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1. UVOD

Piedmétem posudku je :

Rodinny dim ¢.p. 328 na p.¢. st. 408, vcetné ptisluSenstvi a pozemk p.c. st. st. 408 a p.c. 1717, vse
uvedeno na LV ¢. 546 v k.u. Bysttice pod Lopenikem, v obci Bystiice pod Lopenikem, v okrese
Uherské Hradiste.

Utelem posudku je zjisténi ceny v misté a ¢ase obvyklé, jako jednoho z podkladt pro drazbu (§13
zakona 26/2000 Sb. v platném znéni) k datu prohlidky, tj. 4.10.2012.

Specialni pozadavky zadavatele : nejsou

Ocenéni cenou obvyklou je provedeno podle:

§2 zakona €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku, odst (1): ..... Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona
rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich stejného popiipadé obdobného majetku nebo pii
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi
okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodévajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i
jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Copyright

Veskera prava vyhrazena. Zadna ¢ast tohoto elaboratu nesmi byt reprodukovana nebo pienasena jakymkoliv
zpusobem vcetn€ elektronického, mechanického, fotografického ¢i jiného zaznamu, bez predchozi dohody a
pisemného svoleni zhotovitele elaboratu.



2. NALEZ

Informace o nemovitosti

Adresa nemovitosti: Rodinny dtim ¢€.p. 328 na p.¢. st. 408
687 55 Bystfice pod Lopenikem

Region: Zlinsky

Okres: Uherské Hradisté

Katastralni uzemi:  Bystfice pod Lopenikem

Prohlidka a zaméreni nemovitosti:

Prohlidka prob¢hla dne 4.10.2012.

Podklady pro vypracovani odhadu

e Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 546 pro k.u. Bystfice pod Lopenikem ze dne 24.8.2012
¢ Snimky katastralni mapy — zdroj internet — nahlizeni do KN

¢ Objednavka

¢ Informace ziskané pii mistnim Setfeni dne 4.10.2012

Vlastnické a evidencéni udaje

Dle pfedlozeného LV ¢&. 546 pro k.. Bystiice pod Lopenikem je vlastnikem pfedmétného majetku:

Gavalec Rostislav, Bysttice pod Lopenikem 328, 687 55 Bysttice pod Lopenikem

Vaznouci zavazky

Dle pfiloZeného LV &. 546 pro k.. Bystiice pod Lopenikem ze dne 24.8.2012 véiznou na ocetovanych
nemovitostech nasledujici omezeni vlastnického prava:

- Zastavni pravo smluvni
- Rozhodnuti o tpadku

v

Pozndmka: podrobné&jsi informace o omezenich — viz ptiloha znaleckého posudku LV ¢. 546.



Celkovy popis nemovitosti

Lokalita obec Bystfice pod Lopenikem (810 obyvatel), vzdalena cca 15 km
od mésta Uhersky Brod

Pozice v obci ocefiovany objekt leZi v jizni okrajové &asti obce, cca 600 m od OU

Dostupnost centra centrum obce vzdaleno cca 15 min. pési chlize

Prevazujici zona

obytna zéna rodinnych domu

Napojeni na sité a
komunikace

dim ma pfipojku vody, elektro a kanalizace, plyn je mozny.
V soucasnosti odpojeno od inz. siti. Dim je pfistupny z mistni
komunikace se zpevnénym povrchem

Kapacita siti

kapacita siti je dostate¢nd pro potieby rodinné¢ho bydleni

Dopravni dostupnost

dobrd pro osobni i ndkladni automobily, moznost autobusové
dopravy — zastavka v misté

Dostupnost sluzeb

v obci jsou zakladni obchody, zakladni a mateiska Skola, sportovni
htisté, posta, ordinace praktického l€kare, ostatni nejblize ve mésté
Uh. Brodé¢

Parkovani Omezené na krajnici mistni komunikace
Skodlivé vlivy nejsou
Podnikatelska aktivita |slaba

Konkuren¢ni prostredi

V soucasnosti je realitnim trhem nabizeno 10 rodinnych domiti v obci
Bystfice pod Lopenikem

Soucasny zpiisob
vyuZziti

dim je jiz 2 roky neobydleny

Ostatni

Pfislusenstvim jsou pfipojky inz. siti, zpevnéna plocha zbet. Dlazby,
venkovni schody, vedlejSi stavba Vv zahradni casti, ve zhorSeném
technickém stavu, oploceni.

