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A. Ndlez
1. Znalecky ikol:

Znalecky posudek je vypracovin na zikladé pozadavku objednatele. Ukolem znalce je: ,...0cenéni
nemovité véci se samostatnym uvedenim ceny obvyklé dle zvlastniho pfedpisu, a jejich soucasti, tj.
vse, co k ni podle povahy naleZi a nemutzZe byt oddéleno, aniZ by se tim nemovitost znehodnotila a
jeji pfisluSenstvi, tj. nemovité ¢i movité véci, které byly vlastnikem véci hlavni uréené, aby s ni byly
uZivany....“

Pfedmétem ocenéni je nemovitd véc - rodinny dim ¢&.p. 135 na pozemku parcelni ¢islo 92/1 — zastavéna
plocha a nddvoif (parcela ve vlastnictvi Mésta Znojmo) v katastralnim tdzemi Oblekovice, obci Znojmo,
okrese Znojmo.

2. Informace o nemovitosti:

Adresa nemovitosti ;671 81 Znojmo, Oblekovice 135
Kray : Jihomoravsky

Okres : Znojmo

Obec : Znojmo

Katastralni sizemi : Oblekovice

3. Problidka a zaméfeni nemovitosti:

Prohlidka nemovitostf byla provedena dne 14. kvétna 2015 znalcem za piitomnosti rodict vlastnika nemovité
véci, ktefi jsou v soucasné dobé také uzivateli domu. Znalci byly poskytnuty informace ohledné nijemnich
vztaht k pozemkim uzfvanym v jednotném funkénim celku se stavbou a o rozsahu vécného bfemene,
kterym je objekt zatizen.

4. Podklady pro vypracovdni ocenéni:

1)  Vipis z katastru nemovitosti pro katastralni tzemi Oblekovice, LV ¢. 450 ze dne 31.3.2015
2) Nabyvad titul, ktery zalozil evidované vécné bfemeno — podklad zajistén na KP Znojmo,
3) Kopie katastrdlni mapy bez identifikace

4)  Mistnf Setfeni provedené zhotovitelem ocenéni dne 14. kvétna 2015, fotodokumentace

5) Mapa meésta a okoli

6) Vlastni databaze nemovitosti a spolupracujicich znalct.

7) Informace a sdéleni ziskand z mistnich realitnich kancelafi a internetovych servera.

5. PouZitd literatura:

1) Zikon ¢.151/1997 Sb. o oceniovani majetku v platném znéni.

2) Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb. o ocefiovani majetku
3) Bradac.A.- Teorie ocenovan{ nemovitosti — CERM V.vydani, Brno 2001

4) Bradac A., Krejcit P., Hallerova A, Utedni ocefiovani majetku, CERM Brno 1999

6. Metody zjisténi hodnoty:

Obvykla cena

Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazitelnd pii prodeji ocefiované nebo porovnatelné
nemovitosti v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Obvykld cena zohlednuje pouze trvalé,
dlouhodobé vlastnosti ocefiovanych nemovitosti a jiz existujici skute¢nosti a vlivy trhu, které majf vazbu na
ocenované nemovitosti. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, kromé vlivu
mimofadnych okolnostf trhu, osobnich pomért prodavajictho nebo kupujictho a vlivu zvlastni obliby.

P1i ocenéni nemovitosti jsou nejcastéji aplikovany:

1) administrativai cena
2) metoda vinosové ceny
3) metoda srovnavaci ceny



Administrativni cena
Cena pro toto ocenéni byla stanovena na zdkladé vyhlasky ministerstva financi ¢. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky ¢. 199/2014 Sb. platné ke dni ocenéni.

Vynosova cena

Vynosovy zpusob ocenéni vychazi z vinosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného nebo z vynosu,
ktery lze z pfedmétu ocenén{ za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu. Metoda
bude aplikovana v omezené mife pro uréeni hodnoty vécného bfemene.

Srovnatelna cena

Srovnatelnd cena je vysledkem cen nedavno uskutecnénych prodeji piipadné nabidek obdobnych typu
nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, polohou, stavem, velikosti a lokalitou. Podminkou srovnan{ je
jednak existence rozvinutého trhu s nemovitostmi, jednak pfistup k informacim o sjednanych cenach.
Vysledna srovnatelna hodnota je cena, za kterou by mohla byt nemovitost prodiana v daném misté a case.

