navratnost)

6 Povodiiové riziko Iv. Zb6na se zanedbatelnym 1,00
nebezpecim vyskytu zaplav

7 Hospodarsko-spravni - - -
vyznam obce

8 Poloha obce - - R

9 Obcanska vybavenost - - -
Hodnota P; 0,03
Hodnota Ps 1,00

1,030

1

5
Index trhu 7, = P6xP7ngngx(1 + PIJ ==1,00x 1,00 + 0,03 =
=l




2.1.4 Vypocet indexu omezujici vliv pozemku

6

Io...... index omezujicich vlivii pozemku, ktery se urci podle vzorce: 1, =1+ ZB
i=l
Znak Kvalitativni pasma
Pi Nazev znaku ¢islo | Popis pasma Hodnota
1 Geometricky tvar pozemku a | II. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
velikost pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice | IV. Svazitost terénu pozemku do 15% 0,00
véetné, vCetné ostatni orientace
3 Ztizené zakladové podminky | III. | NeztiZzené zakladové podminky 0,00
4 Chranéné uzemi a ochranna | L. Mimo chranéné uzemi a ochranna 0,00
pasma pasma
5 Omezeni uZivani pozemku I Bez omezeni uZivani 0,00
6 Ostatni neuvedené I1. Bez dalSich vlivl 0,00
Hodnota P; 0,00
6 1,000
Index trhu 7, =1+) P, =1,00 + 0,00 =
i=l
2.1.5 Vypocet indexu polohy pro pozemek st.parc.¢. 114
11
Ip......... index polohy, ktery se ur¢i podle vzorce: [, = Plx(l + P,j
i=2
Znak Kvalitativni pasma
Pi Nizev znaku ¢islo | Popis pasma Hodnota
1 Druh a ucel uziti stavby L. Druh hlavni stavby v jednotném 1,01
funkénim celku
2 Pievazujici zastavba v okoli | L. Rezidencni zastavba 0,03
pozemku a Zivotni prostredi
3 Poloha pozemku v obci I1. Navazujici na stied obce 0,00
4 MoZnost napojeni pozemku | L. Pozemek lze napojit na vSechny 0,00
na inZenyrské sité, které ma sit¢ v obci
obec
5 Obcdanska vybavenost v okoli | 1. V okoli nemovité véci je dostupna 0,00
pozemku obcanska vybavenost obce
6 Dopravni  dostupnost k| V. Pfijezd po zpevnéné komunikaci, -0,02
pozemku Spatné parkovaci moznosti
7 Osobni hromadna doprava 11. Zastavka od 201 do 1 000m -0,01
8 Poloha pozemku z hlediska | II. Bez mozZnosti komeréniho vyuZiti 0,00
komer¢ni vyuzitelnosti stavby na pozemku
9 Obyvatelstvo IL. Bezproblémové okoli 0,00
10 Nezaméstnanost I1. Primérna nezaméstnanost 0,00
11 | Vlivy ostatni neuvedené I1. Bez dalSich vlivli 0,00
Hodnota P; 0,00
Hodnota P 1,01
11 1,010
Index trhu /, = Plx[l + PIJ = 1,01 x 1,00 + 0,00 =
i=2




2.1.6 Vypocet indexového porovnani
I - index cenového porovnani zjistény podle vzorce: I =Irx Io x Ip
1=1,030 x 1,000 x 1,010 = 1,040

2.1.7 Vypocet zakladni ceny upravené
ZCU=Z7ZCx 1
ZCU = 518,00 x 1,040 = 538,72 K¢/m2

2.1.8 Vypocet ceny pozemku st.parc.C. 114 v obci Nemotice dle § 4 odst.1:

Vymeéra pozemku ¢ini:

St.parc.é. 114 &ini: 316 m2 * 538,72 K&/mM2 = ......coeeevuuvneeee... 170 235.52 K&
PozemekK CLKEIMY: voveennnnneereieiiiineeeeeeerrenneeeeeesesnnnccseeonnes 170 235,52 K¢

2.1.9 Vypocet pozemku parc.¢. 1814/8

Jedna se o pozemek parc.¢. 1814/8- ostatni plocha ostatni komunikace o vyméie 57m2 v k.. Nemotice
v obci Nemotice. Pozemek je vrovinatém terénu, tvoii cast polni nezpevnéné komunikace, dle
platného uzemniho planu obce je zatazen do zony DS- plochy silnice.

Pozemek bude ocenén dle zatazeni v katastru nemovitosti dle § 4 odst. 3 - zakladni cena
upravena stavebniho pozemku evidovaného v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plocha se
zpusobem vyuziti pozemku draha, dalnice, silnice a ostatni komunikace, vcetn¢ jejich soucasti a
vetejné prostranstvi, které neni soucasti pozemni komunikace, jakoz i pozemku k uvedenym ucelim
jiz uzivaného nebo teprve ur¢eného rozhodnutim o umisténi stavby nebo regulacnim planem, je cena
urcena podle vzorce: ZCU =ZC x |

Kde:
ZCU ... zakladni cena upravena stavebniho pozemku v K¢ za m2,
ZC ...... zakladni cena stavebniho pozemku v K¢ za m2, uréena podle § 3,
I......... index cenového porovnani zjistény podle vzorce :
4
I= Psx[l +> Pl}
i=1
Kde:
P; .... Hodnota kvalitativniho padsma i-tého znaku pro upravu zékladnich cen pozemkd komunikaci

uvedeného v tabulce ¢.5, ptilohy €. 3.

Zakladni cena stavebniho pozemku pro obec Nemotice ¢ini: 518,00 K¢/m2.