Soucasti pozemku jsou okrasné a ovocné stromy a kefe, jez nemaji
komeréni charakter, tudiz jsou bez vlivu na trzni hodnotu nemovitosti.
Celkov¢ je zahrada zaplevelena naletovymi porosty.

Rodinnv dam ¢€.p. 325 na p.¢. st. 408

Zaklady Betonové bez funkéni izolace v PP

Zdivo, podezdivka KS zdény natl. 0,45m

Stropy keramické omitnuté, v ¢asti dekorativni podhled
Stirecha Krov sedlovy, valbovy (plivodni)

Krytina palena taskova

Klempirské konstrukce

titanzinkovy plech

'Vnitini omitky

Omitky vapenné Stukové

Fasadni omitky

biizolitové s natérem

'Vnéjsi obklady Nejsou

Vnitini obklady Keramické v kuchyni, koupelné a na WC

Schody betonové do 1.PP, dfevéné do 2.NP

[Dvere a vrata Dvete masivni, dyhované nebo plastové shrnovaci
Okna plastova

Podlahy obytnych PVC

mistnosti




modernizace

Podlahy ostatnich Keramicka dlazba

mistnosti

Vytapéni akumulacni el. kamna

Elektroinstalace v soucasnosti odpojena — rozvody 220/380V
Bleskosvod chybi

Rozvod vody T+S vody

Zdroj teplé vody El.bojler

Instalace plynu Neprovedena

Kanalizace Napojena na veiejny fad

'Vybaveni kuchyné chybi

'Vnitini vybaveni 'WC, vana, umyvadlo

Zachod splachovaci

Ostatni nebylo zjisténo

[Dostavby, pristavby Nebyly provedeny

Rekonstrukce, Vv roce 2009 rekonstrukce 1.NP a stiechy v rozsahu: natér

fasady, okna, povrchy podlah, obklady, koupelna, WC,
rozvody siti, vymeéna krytiny a stfesnich lati, klempiiské

konstrukce
Pocet bytu 1
Pristupnost objektu Z mistni zpevnéné komunikace na p.¢. 2858/1, vlastnictvi

Obce Bystfice pod Lopenikem

'Vnitini dispozice

1.PP — kotelna, uhelna

1.NP — chodba, sprcha s WC, schodisté, veranda, hala,
koupelna, pokoj, kuchyné

2.NP — chodba, pokoj

Uroven udrzby

'V poslednich dvou letech bez udrzby

Zavazné nedostatky

odpojena ptipojka elektro, zaplevelena zahrada, vlhkost
zdiva a opad omitek v PP,

Z roku

Odhadem zr. 1958

Zivotnost

100 rokt

vyuZiti

Soucasny a minuly zpusob|Dim pro rodinné bydleni s jednou bytovou jednotkou, dim

je 2 roky neobyvan

Poznamka: Rozsah a charakter piisluSenstvi neni vyjime¢ny. Takovyto stavajici typ pfislusenstvi
obvykle ovlivituje vécnou hodnotu stavby hlavni o 5%, neni proto samostatné ptisluSenstvi pocitano, je
zahrnuto do jednotkové ceny stavby hlavni. Jednotkovd cena hlavni stavby v sob& zahrnuje i
pfisluSenstvi venkovnich Gprav

3.1. VECNA HODNOTA

Informace o nemovitosti

Adresa nemovitosti: Rodinny dim ¢.p. 328 na p.¢. st. 408
687 55 Bystiice pod Lopenikem

Region: Zlinsky

Okres: Uherské Hradisté

Katastralni uzemi: Bystfice pod Lopenikem



a1) Rodinny dum ¢.p. 328

Zastavéné plochy a vysky podlazi:

. Zastavéna. Konstr. vySka
Nazev
plocha
1.PP 31,18 m* 2,11m
1.NP 94,76 m* 313m
2.NP 18,51 m* 2,16 m
Obestavény prostor:
Vypocet jednotlivych vymér:
Nazev Obestavény prostor [m?]
1.PP (4,79x6,51)x2,11 = 65,80 m°
1.NP - uli¢ni ¢ast (6,51x9,05)x3,13 = 184,41 m*
podsklepena
1.NP - uli¢ni ¢ast (2,11x9,05)x3,73 = 71,23 m®
nepodsklepena
1.NP - dvorni ¢ast 6,98x2,40x3,14 = 52,60 m®
2.NP (4,14x4,47)x2,16 = 39,97 m®
ZastieSeni 1.NP uli¢ni  ((8,62x9,05)-(4,14x4,47))x4,38+2 = 130,32 m®
cast
ZastteSeni 1.NP dvorni  6,98x2,40x0,54+2 = 452 m?
cast
ZastteSeni 2.NP 4,14x4,47x2,22+2 = 20,54 m*
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfesSeni)
Nizev Typ  Obestaving
1.PP 65,80 m°
1.NP - uli¢ni ¢ast podsklepena 184,41 m°
1.NP - uli¢ni ¢ast nepodsklepena 71,23 m°
1.NP - dvorni &ést 52,60 m*
2.NP 39,97 m°
ZastieSeni 1.NP uli¢ni ¢ast 130,32 m®
ZastfeSeni 1.NP dvorni ¢ast 452 m?
ZastteSeni 2.NP 20,54 m*
Obestavény prostor - celkem: 569,38 m°
Ocenéni

Zastaveénad plocha [m?] 95

Uzitna plocha [m?] 110

Obestavény prostor [m?] 569,38

Jednotkova cena (JC) [K&/m®] 4000

Rozestavénost % 100,00

Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 2 277529

Stari rokl 54




Dalsi zivotnost roku 46

Opotiebeni % 54,00
Vécna hodnota (VH) K¢ 1047 663
Pozemky

Jedna se o pozemky vedené ve vypisu z Katastru nemovitosti LV ¢. 546 pro k.u. Bystfice pod Lopenikem:

Parcela
Cislo Druh pozemku vyméra m2
st. 408 zastavéna plocha a nadvofi 257
1717 zahrada 282
celkem 539

Pozemek p.¢. st. 408 — v ¢asti je zastaveén rodinnym domem ¢.p. 328, v ¢asti je dvorkem.
Pozemek p.¢. 1717 — je zahradou u domu ¢.p. 328

Metoda stanoveni porovnavaci hodnoty

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (pozemky) je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovitosti s
obdobnymi, jejichZ ceny jsou v soucasnosti v nabidce realitnich kancelafi (1 nabidka pfimo v obci
Bysttice pod Lopenikem, 9 nabidek ve vzdalenosti do 5 km od obce).

Obec vymeéra cena JC
1 | Bystfice pod Lopenikem 2304 599000 260
2| Banov 1800 828000 460
3 | Nezdenice 15538 6215200 400
4 | Stary Hrozenkov 4010 599000 149
5 | Banov 1000 480000 480
6 | Banov 1795 682100 380
7 | Bfezova 576 180000 313
8 | Banov 1000 339000 339
9 | Lopenik 4305 410000 95
10 | Bfezova 579 185000 320

Nabidkové ceny stavebnich pozemk v lokalité se pohybuji v rozptylu 150 az 480,- K&/m2.

Pievazna nabidkova cena je v rozptylu 150,- K¢ az 480,- K&/m2. Nabidka €. 9 je vyrazné pod
uvazovany rozptyl, proto k této nepiihlizime. U nabidkovych cen je tfeba piihlédnout k situaci, kdy
tyto jsou obvykle vyssi nez skutecné dosazené, mnohdy az o 20%. S ptihlédnutim na chovani trhu,
1ze ocekavat, ze nabidkové ceny budou realizovany v rozptylu 120,- K¢/m2 az 380,- K&/m2.

VSechny srovnavané pozemky jsou situovany v zastavéné ¢asti obce, jsou urceny k zastavéni.
Vyssi ceny v rozptylu 340 az 480,- K&/m2 jsou nabizeny v lepsi lokalité, ve vétsi obei Banov, blizsi
okresnimu méstu. Nejvyssi vypovidaci schopnost ma nabidka ¢. 1, z téZe obce, kde 1ze ocekavat
prodejni cenu 200,- K&/m2.