Obvykla cena
Zavérecny odborny odhad ceny podle odborné dvahy znalce, na zaklad¢ zvazeni vsech okolnosti a vyse
vypoctenych cen.

7. Vlastnické a evidenéni vidaje:
Dle piedlozeného vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 450 je

pan Josef Toman, nar. dne 8.9.1966
bytem 671 81 Znojmo, Oblekovice ¢.p. 135

vlastnikem ocenované nemovité véci — rodinného domu ¢.p. 135 na pozemku parcelni ¢islo 92/1 — zastavéna
plocha a nidvoii (pozemek ve vlastnictvi Mésta Znojma) v katastralnim dzemi Oblekovice, obec Znojmo,
okres Znojmo.

8. Prirodni katastrofy, radonové riziko:

V lokalit¢ nehrozi sesuvy pudy. Predpoklad nizkého radonového rizika. Dam lezi v tésné blizkosti
zaplavového tzemi, 1 kdyz se nachazi mimo toto uzemi, dle informaci obyvatel domu, napftiklad v roce 2000
doslo k zaplaveni sklepti okolnich objektti a okoli domu bylo siln¢ podmacené.
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9. Vécnd biemena, zdtéze:

Na listu vlastnickém je evidovano vécné bfemeno. Bylo zfizeno notafskym zapisem ze dne 23.6.2008. Jedna
se o vécné bfemeno dozivotntho a bezplatného uzivani jedné ze dvou bytovych jednotek v domé, a
spole¢nych casti domu pro rodice vlastnika, tedy manzele Josefa Tomana, nar. dne 15.4.1946, a Kristinu
Tomanovou, nar. dne 25.1.1948. Toto vécné bfemeno snizuje cenu nemovité véci, bude samostatné ocenéno
a jeho vyse bude promitnuta do ceny obvyklé posuzované nemovité véci. Finanéni zavazky vlastnika
evidované na pfedlozeném LV se do vysledné ceny nemovité véci dle tohoto posudku nepromitaji. Prodej




neni vazan odvodem DPH.

10.  Zdkladni popis:

Znojmo je mésto s rozsifenou pusobnosti v Jihomoravském kraji na levém bfehu feky Dyje, 55 km
jihozapadn¢ od Brna. Hranice Rakouska probihd osm kilometrd od mésta. Je druhym nejvétsim méstem
Jihomoravského kraje a historickym centrem jthozapadni Moravy. Az do roku 2000 bylo Znojmo okresnim
méstem spravnfho okresu Znojmo. Trvaly pobyt na Gzemi mésta ma 33 805 obyvatel (Maly lexikon obci 2014).
Znojmo jako byvalé okresni mésto poskytuje obyvatelim komplexni obc¢anskou vybavenost. Nalezneme zde
skoly zakladni, stfedn{ i matefské. Pro vyuziti volného casu je v obci k dispozici koupalisté, sportovni hfisté a
zabavni centra. Dale bychom v obci nasli sit” obchodt s kompletnim i specializovanym sortimentem, pracovisté
zdravotni péce véetné nemocnice. Pfesto se region fadi mezi oblasti s vysokou nezaméstnanost, pracovni
ptilezitosti jsou zde predevsim sezénni a poji se ze zemeédelskym razem oblasti.

Posuzovany objekt se nachazi v méstské casti Oblekovice, kterd je s centrem obce Znojmo propojena
méstskou hromadnou dopravou. Mistni obyvatelé mohou vyuzivat plynofikaci, kanalizaci i vefejny vodovod.
Okolni obyvatelstvo je bezproblémové.

Rodinny dum je umistén na stavebnim pozemku, ktery se nachazi v tésném sousedstvi komunikace, na stavebni
plochu navazuje pozemek evidovany jako dvir, na kterém stoji vedlejsi stavby uzivané spolu s domem, jedna se
o zdénou kalnu, sklep a dva piistfesky. Tyto dopliikové objekty vykazuji zhorseny technicky stav. Pozemky se
stavbou RD tvoif jednotny funkéni celek, jsou vSak ve vlastnictvi Mésta Znojma.