2.1.10 Vypocet indexu pro komunikaci tab.¢.5

4
| (T index ktery se urci podle vzorce: I = Psx(l + ZPIJ
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Znak Kvalitativni pasma
Pi Nazev znaku ¢islo | Popis pasma Hodnota
1 Kategorie a charakter | IV. Ostatni a vefejna prostranstvi a jiné -0,10
pozemnich komunikaci, vetejné prostranstvi
vefejného prostranstvi
drah
2 Charakter a zastavénost | L. V k.1. sidelni ¢asti obce 0,05
uzemi
3 Povrchy 1I. Komunikace s  nezpevnénym -0,03
povrchem
4 Vlivy ostatni neuvedené 1I. Bez dalsich vliva 0,00
5 Komerc¢ni vyuZiti 1 Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,30
Hodnota P; -0,08
Hodnota Ps 0,30
4 0,276

Index trhu [ = 1@;{1 + ZPIJ =0,30 x 1,00 -0,08 =

i=l

2.1.11 Vypocet ceny pozemku v k.i. Nemotice dle §4 odst. 3:

ZCU=ZCx 1

ZCU=518,00 x 0,276 = 142,97 K&/m2

Vymeéra pozemku ¢ini:

parc.C. 1814/8 €ini: 57m2 * 14297 = ................ 8 149.29 K¢
Pozemek CelKem: covevunrnniniiniininnnnnnnnnnnnnnnnnnes 8 149.29 K¢

2.1.12 Vypocet pozemku parc.¢. 1665/1 a 1665/2 vb k.u. Nemotice

Jedna se o pozemky parc.C. 1665/1- ornd pida o vyméte 129m2 a parc.¢. 1665/2- zahrada o vyméte
414m2 v k.. Nemotice v obci Nemotice. Pozemek je v rovinatém terénu, tvoii ¢ast polni nezpevnéné
komunikace. Pozemky jsou platnym tGzemnim planem zatazeny do zény BZ- obytna zelen, hlavni
vyuziti obytné zahrady. Dle podminéného piipustného vyuziti Ize na pozemcich postavit objekty a
plochy slouzici chovatelské a péstitelské Cinnosti a zemédélstvi. Jedna se tedy o stavebni pozemky
s vyuzitelnosti zeméd€lské produkce.

Pozemky budou ocenény dle zatazeni v katastru nemovitosti podle § 4 je zdkladni cena upravena
stavebniho pozemku evidovaného v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvoii
nebo pozemku k tomuto ucelu jiz uzivaného a pozemky v jednotném funkénim celku s nim se uréi,

neni-li dale stanoveno jinak, podle vzorce: ZCU =ZC x |

Ziakladni cena stavebniho pozemku pro obec Nemotice ¢ini: 518,00 K¢/m2.

2.1.13 Vypocet indexu trhu

IT......... index trhu ¢ini: 1,030
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2.1.14 Vypocet indexu omezujici vliv pozemku

Io...... index omezujicich vlivii pozemku ¢ini: 1,000

2.1.15 Vypocet indexu polohy pro pozemky parc.¢. 1665/1 a 1665/2 dle tabulky 4

11
Ip......... index polohy, ktery se urc¢i podle vzorce: [, = Plx(l + P,j
i=2
Znak Kvalitativni pasma
Pi Nizev znaku ¢islo | Popis pasma Hodnota
1 Druh a ucel uziti stavby L. Druh hlavni stavby v jednotném 0,30
funkénim celku
2 Pievazujici zastavba v okoli | I. Rezidencni zastavba -0,01
pozemku a Zivotni prosti‘edi
3 MoZnost napojeni pozemku | I. Pozemek Ize napojit na vSechny 0,00
na inZenyrské sité, které ma sité¢ v obci
obec
4 Dopravni dostupnost | 1. Ptijezd po nezpevnéné komunikaci -0,01
k hranici pozemku
5 Parkovaci moZnosti III. | Vyborné parkovaci moznosti (na 0,00
pozemcich spolecn¢ vyuzivanych
6 Vyhodnost pozemku nebo | II. Poloha bez vlivu na komer¢ni 0,00
stavby z hlediska komer¢ni vyuZziti
vyuZitelnosti
7 Vlivy ostatni neuvedené I1. Bez dalsich vlivli 0,00
Hodnota P; -0,02
Hodnota P 0,30
11 0,294
Index trhu /, = Plx[l + Pl] = 0,30x1,00-0,02 =
i=2

2.1.16 Vypocet indexového porovnani
I - index cenového porovnani zjistény podle vzorce: [ =Irx Io x Ip
1=1,030x 1,000 x 0,294 = 0,303

2.1.17 Vvypocet zakladni ceny upravené
ZCU=Z7ZCx 1
ZCU =518,00 x 0,303 = 156,95 K&/m2

2.1.18 Vypocet ceny pozemku parc.¢. 1665/1 a 1665/2 v obci Nemotice dle § 4 odst.1:

Vymeéra pozemku ¢ini:

parc.¢. 1665/1 ¢ini: 129 m2 * 156,95 K&/m2 = ...............cc...... 20 246,55 K¢
parc.C. 1665/2 ¢ini: 414 m2 * 156,95 K&/m2=.......cccoeevveeee.. 64 977,30 K¢
Pozemek celKem: .....cvveeiineiinerinereneeennrenneenaecenecnnccancennns 85 223.85 K¢
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2.1.19 Rekapitulace stavebnich pozemkii:

Stavebni pozemek st.parc.c. 114 €ini: ..................o...... 170 235,52 K¢
Stavebni pozemek parc.¢. 1814/8 €ini: ...........covevnennnn.. 8 149,29 K¢
Stavebni pozemky parc.¢. 1665/1 a 1665/2 ¢ini: ............. 85 223,85 K¢
Stavebni pozemky celkem: .......ccoeevviiiiieiiniiniinines 263 608,66 K¢

Cena stavebnich pozemki st.parc.¢. 114, parc.¢. 1814/8 a parc.¢. 1665/1 a 1665/2 v k.u. Nemotice
v obci Nemotice, dle § 3,4 odst.1,3 dle vyhlasky ¢. 441/2013, v aktualnim znéni véetné novely ¢.

