Okres:Vyskov
Obec :Nesovice

ZNALECKY POSUDEK ¢&.4774/222/2017

ODHAD OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI

objektu rodinného domu ¢.p.222 s piisluSenstvim a pozemky v k.. a obci Nesovice,
okres Vyskov

Objednavatel posudku: Kralovska drazebni a.s.
Katetinska 482
128 00 Praha 2

Ucel posudku: zjisténi obvyklé ceny
Ptedpis pro ocenéni: zakon €. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku
Posudek vypracoval: Ing.Jifi Vyhnalek

Sekaninova 408, 500 11 Hradec Kralové
Mobil 732 459 996

Posudek obsahuje 14 stran textu véetné titulniho listu a ptedava se objednavateli
v 1 vyhotoveni.

V Hradci Kralové dne 3.tijna 2017.



A.Podklady pro ocenéni:

a)List vlastnictvi ¢.497 pro k.u.Nesovice, okres Vyskov ze dne 3.10.2017,
vyhotoveno dalkovym piistupem

b)Zakon ¢.151/1997 Sb. o ocenovani majetku

List vlastnictvi ¢.497 pro k.i.Nesovice, okres Vyskov ze dne 3.10.2017

Vlastnické pravo:
Svarcova Magda, &. p. 222, 683 33 Nesovice
B.Dalsi udaje:

Datum provedeni mistniho Setfeni a jeho Gcastnici:

Ocenéni nemovitosti bylo provedeno dle podkladi a informaci, které dodal
objednatel posudku. Fotodokumentace objektu byla pofizena objednatelem posudku.

Datum k némuz se ocenéni provadi:

Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 3.fijna 2017.

Struény popis ocenlované nemovitosti:

Piedmétna nemovitost je rodinny dim ¢&.p.222 s piislusenstvim v k.u. a obci
Nesovice, okres Vyskov, ktery je umistén VvV zastavéné c¢asti obce nedaleko
komunikace prochazejici obci. Nesovice - mald zemédé€lska obec vzdalena 7 km
vychodné od Bucovic, rozléhajici se pii usti Hvézdlicky do Litavy a pfi statni silnici
z Brna do Uherského Hradisté. K obci pfinaleZi osada Nové Zamky a od roku 1942 1
sousedni obec LetoSov. Obec Nesovice md vodovod a je plynofikovana. Déti zde
navs§tévuji matetfskou a zakladni Skolu. Z plsobicich spolecenskych a zdjmovych
organizaci jmenujme naptiklad Myslivecké sdruZzeni Planava, TJ Sokol Nesovice -
oddil kopané, tenisu, Sachu, Sbor dobrovolnych hasicli, Klub mladych debrujart,
Cesky zahradkaisky svaz, Chovatele drobného zvitectva. Majetkem obce Nesovice je
také mistni koupaliSté, v aredlu koupalisté je k dispozici détsky koutek, hiisté pro
beach volejbal, travnaté hiist€ pro mini kopanou, stolni tenis, stolni fotbalek,
kuzelky. Nad obci Nesovice se nad zamkem ty¢i nové vybudovany vodojem, ktery je
jednim z nejvysSich bodii v obci. V obci je kadefnictvi, obchod s potravinami a
smiSenym zboZim, prodejna zemédélskych potieb, spole¢nost na vyrobu plochého
skla, Agronet Nesovice, velkoobchod se spojovacim materidlem a dalSi spolecnosti.
V obci jsou také potadany pravidelné kulturni a spolecenské akce - obecni ples,
volejbalové turnaje, paleni ¢arodéjnic, détsky den, Babské hody a dalsi. Obec je po
cely rok dobfe dostupna automobilem a je zde pravidelna autobusova doprava. Obci
prochazi silnice vedouci ze Slavkova u Brna do Uherského Hradisté a Zelezni¢ni trat’
na trase Brno - Kyjov. A je zde také Zelezni¢ni vlakova zastavka. Pocet obyvatel
1082.



Jedna se o objekt samostatné stojictho rodinného domu. Okolni zastavbu tvoii
rodinné domy. K nemovitosti patii hospodaisky objekt s pultovou stfechou a
taskovou krytinou a kolna s pultovou stiechou a taskovou krytinou, venkovni upravy
a pozemky. Objekt je napojen na inzenyrské sit¢, pozemky s porosty jsou oploceny.
Ptijezd po zpevnéné komunikaci. Objekt se nachédzi na st.p.c.280 o vymeére 296 m2.
Dale k objektu nalezi p.¢.1627/5 — zahrada o vyméfe 1145 m2 a p.c.1627/31 —
zahrada o vyméfe 578 m2. Tyto pozemky tvofi jednotny funkéni celek s objektem
rodinného domu.