Okolni zastavba je tvofena obdobnymi samostatné stojicimi rodinnymi domy, ulice podél stavby nen{ piilis
frekventovana, misto je k trvalému bydleni vhodné. Stavba hlavni je piizemni, nepodsklepend, zastfesend
sedlovou stfechou bez moznosti vyuziti podkrovi.

Dopravni dostupnost

Dutm je pfistupny po mistni asfaltové komunikaci ve vlastnictvi obce. Parkovat je mozno na zpevnéném
parkovacim stini pfed domem, na pozemku obce pronajimaném spolu s pozemkem, na kterém stoji
posuzovany objekt. Ve mésté Znojmé najdeme jak autobusové nadrazi tak Zelezni¢ni stanici 1 sit” prostfedka
MHD, jejiz zastavka se nachazi v bezprostiedni blizkosti posuzovaného objektu.

Ucel vynsiti
Rodinny dim je uzivan bez zavad k bydleni osobami opravnénymi z vécného biemene.

Pozemky

Pozemek, na kterém se stavba nachidzi, neni pfedmétem ocenéni, jelikoz je ve vlastnictvi Mésta Znojma
zapsaném na LV ¢. 10001, pro katastralni dzemi Oblekovice. Spolu s pozemkem pod zastavénou ¢ast! domu,
patcelni ¢slo 92/1, jsou uzivany v jednotném funkénim celku a pronajimany také pozemky parcelni ¢islo 92/2
(opét vlastnik Mésto Znojmo) a parcelni ¢islo 93/2 (vlastnik CR). Dle informaci najemniki, tedy rodica
vlastnika, ¢ini ndjem za uzivani pozemka 2 000,00 K¢ rocné. Pozemky byly nabidnuty vlastniku stavby
k odkupu za cenu 640 000,00 K¢, coz on neakceptoval. Vyse najmu a pozadovana cena nejsou ve vzijemné
relaci.

Kopie katastralni mapy

Pozemek parcelni ¢islo 92/1 —  zastavéna
plocha a nadvoii na, kterém se posuzovany dim nachazi. V jednotném funkénim celku jsou dile uzivan



pozemek patcelni ¢islo 92/2, a 93/2, k.a. Oblekovice, obec Znojmo

Obsab ocenénit
a) Rodinny dim ¢.p. 135 na pozemku parcelni ¢islo 92/1, véetné vedlejsich staveb v katastralnim tzemi
Oblekovice, obec Znojmo
b) Vécné bfemeno dozivotniho bezplatného uzivani ¢asti domu ¢.p. 135

11. Popis nemovitych véct:

a) Rodinny dtim &.p. 135 na pozemku parcelni &slo 92/1, katastralni izemi Oblekovice, obec Znojmo
Pfedmétem ocenéni je rodinny dum ¢.p. 135 v méstské ¢asti Oblekovice, obec Znojmo. Puvodni stavba je
star§i 100 let, ma jedno nadzemni podlazi a je nepodsklepena. V pribé¢hu poslednich 30-ti let na domé
probihaly stavebni upravy, které vedly kjeho postupnému rozsifeni. Pavodni okna byla nahrazena
plastovymi, dm je standardné vybaven, vybaveni ¢asti domu je v dobrém stavu, staff cca 15 roku.

Duim je zalozen na kamennych zakladech prolozenych kamenem, dodatecné ¢asteéné izolovanych, obvodové
stény zdeéné tl. do 450 mm, material smiSeny, nezatepleno. Stropni konstrukce s rovnym podhledem spalné,
stfecha sedlova, difeveény krov, krytina betonové tasky, klempiiské konstrukce bézné z pozinkovaného plechu.
Vstupni dveie do domu jsou pivodni dfevéné, pivodni dfevéna okna jsou nahrazena plastovymi. Upravy
povrchu fasady béznd cementova omitka, vnitini omitky bézné vapenné, ¢astecné chybi, obklady v jedné z
koupelen I v jedné kuchyni, ¢ast obyvand osobami opravaénymi ma vybaveni v pramérném stavu a bézném
provedeni. Naslapné vrstvy podlah dlazby a PVC, koberce na betonovém podkladu.