A34/2023 SD. CIM eevveeeeeeneeeeeesseessssseesssssneessssnnassssssnasssssnnsssssssnssnnnsssnnnnnn 263 608,66 K&
2.2. Rodinny dum ¢€.p. 74 v obci Nemotice § 35

2.2.1 Popis rodinného domu

Jedna se o rodinny dim ¢.p. 74, ktery je postaven na pozemku st.parc.¢. 114 v k.u. Nemotice
v obci Nemotice. Rodinny dim je zdéné konstrukce, s INP sedlovou stfechou jako dvojdim, byl
postaven cca. vroce 1930, k datu Setfeni je neobyvatelny, zdivo z piedni strany od komunikace je
z Casti vydrolené, ze zadni ¢asti domu jsou propadlé stiechy a stropy, prorostlé porosty. Do rodinného
domu nebyl umoznén pfistup, dle sd€leni starosty jen na vlastni nebezpeci, dim je v havarijnim stavu.
Napojeni na inzenyrské sité- zjisténa pouze elektfina na fasadé domu, pravdépodobné nefunkeni,
pristup ze statni zpevnéné komunikace.

Rodinny dim ma zaklady kamenné bez izolace, zdivo cihelné- veprovice, stropy dievéné s
podhledem, stfecha dfevéna sedlova, krytina taska palend, klempiiské konstrukce pozinkované-
zrezivélé, vnéjsi omitky vapenné- opadané, vnitini omitky vapennoStukové, vnéjsi obklady schazi,
vnitini obklady nezjiSténo, dvete dfevéné do dievénych zarubni, okna dfevéna kaslova, podlahy
pravdépodobné dievéné, kamenna dlazba, vytapéni pravdépodobné lokalni, ohfev vody pravdépodobné
schazi, rozvody elektfiny 220V pojistky- nefunkcni, bleskosvod schazi, rozvody vody, kanalizace-
nezjisténo, plyn pravdépodobné schazi nebyla zjisténa plynova skiinka, vybaveni kuchyné nezjisténo,
vnitini hygienické vybaveni- nezjisténo, ostatni schazi.

Dispozi¢ni a konstrukéni FeSeni

a) 1. NP — pFizemi ma tyto prostory:
nebyly zjistény ptistup do domu nezajistén

b) napojeni budovy na inZenvrské sité

- studend voda : nezjisténo
- kanalizace : nezjisténo
- plynovodni pfip. : neni napojen

- elektropiipojka : je napojeno
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2.2.2 Vyméry pro ocenéni

a) vy$ky podlazi (m?)
- vyska pro vypocet OP INP 3,10 m
- vyska do hfebenu 2,30 m

b) vvpocet zastavéné plochy a obestavénych prostor (m3)

Polozka Cast stavby Délka | SiFka | Vyska 7P PP oP
[m] [m] [m] [m’] [m’]
INP
1. Stavba 14,10 8,80 3,10| 124,08 384,65
INP celkem 124,08 384,65
ZastieSeni
2. |ZastieSeni 14,10 8,80 2,30 124,08 Y 142,69
ZastieSeni celkem 142,69
Celkem OP 527,34

Pomér ZP -1NP a celkova ZP
ZP INP=............ 124,08 m2
Vypocet podlaznosti:

124,08/124,08 =1,00 - podlaznost 1

2.2.3 Zjisténi charakteru objektu

Posouzeni oceniované stavby ve smyslu vyhl. ¢.137/1998 Sb., § 3, zda-li se jedna o rodinny dim:

1. podminka: Stavba, ktera svym uspotradanim odpovida pozadavkim na rodinné bydleni a v niz je
vice nez 1/2 podlahové plochy vSech mistnosti urcena k bydleni.

vyhodnoceni: VSechny mistnosti oceiovaného RD slouzi k bydleni nebo tvofi ptislusenstvi k bydleni.
1. podminka je splnéna

2. podminka: RD mtlze miti max. 3 byty
vyhodnoceni: RD ma 1byt. jednotky

2. podminka je splnéna

3. podminka: RD miize miti nejvyse 2 NP a muize byti podsklepen
vyhodnoceni: RD €. p.74 ma INP
3. podminka je splnéna

Zavér hodnoceni

Vzhledem k tomu, Ze vSechny 3 podminky dané vyhlasky ¢. 137/1998 Sb. jsou splnény, bude
v dal§im stavba zaiazena a ocenéna jako rodinny dum, a to dle § 35 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.
v aktualnim znéni novely ¢. 434/2023 Sb..
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Cena porovnavacim zplsobem se zjist'uje u dokonceného rodinného domu, rekreacni chalupy nebo
rekrea¢niho domku, vymezenych v §13 odst.3, 6, 7 s vyjimkou téch, které patii k pivodni zemédelské
udalosti, o obestavéném prostoru do 1 100m3 vcetné.
Zakladni cena upravena rodinného domu, rekreacni chalupy nebo rekreacniho domku se urci
podle vzorce: ZCU=ZCx Iy
Kde: ZCU - zékladni cena upravena za m3 obestavéného prostoru
7ZC - zakladni cena v K¢ za m3 podle tabulky ¢.1, ptilohy ¢. 24 k této vyhlasce