Rodinny diim ¢.p.222

Rodinny dim v k.. a obci Nesovice, okres Vyskov, obsahuje obytné mistnosti s
pfislusenstvim. Rodinny diim je zdény, ma ptiblizn¢ obdélnikovy pldorys, ma 1
nadzemni podlazi a podkrovi. Zaklady kamenné a betonové, obvodové nosné zdivo,
sttecha sedlova a pultova, krytina taskova, krov dfevény, vnitini omitky vapenné,
venkovni  bfizolit, stropy Srovnym podhledem, klempiifské konstrukce
z pozinkovaného plechu, okna plastova a dievéna, dvefe dievéné a plastové, vnitini
obklady keramické, podlahy betonové, keramicka dlazba, vlysy, PVC, koberce,
vytapéni ustedni, elektroinstalace. Vybaveni objektu je uvazovano jako standardni.
Objekt rodinného domu je pfipojen na inZenyrské sité. Stav objektu je uvazovan jako
prameérny.

Nemovitost byla na zadost objednatele ocenéna bez mistniho Setfeni, pouze na
zaklad¢ informaci od objednatele ocenéni.

Movité véci a zatizovaci pfedméty nejsou predmétem tohoto ocenéni.
Nemovitosti jsou zatizeny omezenim vlastnického prava, jak jsou zapsany na listu
vlastnictvi. Pii tomto ocenéni budou nemovitosti ocenény jako bez omezeni

vlastnického prava.

Urdeni obvyklé ceny objektu rodinného domu ¢.p.222 s ptislusenstvim a pozemky v
k.u. a obci Nesovice, okres Vyskov

1. Cena obvykla

Znaleckym ukolem je urc¢eni obvyklé ceny. Dle zdkona o ocenovani majetku se
cenou obvyklou rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich stejného,
popiipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfi tom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji
vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodéavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Alternativou je definice
mezinarodni asociace TeGoVA, ktera tika, Ze trzni hodnota je odhadnuta ¢astka, za
kterou by méla byt aktiva sménéna v den ocenéni mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym prodéavajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde ob¢
strany jednaji na zéklad¢ znalosti, opatrné a z vlastni vile.

Pro ucely tohoto ocenéni se obvyklou trzni cenou, obvyklou cenou a trzni cenou
bude rozumét shodné takova cena, ktera odpovida vyse uvedenym definicim.



2. Popis zpusobu ocenéni

Odhad obvyklé ceny nemovitosti bude proveden na zaklad¢ cen zjisténych metodou
porovnavaci.

3. Porovnavaci metoda

Pro tento ucel ocenéni se nejlépe hodi porovnavaci metoda. Vychodiskem pro tuto
metodu je zjisténi realizovanych cen stejnych nebo obdobnych nemovitosti. Déle se
obecné porovndva ocenovand nemovitost s jinou obdobnou nemovitosti nebo
obdobnymi nemovitostmi z hlediska obsahu, funkce, regionalni piislusnosti, ¢asu a
vybavenosti. Obsahem se rozumi zejména velikost, rozsah a stavebné technické
vlastnosti, funkéni charakter a uzitné vlastnosti celku a jeho dil¢ich casti, regionalni
ptislusnosti vazby na geografické, demografické a ekonomické faktory lokality a
trzniho segmentu, ¢asem zejména Cas realizace prodeje, soucasné cenové trendy a
ekonomickad zivotnost oceflovaného objektu a vybavenosti kvalitativni a kvantitativni
zhodnoceni pftislusenstvi dilé¢ich ¢asti celku. Pfi tomto porovnani je odhadnut vliv
téchto faktord na vysi ceny ocenlované nemovitosti oproti srovnavanym.