Za hlavnim vstupem do domu se nachazi dlouha chodba, ze které jsou piistupny dvé samostatné bytové
jednotky, socialni zazemi jedné z bytovych jednotek a veranda navazujici na nadvoii za domem. Prvni bytova
jednotka lezici od vstupni chodby vlevo ma velikost 3+1, nachazi se v ptivodn{ ¢asti domu, sestava z prichozi
kuchyné vybavené klasickou kuchyniskou linkou, z této je dile pifstupna koupelna sdruzena s WC a tii dalsi,
z toho dva prichozi pokoje. Tyto prostory jsou vazany vécnym bfemenem.

Druh4 bytova jednotka od vstupni chodby vpravo se nachazi v pozdéji piistavéné ¢asti domu, samostatné WC
a koupelna jsou pfistupné ze spole¢né chodby, vstup do mistnost{ bytu ze spole¢né chodby opét do prichozi
kuchyne¢ s jidelnim koutem, ddl navazuje jeden prichozi a dva neprichozi pokoje. Tato bytova jednotka je
v nedokonceném stavu, kromé caste¢né chybéjicich vnitinich omitek chybi napiiklad také veskeré vnitini dvefe
véetné zarubni, obklady, vybaveni je provizorni.

U vstupu na dvir je situovana technickd mistnost s plynovym kotlem, ktery je napojen na okruh ustfedniho
teplovodnfho vytapéni spolecny pro obé bytové jednotky. Kazda jednotka ma samostatné zajistén ohfev teplé
vody pomoci elektrického bojleru. Veskeré napojeni na inzenyrské sité je jednotné pro cely dam.

Soucasti hlavni stavby je také pifstavek z plochou stfechou slouzici jako kulna, je do néj zavedena pouze
elektricka energie.

Prislusenstvi stavby tvoti pifpojky inzenyrskych sitf - elektrické energie, kanalizace svedena do obecniho fadu,
plynova piipojka. Dim ma vlastni studnu jako zdroj pitné vody. Vytapéni ustiedni pomoci plynového kotle.
Kuchyné jsou vybaveny plynovymi sporaky, ohfev vody elektrickymi bojlery. Dale zde najdeme zpevnéné
plochy kolem stavby, oploceni — plechovy plot ze strany od ulice s brankou, zpevnéné parkovaci stini,
vedlejsi stavby: sklep, a dva dfevéné piistiesky.

Oceriovany dium obsabuje dva byty typu 3 + 1 kazdd s prislusenstvim a dalsi spole¢né prostory.
Prislusenstvi stavby tvori pripojky inzenyrskych siti, zpevnéné plochy kolem domu, oploceni a tii
vedlejsi stavby.

Pri problidce byly zjistény ndsledujici vady a nedodélky:

Venkovni omitka je na nékolika mistech poskozena. Viditelné zniamky vzlinani zemni vlhkosti do stavby,
znamka porusené nebo chyb¢jici hydroizolace stavby. V jedné z bytovych jednotek viditelné nedokoncena
rekonstrukce, chybi ¢astecné vnitini omitky, obklady, dvefe véetné zarubni, vybaveni. Nosné prvky krovu dle
informace uzivateld domu jsou na pokraji zivotnosti, stejn¢ tak zaklop stropu, coz je z fotodokumentace
jednoznacné patrné. Dum je uzivan, a¢ jeho stav je zhorSeny, byly na ném provedeny stavebn{ upravy,
napifklad vyména oken, modernizace ¢asti vybaveni, ale nebyly kompletné dokonceny.

Vedlejsi stavby

Na pozemcich, uzivanych spolu se stavbou ¢p. 135 patcelni ¢islo 92/2 a 93/2 se nachizi nékolik staveb, které



tvoif piislusenstvi rodinného domu ¢.p 135. Jedna se o dfevénou kulnu postavenou v jithovychodnim rohu
pozemku 92/2, piistresek nad pozemkem 93/2 (vlastnik CR) a samostatny sklep zbudovany v tésné blizkosti
domu na pozemku 92/2. Vedlejsi stavby jsou v pramérném az zhorseném technickém stavu a budou ocenény
spolu se stavbou hlavni, i pfes to Ze jsou soucast! pozemkdu, které nejsou ve vlastnictvi majitele domu ¢p. 135,
jsou vsak ze stavbou uzivany jejimi obyvateli.