12
Iv - index konstrukce a vybaveni se stanovi podle vzorce: [, = (l + z V. ijB
i=1
Kde . Vi - hodnota kvalitativniho pasma i-t¢ho znaku indexu konstrukce a vybaveni uvedeného
v tabulce €. 2 v ptiloze ¢.24 k této vyhlasce

2.2.4 Vypocet indexu konstrukce a vybaveni Iv:

12
Iv - index konstrukce a vybaveni podle vzorce: /, = (1 + Z V. ijB

i=1

Znak Kvalitativni pasmo- piil.c. 24 tabulka ¢.2
Cislo | Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
Vi

0 Typ stavby 1. Nepodsklepeny se Sikmou stfechou A

1 Druh stavby II. | Dvojdomek -0,01

2 Provedeni III. | Cihelné nebo tvarnicové 0,00
obvodovych stén

3 Tloust’ka 11. 45cm 0,00
obvodovych stén

4 PodlaZnost I. Hodnota 1 0,00

5 Napojeni na L Z4dné nebo pouze elektiina -0,10
verejné sité

6 Zpisob vytapéni I Lokalni na TP -0,08
stavby

7 Zakladni L. Bez zakladniho pftisluSenstvi nebo pouze -0,10
prislusenstvi RD suchy zachod

8 Ostatni vybaveni L. Bez dalSiho vybaveni 0,00
RD

9 Venkovni I. Zanedbatelného rozsahu -0,05
upravy

10 | Vedlejsi stavby L. Snizujici hodnotu RD- polorozbotené -0,03
tvorici
prislusenstvi RD

11 | Pozemky ve II. | Od300m2 do 800m2 0,00
funkénim celku
se stavbou

12 | Kriterium jinde L. Vyrazné snizujici — neobyvatelna stavba -0,10
neuvedené

13 | Stavebné V. |Stavba ve Spatném stavu- piedpoklad 0,40
technicky stav provedeni rozséhlych stavebnich uprav
Hodnota Vi= -0,47
Koeficient s = 1-0,005 x y=1— 0,005 x 94 = 0,530 — je niZ§i jak 0,60 0,60
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| Hodnota Vi3 = 0,400 x 0,600 = 0,240

0,127

12
index konstrukce a vybaveni Iv: /, = (1 + Z V. ijn =(1,00-0,47) x 0,240 =

i=1

Cena stavby porovnavacim zptisobem bude upravena dle vzorce: CSp = OP x ZCU x It x Ip

2.2.5 Vypocet indexu trhu
It — 1,030 - pfevzato z piedeslého vypoctu

2.2.6 Vypocet indexu polohy
Ip — 1,010 — pfevzato z predeslého vypoctu

2.2.7 Ocenéni rodinného domu porovnavacim zpusobem dle § 35

Ocenéni RD porovnavacim zpiisobem dle § 35
Obec Nemotice
Katastralni uzemi Nemotice
Pocet obyvatel 430
Kraj Jihomoravsky
Zakladni cena — priloha €. 24, tabulka 1 ZC K&(m?) 3777,-
Index konstrukce a vybaveni Iy Iy 0,127
ZCU=ZCx1y K¢/m’ 479,68
Obestavény prostor celkem M3 527,34
Index trhu It It 1,030
Index polohy Ip Ip 1,010
Cena RD ¢.p. 74 v obci Nemotice K¢ 263 148,52

Cena rodinného domu &.p. 74 vobei Nemotice, dle § 35 vyhlaSky MF CR &. 441/2013 Sb.,
v aktualnim znénim novely ¢. 434/2023 Sb. Ciniz.ccciieiieiiiiiiiiiinioieciiniininn 263 148.52 K¢.

2.3 Trvalé porosty 8 47

U rodinného domu a na pozemcich parc.c. 1665/1 a 1665/2 se nachazi trvalé porosty, stati dievin
stanovuje znalec odhadem. Vzhledem k tomu, ze pozemky parc.C. 1665/1 a 1665/2 byly znacné
zarostlé kfovinami a nepiistupné, nebylo mozné zjistit pocet a druh porostl, bude v tomto pitipadé
stanoven zjednodusenym zptisobem ve vysi z ceny pokryvné plochy ocenovanych pozemkd.

Pro ucely dané z nabyti nemovitych véci se cena trvalych porostli ovocnych dfevin, vinné révy a
okrasnych rostlin a jejich smiSenych porostt, rostoucich na jednom nebo vice pozemcich v jednotném
funkénim celku se stavbami ocefiovanymi podle § 13, 14, 21, 35, 36 a 38, urci zptisobem podle
odstavct 3 az 5. Dle odst.2 — celkova pokryvna plocha trvalych porostl, ovocnych dievin, vinné révy,
okrasnych rostlin a jejich smiSenych porostii oceniovanych podle tohoto ustanoveni na pozemcich ve
funkénim celku mtze byt nejvyse 1 500m2 vcetn€. Pokryvnou plochou se v daném piipadé rozumi
plocha kolmych priméti obsahu vSech korun jednotlivych rostlin na povrchu pozemku, jehoz jsou
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soucasti. Pokud je vétsi nez 1 500m2, oceni se podle § 46. cena pokryvné plochy se urc¢i jako soucin
jeji vymeéry a zakladni ceny upravené pozemku.
Dle odst. 5 — cena smisSenych trvalych porostii ovocnych dievin ocenovanych podle odst.3 a okrasnych
rostlin ocenovanych podle odst.4, je soufinem ceny pokryvné plochy téchto trvalych porostii na
pozemcich, ocetiovanych podle § 4 odst.1 nebo podle cenové mapy stavebnich pozemkl obce, a
koeficientu 0,065. Nase pokryvna plocha bude zapoctena ve vysi 100m?2.