4. Porovnavaci metoda - porovnani

Pro udely porovnavaci metody byly nalezeny pfiblizné srovnatelné nemovitosti:

Nemovitost ¢.1:

Rodinny diim, Nesovice, okres Vyskov, cena 1 399 000,- K¢é

/

Exkluzivné vam nabizime rodinny dim v Nesovicich u VySkova. Tento dim je
rozdélen na dvé ¢asti. Prvni ¢ast je plivodni a druhd ¢ast je pristavena v roce 1990.
Prvni Cast vyZaduje jistou rekonstrukei, dle potfeb a touhy nového majitele. Nova
¢ast je pfipravena k bydleni. Po pravé strané v pfizemi od v chodu do domu se
nachazi starsi zastavba, kde vstoupime chodbou do ¢asti, kde se nachazeji tii pokoje
a nevybavend kuchyn. Je zde také mistnost se sprchovym koutem a mistnost, kde je
umistény elektricky ohtiva¢ vody. V pfizemi se také nachazi WC, spize, vchod do
garze a vchod do sklepa. V mezipatfe nové zastavby se nachdzi menSi pokoj.

Poné¢kud prikiejsi schody nas privedou dalsi ¢asti domu, kde se nachazi mezonetovy
pokoj, koupelna s WC a o par schodkil vis je kuchyné. Patro také disponuje vchodem



na terasu a dale na krasnou rozlehlou zahradu. Na zahradé je nachéazi ovecné stromy
a také kopana studna. Na pozemku musi jesté¢ dojit k jistym parcelnim upravam,
které ptfedchazeji kolaudaci nové zastavby. Diim by mohl byt k nastéhovani ptiblizné
na jafe roku 2018. Energeticky stitek nebyl majitelem ptedlozen, z toho divodu je
uvadéna kategorie G.

Nemovitost &.2:

Rodinny dim, Nesovice - LetoSov, okres Vyskov, cena 1 100 000,- K¢

Dim je castetné podsklepen, 2 kuchynské linky, vyklizeny k okamzitému
nasté¢hovani, u domu je zahradka 180 m2 v¢. sklept.

Nemovitost ¢.3:

Rodinny diim, Snovidky, okres Vyskov, cena 1 490 000,- K¢

Na okraji vrchoviny Zdanicky les nabizime ve vyhradnim zastoupeni nemovitost na
prodej s vyuzitim nejen k trvalému bydleni, ale i pro ucely rekreace. Jde o
samostatné stojici diim v obci Snovidky o dispozici 4+1, na parcele o rozloze 340
m2, o podlahové plose 165 m2. Sestava se z kuchyné, 4 pokojt, chodby, koupelny a
samostatného WC, velké komory a ptilehlych zastfeSenych hospodaiskych budov a
staveb o plose 83 m2. Dim je z roku 1934 a prosel kompletni rekonstrukci v roce
1972. Vytapéni a ohfev vody v nemovitosti je feSen plynovym kotlem a kotlem na
tuha paliva, vafeni je na plynovém sporaku. Elektrickd ptipojka 220/380V, plynova
ptipojka, voda vlastni studna s pitnou vodou (moZnost pfipojit na obecni vodovod),
septik (obecni kanalizace je v planu). Plastovd okna, podlahova krytina v obytnych
mistnostech parkety, v koupelné a WC keramika, zbytek beton s dlazbou. Vyhodou
je sklep na zeleninu a ovoce. Prilehlé dievniky, truhlafska dilna vcetné vybaveni.



Nemovitost je v ptivodnim udrZovaném a suchém stavu a je vhodna i k rekonstrukei.
Moznost rozsifeni do podkrovi po zpevnéni stropu. Na pfilehlé zahradé o vyméie
764 m2 se nachazi kiilna 4x6 m2, zdéna garaz 4x6 m2 a drevéna pergola k posezeni.
Z domu je ptes zahradu vyhled do okolni pfirody, ktery vybizi k relaxaci ¢i
zahradkareni, okolni lesy pak k houbaieni, zdravotnim prochazkdm ¢i k myslivosti.
Klid a soukromi, ihned volné. Obec Snovidky lezi 3 km od obce Nesovice, 15 km od
Bucovic a 20 km od Vyskova. Nachazi se zde obecni urad, MS, viceugelové détské
hiisté, tenisové kurty a SDH. Dobra dopravni dostupnost (autobus, IDS, vlak),
moznost sportovniho vyziti v blizkosti krasné ptirody.