b) Vécné bfemeno

Na vyse jmenované nemovité véci a jejim piislusenstvi vazne vécné bfemeno dozivotniho a bezplatného
uzivani ¢asti budovy. Vécné bfemeno bytu je definovano notafskym zapisem (23.6.2008) nasledujicim
zpusobem:

Uéastnici se dale dohodli, a to manzelé Josef Toman a Kristina Tomanova oba jako opravnéni z prava
odpovidajictho vécnému bifemenu a obdarovany Josef Toman jako povinny z prava odpovidajictho vécnému
bfemenu, ze zfizuji, jako vécné bifemeno, pravo dozivotniho a bezplatného uzivani budovy ¢.p. 135 v ¢asti
obce Oblekovice, zpasob vyuziti bydleni, na pozemku parcelni ¢islo 92 v katastralnim tzemi Oblekovice,
obec Znojmo, pro opravnéné manzele Josefa Tomana a Kristinu Tomanovou v tomto rozsahu: Opravnéni
maji pravo po dobu svého zivota vyluéné uzivat samostatnou bytovou jednotku 3+1 nachazejici se po
pfichodu do domu vlevo. Spolec¢né s vlastnikem nemovitosti maji pravo vyuzivat verandu, pfedsin, kotelnu,
pudu, vedlejsi stavby ve dvofte, studnu, zemni sklep ve dvofe a za timto dcelem maji pravo volného pohybu
po domé ¢.p. 135 a dvofe. Rovnéz maji pravo v uzivanych prostorach piijimat navstévy podle vlastniho
uvazeni a pravo chovat hospodatské zvifectvo...... «“

Osoby opravnéné z vécného bfemene potvrdily, ze vlastnik se v domé nezdrzuje a ze prava z vécného
bifemene jsou vykonavany v plném rozsahu. Dale uvedly Ze nijemni vztah k pozemkum, které jsou se stavbou
vyuzivany, je sjednan mezi manzely Josefem a Kristinou Tomanovymi a Méstem Znojmo, nikoli s vlastnikem
stavby.

B. Posudek:

Ocenéni je v posudku rozdéleno do dvou ¢astl. V prvni ¢asti je zjisténa administrativni cena ocefilovaného
souboru nemovitych véci dle platného ocenovaciho pfedpisu — vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.

Druhou metodou, pomoci které bude provedena analjza mozné obvyklé trzni ceny podilu na posuzovaném
souboru nemovitych véci, je metoda srovnani, kdy definice obvyklé ceny dle § 2 zikona ¢. 151/1997 Sb.
v platném znéni:

sen0becnon cenon se rozumi cena, kterd by byla dosagena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetkn  nebo  pri
poskytovdni stejné nebo obdobné slugby v obyyklém obchodnim styku ke dni ocenéni.  Pritom se zvaguji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avsak do jeji vyise se nepromitaji viivy mimorddnych okolnosti trbu, osobnich poméri proddvajiciho nebo
kupujiciho ani vliy vldstni obliby....



1. Ocenéni dle platnych predpisit - cena dle vybldsky & 199/2014 Sb.

a) Rodinny ditm &p. 135 vletné prislusenstvi, Oblekovice, obec Znojmo

Viméry pro ocenéni OP (obestavény prostor) = (151,67%2,7)+(151,67%2%0,5)+(52,02%2,7) = 701,63 m>