Zakladni cena upravena stavebniho pozemku st.parc.¢. 114 €ini: 538,72 K¢/m2:
Pokryvna plocha ¢ini: 100 m2 * 538,72 = 53 872,00 K¢

Vypocet :
Soucin vyméry pokryvné plochy * koeficient
53 872,00* 0,065 = 3 501,68 K¢

Ziakladni cena upravena stavebniho pozemki parcé. 1665/1 a 1665/2 ¢ini: 156,95 K¢/m2:
Pokryvna plocha ¢ini: 543 m2 * 156,95 = _85 223.85 K¢

Vypocet :

Soucin vyméry pokryvné plochy * koeficient

85223,85* 0,065 = S 539,55 K¢

Rekapitulace trvalvch porosti:

Porosty na st.parc.C. 114 celkem: ........................ 3501,68 K¢
Porosty na parc.¢. 1665/1 a 1665/2 celkem: ............ 553955 K¢
Porosty celkem: ......c.ccevviiiiiiiiiiiniiiiiiiiiininne, 9 041.23 K¢

Cena trvalych porosti ocenénych podle § 47 vyhlasky €. 441/2013 Sb., v aktualnim znéni
novely €. 434/2023 Sb. €iNi:.c.eieieiniiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiereeen. 9 041,23 K¢,

Rekapitulace zjiSténé ceny nemovitosti na LV ¢. 613

2.1 Stavebni pozemky v k.4. Nemotice 263 608,66 K¢
2.2 RD ¢.p. 74 v obci Nemotice 263 148,52 K¢
2.3 Trvalé porosty 9 041,23 K¢
Cena nemovitosti ke dni odhadu ¢ini: 535 798,41 K¢

Zjisténa cena nemovitych véci na LV €. 613 a to rodinného domu ¢&.p.74 s prislusenstvim,
stavebnich pozemkii st.parc.¢. 114 a parc.¢. 1814/8, zemédélskych pozemki parc.¢. 1665/1
a 1665/2, trvalych porosti v k.i. Nemotice v obci Nemotice, ke dni odhadu 04.06.2024,
podle ziakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v aktualnim znéni véetné novely ¢.
237/2020 Sb. vyhlasky MF CR k provedeni nékterych ustanoveni zikona o oceifiovani
majetku, vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., v aktualnim znéni véetné novely vyhlasky ¢. 434/2023
Sb., po zaokrouhleni dle § 50 €ini:.....ccovvviiiiiiiniiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinniin. 535 800.- K¢
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Posudek I1: Porovnavaci zpusob ocenéni nemovitych véci

3.1 Popis
Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k

datu ocenéni volné prodavanymi vécmi, na zaklad¢ tady hledisek, obecné napt. druhu, ucelu véci,
koncepce a technickych parametrt, kvality provedeni atd. Specificka kritéria jsou u nemovitosti, které
nelze vyrabét sérioveé a premistovat je.

Plati, Ze obecna cena CO se zjisti vynasobenim Gasové ceny CC (reprodukéni cena sniZena o
opotfebeni - vécna hodnota) primérmym koeficientem prodejnosti KP v daném misté a ¢ase podle
vztahu: CO=CC *KP

Koeficient prodejnosti je definovan jako pomér mezi zprimérovanymi skutecné¢ dosazenymi
prodejnimi cenami a ¢asovymi cenami véci urcitého, resp. srovnatelného typu v rozhodné dobé a
v rozhodném misté. Matematicky je koeficient prodejnosti definovan vztahem:

primeérna cena prodejni > cen prodejnich
KP = =
primérna cena casova ¥ cen Casovych

Cilem srovnavaci metody je, aby odhadce se znalosti trhu nemovitosti v daném misté a ¢ase zvolil
priméiené srovnavaci objekty ana zakladé uskutecnénych prodeji z vypoctené ceny Casové a
vynosové pfiméten¢ odvodil srovnavaci cenu ocenované nemovitosti.

Cilem tohoto posudku je sefadit alesponn 3 nemovitosti pfiblizné stejné velikosti a vyhodnotit
minimalni a maximalni cenu, primérnou cenu nemovitosti. JelikoZ neni znama prokazatelna cena, za
kterou by byl v daném misté v nedavné minulosti realizovany pfevody obdobnych nemovitosti stejného
charakteru a velikosti, konstrukéniho provedeni, provadi se srovnavaci vyjadfeni hodnoty nemovitosti,
ktera dle metodiky je urCena propoctem z vécné ceny nemovitosti s odrazem jeji skutecné ceny z
hlediska situovani, trhu nemovitosti a dalSich faktort.

Porovnavaci hodnota nemovitosti se obecné zjiStuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji nebo
koupémi v daném misté a Case, tedy porovnanim jiz sjednanych cen obdobnych nemovitosti v obci,
nebo ve srovnatelnych obcich, pfi ¢emz se vychazi se shodného nebo srovnatelného ucelu uziti,
z obdobné polohy a pfipadné stavebné technického stavu nebo pfipravenosti.