Z vyse uvedenych dliivodii uvazujeme pro oceitovany pozemek jednotkovou porovnavaci hodnotu:
200,- K¢/m2



Nazev p.C. Vyméra [m”] Jedn. cena [K&/m®] Cena [K¢]

zastavéna plocha a nadvoii st. 408 257 200,00 51 400,00
zahrada 1717 282 200,00 56 400,00
Celkem 539 107 800,00
Pozemky — porovnavaci hodnota = 107 800,- K¢

3.2. POROVNAVACI HODNOTA

Rodinny dim ¢.p. 276 obec Bystrice pod Lopenikem

Dum je situovany v okrajové Casti obce, ve sméru do Uherského
Brodu. Jedna se o tfipodlazni rodinny dim s jednim PP, jednim
NP a podkrovim z roku 1972.

V roce 2006 vymeéna stieSni krytiny, klempifské konstrukce,
vytapéni, zdroj TUV, garazova vrata, odpady, koupelna, kuchyne¢,
krb, okna.

Dispozice domu:

1.PP - schodisté, garaz, pradelna, dilna, kotelna

1.NP - chodba, zadvefti, spiz, loznice, pokoj+kuchyné, koupelna,
WC, schodiste, terasa

2.NP - chodba, 2x pokoj, terasa

Zastavéna plocha: 112 m?

Obestavény prostor: 884 m?®

Podlahové plochy: 202 m?

Pozemek: 713 m?

Obchodovano v 04/2011 za 1 940 000,- K&, tj. 9 594,- K&/m?
zdroj: vlastni databaze — 4959 ZPU

Rodinny diim 194, ul. Kratka, Dolni Ném¢i

Dutim se nachazi v centralni ¢asti obce, v ul. Kratka nedaleko farniho
kostela. Je dvoupodlazni se dvémi  nadzemnimi podlazimi,
konstrukéni systém zdény, stiecha sedlova. Dum je z roku 1955, v
roce 1970 byla provedena nova kuchyné, koupelna a fasada. Rada
stavebnich prvkt a vybaveni na hranici své zivotnosti.V roce 1990
byla provedena plynofikace, plynovy kotel a ohfev TUV. Ve dvorni
¢asti mnozstvi vedlejSich staveb, stodola a chlévy. Ma veSkere [
ptipojky inZ.siti, garaZovani v prijezdu.
Zastavéna plocha: 161 m?
Obestavény prostor: 1 119 m®
Podlahové plochy: 197 m2 celkova plocha, 141m2 zapoditatelna plocha

Pozemek: 766 m?

Opotiebeni: 80%

Obchodovano v 08//2012 za 950 000,- K¢, tj. 4 822,- K&/m? z celkové plochy; 6 738,- K&/m?2
ze zapocitatelné plochy.

zdroj: vlastni databdze 3338 ZPV




Rodinny dim &.p. 54, Horni Némdi

Jednopodlazni rodinny dim zdéného konstrukéniho systému se
sedlovou stfechou, s palenou krytinou, okna plastovd, piipojka
elektro, vody z vefejného fadu i z vlastni studny, kanalizace, plynova
pfipojka neni ale je mozna. Dim je z roku 1950, v roce 2002-2004
byly provedeny nové podlahy, elektroinstalace, rozvody vody, bojler,
plastova okna, koupelna , WC, vytdpéni, fasadni omitky se
zateplenim.

Dispozice:

1.NP - 2x pokoj, kuchyn¢, chodba, WC, veranda, loznice, koupelna, komora, prijezd
Zastavénd plocha: 148 m2

Obestaveény prostor: 587 m3

Podlahové plochy: 103 m2 celkova plocha, 80 m2 zapocitatelna plocha

Pozemky: 846 m2

Opotiebeni: 45%

Obchodovano v 10/2011 za 1390 000,- K¢, tj. 13 495,- K¢&/m2 z celkové plochy; 17 375,-
K¢&/m2 ze zapocitatelné plochy.
zdroj: vlastni databaze 5071 ZPU

Komentar:

Prvni dim je situovan ptimo v obci Bystiice pod Lopenikem, je vétsi uzitnou plochou, ma vétsi pozemek, je
priblizné stejné stary, Vv lepSim technickém stavu. Oceniovany diim je horsi svym technickym stavem.