Vypocet ceny rodinného domu - stanoveni ceny dle § 35 vyhlasky

Rodinny dam &.p. 135

Obec Znojmo
Katastralni tzemi Oblekovice
Pocet obyvatel Maly lexikon obci CR 2013 33 805
Kraj Jihomoravsky
Z.akladni cena piiloha ¢. 24 ZC Ké&/m?2 2 036,00
Obestavény prostor or m2 701,63
Konstrukce a vybaveni RD, rekr. chalup a domkia p#iloha 20a, tabulka &. 2
Znak Popis zn. Cislo [Popis Vi
1 Druh stavby I11. samostatné stojici 0,00
2 Provedeni obv. stén 1. zdivo smiSené -0,08
3 T1. obvod. stén II. 45 cm 0,00
4 Podlaznost 1I1. hodnota 1 0,01
5 Napojeni na vef. sité IV. kompletni, vlastni studna 0,08
6 Vytapéni I11. ustfedni, plynovy kotel 0,00
7 Zakl. pfislusenstvi I11. uplné standardni, nasobné 0,05
8 Ostatni vybaveni 1. bez dalsiho vybaveni 0,00
9 Venkovni dpravy I11. standartniho rozsahu a provedeni 0,00
10 Vedlejsi stavby I11. vedlejsi stavby do 25 m2 0,05
11 Pozemky 1. bez pozemku -0,01
12 [Jiné kriterium 1I1. nedokoncena vnitini rekonstrukce -0,05
0,05
Stafi staby 80 s = 1-0,005*y 0,60
13 Stav IV. nutné opravy - krov, hydroizolace 0,65
Iv 0,41
Index trhu s nemovitoymi vécmi, tabulka &. 1 pfiloha &. 3 vyhlasky
1 Situace na trhu 1. poptiavka nizsi nez nabidka -0,06
2 Vlastnické vztahy 1. mésto pronajima pozemek -0,03
3 Zmény v okoli 11. bez vlivu 0,00
4 Vliv pravnich vztaht 1. véené bfemeno, pozemek obce -0,04
5 Ostatni neuvedené 11. bez vlivu 0,00
6 Povodnové riziko IV. zanedbatelné 1,00
Tt 0,87
Index polohy pro pozemky zastavéné nebo uréené k zast. a stavby, tabulka &. 3 pfiloha &. 3 vyhlasky
1 Druh a téel uziti stavby 1. rezidencni nad 2000 obyvatel 1,00
2 Pievazujici zastavba 1. rezidencéni 0,04
3 Poloha v obci I11. okrajova cast obce -0,05
4 Moznost napojeni 1. vsechny sité 0,00
5 Obcanska vybavenost 1I. casteéné dostupna -0,01
6 Dopravni dostupnost VII. piijezd po zpevil., dobré parkovani 0,01
7 Hromadna doprava I11. zastavka MHD do 200 m od domu 0,02
8 Vyhodnost pro komerci 1II. bez moznosti 0,00
9 Obyvatelstvo 11. bezproblémové 0,00
10 Nezaméstnanost 11. pramérna 0,00
11 Vlivy neuvedené II. bez vliva 0,00
Ip 1,01
Cena nemovitosti celkem C = OP*ZC*Iv*It*Ip 514 020,52

b) vycisleni prava doZivotniho bydleni a uZivani

Predmeétem ocenéni je hodnota vécného bfemene — dozivotni uzivani bytové jednotky v rodinném domé,
dam pfitom obsahuje byty dva, druhy je nedokonceny. Ovsem ani byt, jez je zatizen vécnym bfemenem,
nelze zatadit do bydleni prvni kategorie. Poskozené podhledy avizuji poskozeny krov, navlhlé stény, estetické
1 technické vady na konstrukcich HSV i PSV. Pronijem bytd v misté je obvykly, v nabidce najdeme hned
dve¢ inzerce, je nutno pfiznat, ze se jedna o pronajem byt prvni kategorie a za byt typu 2 + 1 je pozadovano
mésicni najemné cca 5.000,00 K¢. Jakkoliv v posuzovaném pfipadé se jedna o byt typu 3 + 1 je nutno pii
stanovené dosazitelného najmu zohlednit $patnou dispozici mistnosti — prichozi pokoje, obecné zhorseny
stav stavby a tak dosazitelné ndjemné realné je mozno uvazovat v maximalni vysi 3.000,00 K¢/mésic.



Za toho piedpokladu pak hodnota vécného bfemene dosahuje pii vypoc¢tu metodou dle zikona ¢. 151/1997
Sb. v platném znéni nasledujici vyse:

Daosaitelny rocni najem a ugivani:
Byt v RD 12*3.000,00 K¢/mésic 36.000,00 K¢
Celkem 36.000,00 K¢

Stanoveni hodnoty vécného bfemene

Hodnota vécného bfemene

Uvazovana vyse ro¢nfho uzitku 36.000,00 K¢
Pocet let uzivani dle smlouvy Dozivotné
Pocet let uzivani uvazovany pro vypocet |§ 16b odst.4. 10
Hodnota vécného bfemene 360.000,00 K¢