Pokud informace o realizovanych prodejich chybi, nebo jsou nedostupné, je mozné obvyklou cenu
stanovit na zakladé¢ porovnani s cenami obdobnych nemovitosti v obci, nebo srovnatelnych obci,
ziskanych zinzerce a nabidek realitnich kancelafi. V principu se jedna o vyhodnoceni trhu
s nemovitymi vécmi srovnatelnymi svym charakterem, se shodnym nebo srovnatelnym ucelem uziti
v dané lokalité nebo ptipadné urbanisticky a demograficky srovnatelné lokalit¢.

3.2. Vypocet podlahové plochy rodinného domu ¢.p. 74 v obei Nemotice :

Vzhledem k tomu, Ze nebylo mozné zamérit podlahové plochy domu, bude tato uréena odhadem
a €ini cca. 70 m2

3.3. Porovnavaci metoda rodinného domu ¢.p. 74 v obci Nemotice

V této casti bude provedena srovnavaci metoda obdobnych rodinnych domt v obci a okolnich
obci do 20km, dle realitnich prodeji. Pro objektivni posouzeni bude upravena koeficienty z divodu
vyméry pozemku a piislusenstvi staveb a lokalité, kde se nemovitosti nachazeji, obdobné uzitné
plochy. Piislusenstvi domu bude zohlednéno v koeficientu K7 ptirazkou 5%.

Uzitna plocha domu ¢ini cca. 70 m2, vyméra pozemku Cini: 316 m2.
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Vysvétlivky:
LN — lokalita nemovitosti
UP- uzitna plocha v m2
P- vyméra pozemku v m2
PC- pozadovana cena v K¢
JC- jednotkova cena v K&/m2
K1 —redukce pramene ceny
K2 —lokalita porovnavaci nemovitosti
K3 — velikost objektu uzitna plocha
K4 — provedeni a vybaveni
K5 — celkovy stav posuzované nemovitosti
K6 — vliv pozemku
K7 —ivaha zpracovatele ocenéni
KC — koeficient celkem
UP- upravena jednotkova cena

LN UP | P PC JC Kl | K2 | K3 [K4 |K5 [K6 | K7 |KC | UP

Hvézdlice 90 150 725000 8055,56 10,90 | 1,00 | 1,00 | 0,95 | 0,80 | 1,02 | 0,80 | 0,56 4511,11
Vézky 197 | 654 1790000 | 9086,29 | 0,90 | 1,00 | 1,00 | 0,95 | 0,80 | 0,94 | 0,80 | 0,51 4 634,01
Zlobice 113 | 170 1850000 | 16037,68 | 0,90 | 1,00 | 1,00 | 0,95 | 0,60 | 1,02 | 0,80 | 0,42 6 735,83
Zarosice 90 134 1591000 | 17677,78 | 0,90 | 1,00 | 1,00 | 0,95 | 0,60 | 1,02 | 0,80 | 0,42 7 424,67
Prumérna cena — K¢é/m2 5 826,41
Podlahova —uzitna plocha v m2 70
Porovnavaci hodnota v K¢ 407 848,35

Porovnavaci hodnota rodinného domu ¢.p. 74 s prisluSenstvim a pozemkem st.parc.¢. 114 v k.u.
Nemotice v obci Nemotice, dle porovnavaciho zptisobu ocefiovanych nemovitosti je stanovena
407 848.35 K¢

3.4 Porovnavaci metoda stavebnich pozemku parc.¢. 1665/1 a 1665/2 v k.u. Nemotice:

V této c¢asti posudku bude provedena porovnavaci metoda pozemkl parc.¢. 1665/1- ornd puda o
vyméie 129m2 a parc.C. 1665/2 — zahrada o vymeéte 414m2, bude pouzito obdobnych pozemki v obci
Nemotice a blizkém okoli do 10 km, dle realitnich nabidek. Bude pouzito srazky ve vysi -5%
z dlivodu, Ze se jedna o nabizené ceny, nikoliv uskutecnéné a dale srazka ve vysi -15% z divodu, Ze
pozemky jsou neudrzované zanedbané a zarostlé kfovinami, to je koeficient 0,80. Vyméra pozemku
celkem €ini: 543m?2.

Vzhledem k tomu, Ze pozemky jsou platnym uzemnim planem zafazeny do zony Bz- obytna zelen
s hlavnim vyuzitim obytné zahrady, bude pro porovnani pouzito pozemka zahrady.

Lokalita Uzitna Pozemek | PoZadovana Jednotkova Koeficient Upravena cena
plocha cena cena prepoctu

Popis -lokalita m2 m2 Ke K¢/m?2 Kp K¢&/m2

Nesovice 0 464 320 000 689,66 0,80 551,73
Kunkovice 0 3302 849 000 257,12 0,80 205,70
Osvétimany 0 1799 1799 000 1 000,00 0,80 800,00
Kory€any 0 4253 637 950 150,00 0,80 120,00
Primérna cena Ké/m2 419,36
Vyméra pozemkii v (m2) 543
Porovnavaci hodnota 227 712,48
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Porovnavaci hodnota stavebnich pozemku parc.é. 1665/1 a 1665/2 v k.i. Nemotice v obci
Nemotice, dle porovnavaciho zpiisobu ocefiovanych nemovitosti je stanovena primérem a
s 227 712,48 K¢

3.5 Porovnavaci metoda pozemku parc.¢. 1814/8 v k.u. Nemotice:

V této casti posudku bude provedena porovnavaci metoda pozemku parc.c. 1814/8 o vymeéte 57m2,
ktery je veden jako ostatni plocha ostatni komunikace. Dle platného tizemniho planu obce je zarazen
do ploch DS- dopravni struktura silni¢ni.