Druhy dim je situovan v nedaleké obci Dolni Némci, dim je nadmérné velky, ma nadmérné prislusenstvi, je
v hor§im technickém stavu, ma vét§i pozemek. Ocenovany diim je lepsi svoji pfimétenosti a technickym
stavem.

Tteti diim je situovan v nedaleké obci Hodni Némci, je srovnatelny uzitnou plochou, ma vétsi pozemek, je
priblizné stejné stary, v lepSim technickém stavu. Ocetiovany dim je hor$i svym technickym stavem a
vybavenosti.

Ze srovnani vyplyva, ze porovnavaci hodnota bude vyssi nez 4 800,- K&/m2 a bude niz§i nez 9 600,- K&/m2
podlahovych ploch.

Oceniovany diim nema vybaveni kuchyné, neni provedena rekonstrukce PP, je pfimétenée velky. Na zakladée

vyse uvedeného, pro dal§i vypocet porovnavaci hodnoty, uvazujeme jednotkovou porovnavaci hodnotu:
8 000,- K¢/m2 (pti celkové vyméte podlahovych ploch 110,12 m2)

Porovnavaci hodnota: 880 960,- K¢



REKAPITULACE HODNOT

Vécna hodnota objektu: 1047 663,- K¢
Hodnota pozemkii: 107 800,- K¢
Vécna hodnota celkem: 1 155 463,- K¢
Porovnavaci hodnota: 880 960,- K¢

3.4. ZAVERECNA ANALYZA MAJETKU

Pro stanoveni ceny obvyklé za podminek trhu v piislusné lokalité k datu zpracovani ocenéni vychazime z
vécné hodnoty a porovnavaci hodnoty.

Vysledna cena obvykla stanovena touto metodou je platnd za predpokladu, Ze na objektu v ptipade
vydrazeni nevzniknou zadné vydaje na vyprazdnéni a vyklizeni objektu.

Nazev hodnoty K¢
vécna hodnota 1 155 463
orovnavaci hodnota 880 960

Silné stranky nemovitosti :

e dim po Castecné rekonstrukci

Slabé stranky nemovitosti :

dtm odpojen od elektrické energie

chybéjici vybaveni kuchyné

dim je 2 roky neobydlen, po tuto dobu bez tdrzby
zhorSeny technicky stav PP

S piihlédnutim k vySe uvedenym skute¢nostem a k vysledkim dil¢ich ocenovacich postupt, stanovujeme
vyslednou cenu obvyklou majetku k datu prohlidky ve vysi:

850 000,- K¢
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4. ZAVER

Cilem znaleckého posudku bylo vypracovat cenu v ¢ase a misté obvyklou €.p. 328 na p.¢. st. 408,
véetné prisluSenstvi a pozemku p.¢. st. st. 408 a p.¢. 1717, vSe uvedeno na LV ¢. 546 v k.u.
Bystrice pod Lopenikem, v obci Bystiice pod Lopenikem, Vv okrese Uherské Hradisté, pro
potieby drazby ve smyslu §13 zakona 26/2000 Sb.

Na zakladé provedené analyzy, s pouzitim uvedenych metod ocenéni pro urceni ceny obvyklé k uvedenému
datu, je tato stanovena ve vysi :

850 000,- K¢

slovy: Osmsetpadesattisic K¢

Za zpravu odpovida ing. Vojtéch Masarik

V Uherském Hradisti, 16.10.2012

ZNALECKA DOLOZKA:

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustavii z
rozhodnuti Ministerstva spravedlnosti CR ze dne 25.6.1999 &.j. 234/97 - OOD, kvalifikovanych pro
znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro oceflovani nemovitosti
a trvalych porostli, movitych véci, podnikli a jejich casti, vkladi do obchodnich spole¢nosti,
nehmotného majetku, cennych papira a ptirodnich zdroju.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. 5362 — 234 /2012 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu ndklada uctujeme dokladem ¢. faktura.

SEZNAM PRILOH:

e Vypis z katastru nemovitosti LV €. 546 pro k.. Bystfice pod Lopenikem ze dne 24.8.2012
¢ Snimky katastralni mapy — zdroj internet — nahlizeni do KN ze dne 10.10.2012
e Fotopftiloha
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