Administrativni cena dle cenového pfedpisu ¢. 199/2014 Sb. - rekapitulace cen objektii:

a) rodinny dum ¢.p. 135, k.i. Oblekovice = 514 020,50 K¢
b) hodnota vécného bfemene = - 36000000 K¢
Administrativni cena ke dni ocenéni po odectu VB = 154 020,50 K¢
Administrationi cena nemovité véci dni ocenéni po odeltu VB = 154 020,00 K&

2. Zjisténi hodnoty nemovitosti metodou porovndni

Predmeétem ocenéni je rodinny dim obsahujici dva byty typu 3 + 1 s pfislusenstvim postaveny v méstské ¢asti
Oblekovice, jez je soucasti obce Znojmo. Objekt ma v dochdzkové vzdalenosti zastivku MHD, ktera je
piistupem k veskeré infrastruktufe mésta Znojma. Pfed domem se nachazi parkovaci stini. K domu vsak
nenalezi pozemky, tyto jako takové mésto soucasnému vlastnikovy nabizelo k odkupu za ¢astku 640 000,00
Ke¢. K pfevodu nedoslo a ro¢nif najemné za uzivani ploch ve funkénim celku bylo stanoveno a je v soucasné
dobé¢ hrazeno méstu ve vysi 2.000,00 K¢/rok. Je zde ziejmy nepomér mezi cenou pozadovanou a nakonec
stanovenym najemnym za uzivani.

Vic jak sto let star§ dam pfistavovany metodu lepeni vlastovciho hnizda je dnes rozsahlou, nedokoncenou
stavbou s mnohymi technickymi zavadami. V zasad¢ nejlepsi metodou by bylo objekt rekonstruovat tak
zasadné, ze by zjeho soucasnych konstrukci nic nezistalo. To by ovsem vlastnik pozemku urcité
neodsouhlasil. Navic redln¢ vzato polovina domu je vazina pravem uzivani subjektem tfetim, tj. ani
vlastnikem stavby ani vlastnikem pozemku, navic niajemni smlouva na pozemky je uzaviena nikoliv
mezi vlastnikem stavby ale s osobami opravaénymi z vécného bfemene a vlastnikem pozemku. Tedy ani tato
prava (uzfvani pozemkl na zakladé najemni smlouvy) nejsou ocenovany, nebot’ vlastniku stavby nenalezi.
Tyto vstupni fakta maji zdsadni vliv na vyslednou cenu nemovité véci. Zprvu jednak nahlédnéme do nabidek
realitniho trhu v misté.

Nabidka domu v lokalit¢ Oblekovice je pomérne velka, v samotné meéstské casti se prodava vice nez pét
dalsich nemovitosti typu rodinného domu, srovnatelné provedenim, stafim ¢i stavem jsou domy dva:

Ptiklad 1.: ,Nabizime k prodeji rodinny diim o dispozici 4+1 se zabradon v ldsti mésta Znojmo-Oblekovice. Celkovd
plocha nabizené nemovitosti je 289m2. V" domeé naleznete vétsi chodbu, dvé lognice, posilovnn, obyvaci pokgj, kuchyii s jidelnon
a koupelnn. Diim mad také sklep a zabradu s posezenim. Je zde gavedena elektiina, plyn, voda a pripojeni k internetn.
Parkovini je mogné primo pred domem.



Prodej rodinného domu 100 m*
Znojmo - Oblekovice, okres Znojmo
1000 000 K&

Tento dum je mensi nez posuzovand stavba. Staif nabizeného domu je srovnatelné s domem posuzovanym
objektu, jednd se vsak o objekt v na prvni pohled leps$im technickém stavu. Stavba je pak soucasti pozemku,
ktery je rovnéz na prode;.

Piiklad 2.: “Nabizime k prodeji rodinny dim 4+1 ve Znojmeé - Oblekovicich. Diim se sklida 3 kuchyné a tyr pokojs,
chodby, koupelny a WC. Ddle dvé dilny, sklep na zeleninu, kryté posegent, gard, dvir a gabrada se zadnim vjezdem.
Vytapéni WAFkami, voda 3 vlastni studny. Diim je v dobrém stavn, Castecnd rekonstrukce Fdadonci. Plocha pozemkdi 725,0
m2.