V nasem piipad¢ bude pouzito stavebnich pozemkl v obci a blizkém okoli do 5 km, dle realitnich
nabidek. Bude pouZito srazky ve vysi -5% z dlivodu, Ze se jedna o nabizené ceny, nikoliv uskute¢néné
a dale srazka ve vysi -75% z divodu, Ze se jedna o pozemek, ktery je veden jako ostatni komunikace
s nezpevnénym povrchem, malé vymeéry, to je koeficient 0,20.

Vymeéra pozemku €ini: 57m2.

Lokalita UZitna Pozemek Pozadovana Jednotkova Koeficient Upravena cena
plocha cena cena prepoctu

Popis -lokalita m2 m2 K¢ K¢/m2 Kp K¢/m2

Nemotice 0 1812 2 900 000 1 600,44 0,20 320,09
Nemotice 0 846 1 692 000 2 000,00 0,20 400,00
Nemotice 0 72 120 000 1 666,67 0,20 333,33
Nemotice 0 1284 2 480 000 1 931,46 0,20 386,29
Primérna cena K¢/m2 359,93
Vyméra pozemkii v (m2) 57
Porovnavaci hodnota 20 516,01

Porovnavaci hodnota stavebniho pozemku parc.¢. 1814/8 v k.i. Nemotice v obci Nemotice, dle
porovnavaciho zpiisobu ocefiovanych nemovitosti je stanovena primérem a ¢ini:... 20 516,01 K¢

3.6 Rekapitulace porovnavacich hodnot na LV ¢. 613:

Rodinny diim €.p. 74 s pozemkem st.parc.c. 114 celkem ¢ini: ................... 407 848,35 K¢
Stavebni pozemky parc.¢. 1665/1 a 1665/2 celkem €ini: ............ccceenine. 227 712,48 K¢
Stavebni pozemek parc.C. 1814/8 €ind: ..oueeiueiuineiiieiiiiiiiiiiiiiieinann, 20 516,01 K¢
Porovnavaci hodnota na LV €. 613 celkem : ....ccoevvvieiniininiiniiecninnnn. 656 076.84 K¢

Porovnavaci hodnota nemovitych véci na LV €. 613 a to rodinného domu ¢&.p. 74, véetné
prislusenstvi a stavebniho pozemku st.parc.¢. 114, stavebnich pozemku parc.¢. 1665/1,
1665/2 a parc.C. 1814/8 v k.i. Nemotice v obci Nemotice, dle porovnavaciho zpiisobu
oceilovanych  nemovitosti je stanovena primérem a po  zaokrouhleni
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Posudek I11.: Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci

4.1. Zavéreéné vvhodnoceni :

Znalec m¢l za tkol zjistit obvyklou cenu nemovitych véci na LV €. 613 - rodinného domu ¢.p. 74
s piislusenstvim a stavebniho pozemku st.parc.¢. 114, stavebnich pozemku parc.c. 1665/1 a 1665/2 a
stavebniho pozemku parc.¢. 1814/8 v k.i. Nemotice v obci Nemotice k datu ocenéni 04.06.2024.

Ke zjisténi obvyklé ceny ve 2 posudcich, znalec provedl zjisténi dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ve
znéni novely €. 434/2023 Sb., porovnavaci zplisob ocenéni, stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci.
Pro prehlednost uvedu zavéry zjisténi z jednotlivych posudki.

4.1.1) Ocenéni dle cenového predpisu
Posudek €. I - ocenéni dle cenového predpisu LV €. 613 — RD €.p. 74 s prislusenstvim a stavebnimi
pozemky v obci Nemotice celkem Cini:

Cena CasoVA CINIL  evurriiieeieereeeeeeeeeessseseesseesssnsosesessnnees 535 800,- K¢

4.1.2) Porovnavaci zpusob ocenéni
Posudek II - ocenéni porovnavacim zpisobem na LV €. 613 — RD ¢.p.74 s prislusenstvim a
stavebnimi pozemky v obci Nemotice celkem Cini:

Porovnavaci 0cenéni CiNiteeeeeeeeneeiieeeeeereessneneeeseconanns 656 080,- K¢

4.2) Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci na LV ¢. 613

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci na LV €. 613 - rodinného domu ¢.p. 74
s prisluSenstvim, venkovnich uprav, stavebnich pozemku st.parc.¢. 114, parc.¢.
16665/1, 1665/2 a 1814/8 v k.u. Nemotice v obci Nemotice:

Znalec stanovuje odbornym odhadem obvyklou cenu nemovitych véci na LV €. 613
vkai. a obci Nemotice, ktera ke dni ocenéni 04.06.2024 cini ve vySi:
.................................................................................... 656 000- K¢.

Slovy: Sestsetpadesatiesttisickorunéeskych
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4.3. Rekapitulace ocenéni

V této casti bude provedena rekapitulace ocenéni obvyklé ceny nemovitych véci na LV €. 613 v k..
Nemotice v obci Nemotice, vcéetné zodpovézeni daného zadani, které bylo uvedeno v usneseni o
ustanoveni znalce ze dne 14.05.2024 a to:

1. Cena nemovitych véci se v§emi souc¢astmi a prislusenstvim, ktera realn¢ vystihuje prodejni cenu
posuzovanych nemovitych véci, v niz je promitnuta cena zavad, které prodejem nezaniknou.

2. Cena vécnych bfemen, ndjemnich prav, pachtu, vyménku, pfedkupniho prava a jinych zavad
spojenych s nemovitostmi, vcetné ceny/hodnoty téchto zavad, které vaznou na ocenovanych
nemovitych vécech; tyto zadvady musi byt ohodnoceny jednotlive.