Nemovitost ¢.4:

Rodinny diim, Milonice, okres Vyskov, cena 1 950 000,- K¢

Nabizime k prodeji rodinny diim v obci Milonice. Jedna se o jednopodlazni dim s
nedokonéenou rekonstrukci. V ramci oprav se vymeénila okna a vstupni dvete -
plastova. Nova fasada. Nové topeni elektrokotlem v kombinaci s kotlem na tuha
paliva. Tepla voda feSena el.bojlerem 120 litri. Dispozi¢ni feSeni domu 4+kk s
dal§imi mistnostmi jako pradelna, herna pro déti, sklep se vstupem z obytné casti,
kotelna a dal8i mistnost, ktera 1ze pfedélat na obytnou. Prostorné dvorni ¢ast s mensi
stavbou piivodniho chléva piestavénd na klubovnu s krbem a mezipatrem. Dvorni
¢ast plynule navazuje na zahradu. Parkovani nebo skladovani je mozno v pivodni
stodole, kterd je prijjezdnd a umoznuje tak vjezd autem pies dvir aZ na zahradu.
Dtim je vhodna k trvalému bydleni a vzhledem k okolni pfirod€ a vesnickému stylu
zivota 1 k rekreaci. Po Upravach Ize nemovitost vyuZivat i jako kombinace bydleni a
komer¢niho vyuziti ( mysleno jako vybudovani femeslného zadzemi pro rizné typy
zivnosti ). Cena domu 1.950.000,- K¢ je uvedena v¢etné provize RK a kupujici plati
uz jen 4% dan z nabyti nemovitosti.

Odhad ceny obvykl¢ ocefiované nemovitosti ¢ini

1 500 000,- K¢

Tato zjiSténd cena dle nazoru znalce plné postihuje zakladni charakteristiky
ocenované nemovitosti a je mozné ji povazovat za realny odhad ceny obvyklé.



5. Zavérem

Pro odhad ceny obvyklé nemovitosti byly pouzity nejen podklady o ocenované
nemovitosti a jejich vazby na vlastnictvi a vyuzitelnost, ale byly dale obecné
zkoumany uzemni vlivy lokality, ve které se oceflovana nemovitost nachazi. Zjisténa
cena umérn¢ odpovida zndmym a zjisténym skutecnostem.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Hradci Kralové ¢€.j. Spr. 1943/87 ze dne 29.2.1988 pro zakladni obor Stavebnictvi
pro odvétvi stavby obytné, stavby primyslové a stavby zemédélské a stavebni
material, ¢.j. Spr. 5116/2002 ze dne 1.10.2003 pro zékladni obor Ekonomika —
odvétvi ceny a odhady se specializaci pro odhady nemovitosti. Jsem si védom
nasledkt védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky ukon je zapsan pod pof. ¢.4774/222/2017 znaleckého deniku.
Znaleéné Gctuji dle pfilozené likvidace na zakladé dokladu - faktury ¢.226/2017.

V Hradci Kralové dne 3.fijna 2017.

razitko a podpis



Informace o pozemku

Parceini Siso:
Ciper

Katastralni dzemi:
Cidlo LV

wyméra jm’]:

Typ marcaly:
Maponay lis1:
Uréeni wiméry:

Ciruh pocembku:

Soucasti je stavba

List vlastnictvi ¢.497 pro k.1. Nesovice, okres Vyskov
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Graficky reba v dighalzavans maps
ratawing plocha & nddvolT

Budava s &slem popisrgm: Mesowice [103748]8 £ p. 222; rodinmy ddm
Slavire siogi na pozembu g oAl 26D

Stavebinl abjeki: L g 222

Adrezanl milsta: Loz

Sousednd parcely

Wlastnici, jini opravnani

Wlastnické privo

Svarcowd Magda, © po 222, 6B333 Mesovice

Zplsob achrany nemovitosti

Memou evidowdny 3hdné mpisoby ochrany.

Seznam BPEI

Farcels nems evidovsné BPEL

Cmazani vlasinickaho pra"\.'.a

Exekutni pfikar k prodeji nemavibosti

Fozhsd nisti o dpacky (§ 136 gdst. 1 irsohendning zikenal - Svaroond Magda
Zahdjeni sxebuce - Searcovd Magda

Zashaand priveo exskutorikd podle § 6% exekudnilo fadu

Zashanemid priven s

Jine zapisy

Megsc evidowdny 25dné find zapisy



Kopie katastralni mapy pro k.i. Nesovice, okres Vyskov
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Fotodokumentace nemovitosti:
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