3. DPH zceny nemovitych véci dle odst.1/, pokud pfevod nemovitych véci dle jeho zjisténi
podléha datiové povinnosti.

4. DPH z ceny zavad dle odst.2/, pokud pfevod nemovitych véci dle jeho zjisténi podléha danové
povinnosti.

5. Pocet bytovych jednotek a skutecnost, zda a v jakém rozsahu jsou tyto obyvany povinnym.

K bodu 1. — Cena nemovitych véci na LV ¢ 613 v obei Nemotice v k.i. Nemotice, se vSemi
soucastmi a prisluSenstvim, ktera realné vystihuje prodejni cenu posuzovanych nemovitych véci,
Vv niZ je promitnuta cena zavad, které prodejem nezaniknou, byla stanovena dle platného
cenového predpisu a dale byl proveden porovnavaci zpisob ocenéni pro stanoveni obvyklé ceny.
Obvykla cena nemovitych véci na LV ¢ 613- rodinného domu &.p. 74 s prisluSenstvim-
venkovnich uprav, stavebnich pozemkii st.parc.¢. 114, stavebni pozemky parc.¢. 1665/1, 1665/2 a
parc.¢. 1814/8 v k.i. Nemotice v obci Nemotice, byla stanovena ve vysi: 656 000,- K¢ (slovy: Sest
set padesat Sest tisic korun ceskych), jedna se o cenu, ktera realné vystihuje aktualni prodejni
cenu posuzovanych nemovitych véci v misté a Case, ktera je bez zavad.

K bodu 2. - Cena vécnych bifemen, najemnich prav, pachtu, vyménku, predkupniho prava a
jinych zavad spojenych s nemovitostmi, véetné ceny/hodnoty téchto zavad, které vaznou na
ocefiovanych nemovitych vécech; tyto zavady musi byt ochodnoceny jednotlivé — nase nemovita
véc neni zatiZzena vécnymi bifemeny, neni pronajata, nevazne na ni pfedkupni pravo ani jiné
zavady spojené s nemovitosti. Nemovita véc je zatiZena zastavnim pravem exekutorskym
k zajiSténi pohledavky dle exekué¢niho piikazu o zrizeni exekutorského prava ze dne 09.05.2023 a
byla zahijena exekuce.

K bodu 3. —- DPH z ceny nemovitosti dle odst.1/,pokud prevod nemovitosti dle zjiSténi podléha
danové povinnosti — nepodléha danové povinnosti DPH, na ziakladé Setfeni bylo zjiSténo, Ze
ocefiované nemovité véci nejsou pronajimany za ticelem podnikani.

K bodu 4. — DPH z ceny zavad dle odst.2/,pokud pievod nemovitosti dle zjiSténi podléha dafnové
povinnosti — nepodléha danové povinnosti DPH, nebyly zjiStény zavady, které podléhaji daniové
povinnosti.
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K bodu 5. — Pocet bytovych jednotek a skutefnost, zda a v jakém rozsahu jsou tyto obyvany
povinnym- rodinny dim je ve stavu neobyvatelném, pravdépodobné ma jednu bytovou
jednotku, diim nebyl zpristupnén, nebot’ jeho technicky stav neumoziiuje vstup do domu-
propadlé stropy, poborené zdivo prorostlé stromy a kiovinami- dle sdéleni starosty obce pouze
na vlastni nebezpeci. K datu ocenéni je dim neobyvatelny.

7. ODUVODNENI:

Pro zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci na LV €. 613 ve znaleckém posudku byly
pouzity metody dle platného cenového predpisu a porovnavaci metoda, které jsou
uvedeny vySe. Pouzité metody dostatené vystihuji stanoveni obvyklé ceny, ktera byla
predmétem ocenéni.

8. ZAVER:

Znalec mél stanovit obvyklou cenu nemovitych véci na LV ¢ 613 a to RD &.p. 74
s prisluSenstvim a stavebnimi pozemky st.parc.¢. 114, pozemki parc.¢. 1665/1, 1665/2 a
1814/8 v k.i. Nemotice v obci Nemotice k datu ocenéni 04.06.2024. Stanovena obvykla
cena je stanovena v misté a Case, jedna se o cenu, za kterou lze nemovitou véc poridit
v daném misté a Case se zohlednénim jejiho technického stavu.
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne
5.10.1998 pod €. j. Spr. 2968 / 98 pro zakladni obor ekonomika, stavebnictvi, pro odvétvi ceny a
odhady nemovitosti, stavby obytné, stavby primyslové.

Ze dne 28.3.2003 pod ¢.j. Spr. 1921/2003 pro zakladni obor ekonomika ceny a odhady movitosti,
stroju a zafizeni, vozidel, zemédélské a manipulaéni techniky.

Ze dne 15.6.2007 pro obor ekonomika odvétvi ceny a odhady podnikd, akcii, cennych papirt a
ochrannych znamek.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem polozky ¢. 048005/2024 v evidenci znaleckych posudk.
Znale¢né a nahradu nakladi ucétuji dokladem ¢. 85/2024 podle ptipojené likvidace.

Ve Verovicich dne 01.07.2024

Ing. Jiti Lacina
Vetovice 388

Prilohy:

1 — Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 613.
2 — Katastralni mapa.

3 — Usneseni.

4 - Stanovisko k uzemnimu planu

5 — Nabidkové ceny rodinnych doma

6 — Nabidkové ceny pozemk zahrada.

7 — Nabidkové ceny stavebnich pozemkd.

8 — Fotodokumentace.