Prodej rodinného domu 160 m?
Znojmo - Oblekovice, okres Znojmo
1800 000 K¢&

v . ] . i 3 — ol . . i
Stavba srovnatelna s prvni inzerci, plocha pozemkd podstatné vétsi. Inzerce definuje objekt jako ,k
rekonstrukci®, pfic¢emz se zd4, ze budova je v mirné lepsim stavu, nez dim posuzovany. Opét cena zahrnuje 1
pozemky. A¢ citované dvé nabidky se vzajemné pfilis nelisi, pozadované ceny se za bezmala stejné zbozi Lisi



zasadné. V prvaim piipadé za dim v lepsim stavu je cena pozadovana podstatné nizsi, nez za dim pfed
rekonstrukei s vétsim pozemkem.

Je ztejmé, ze v dané lokalit¢ nabidka znacné pifevysuje poptavku, dal$i inzerce pak prezentuji nadstandardni
domy za nadstandardni ceny nad 3 mil. K¢. Proto jedinym zpusobem jak zaujmout piipadné kupce je
atraktivni cena. Tuto taktiku prezentuje inzerce v pifkladu ¢. 1, ovSem ani zde, diky technickému stavu
objektu a malému pozemku, se zatim kupec nenasel.

Posuzovany piipad je jesté slozitéjsi. Pfedmétem ocenéni nejsou pozemky ba ani najemni vztah k nim, ten
nalezi osobam z vécného biemene, které soucasné maji pravo dozivotnfho bydleni v bezmala poloviné domu
s tim, Ze ac¢ se jednd o samostatnou bytovou jednotku je tato s druhou ¢asti domu spjata jednak uzivanim
spole¢nych prostor a prostranstvi, spolecnym systémem vytapéni, spolecnymi mefici dalsich medii — elektfina,
plyn (voda je cerpana z vlastni studny), platba stocného je pak pravdépodobné vyméfovana na zakladé poctu
obyvatel v domé. Hodnota vécného bfemene ma definovat ¢astku, za kterou by osoby opravnéné z vécného
bfemene dozily v obdobném prostoru, v nasem pifpadé¢ v byte typu 3 + 1 ve zhorSeném stavu. Pravo uzivani
pozemku se zde nepficita, to je definované ndjemnym mezi opravnénymi z vécného bifemene a Méstem
Znojmem. Navic, a¢ pramérny vék obyvatel CR se stile zvysuje, zdkonem stanoveny vypocet hodnoty
vécného bfemene se omezuje na dobu deseti let. Vypoctem stanovend hodnota vécného bfemene ¢ini
v posuzovaném pifpadé 360.000,00 K¢. Nasly by za toto odstupné opravaéni z vécného bfemene nijem
duastojného bytu v misté na dobu do konce svych dnd? V misté pravdépodobné ne. V jiném misté Jizni
Moravy urcité ano.

Predmeétem ocenénf je tedy vlastnické pravo k domku na cizim pozemku bez ndjemniho prava k plose pod
stavbou vcetné ploch ve funkénim celku, stavba neni kompletné dokoncena a nékteré jeji konstrukce jako
celek vykazuji havarijni stav. Dim obsahuje dva byty, jednotka v mirné lepsim technickém stavu je vazana
vécnym biemenem, byt, jez je k dispozici neni stavebné dokoncen a to dosti zasadnim zptsobem. Obé
jednotky pak maji provazany inzenyrské sité. Pii takové bilanci je nutno pfedeslat, Ze objekt bude jen velmi
tézko prodejny a pravdépodobné jeho Sance na volném trhu se nezvysi ani pii stanoveni velmi nizké ceny.

Na zakladé vyse uvedeného urcuji obvyklou cenu posuzované nemovité véci metodou srovnani a analyzy
situace ve vysi

Cena nemovité véci uréend srovndnim (zaokroubleno) po odeétu hodnoty VB 180 000,00
K¢

C. Zdvér:
Administrativni cena nemovité véci po ode¢tu hodnoty VB............ccovvcvecee oo 154 020,00 Ke

Cena nemovité véci uréena srovnanim a rozborem situace po odectu VB .................. 180 000,00 K¢

Obvyklou cenu posuzované nemovité véci, tj. rodinného domu &.p. 135, na  pozemku parcelni ¢islo 92/2
dle LV ¢. 450 vedeného pro katastralni dzemi Oblekovice, obec Znojmo, okres Znojmo, vyjadfenou ve
formé& obvyklé ceny ve smyslu zak.¢.151/97 Sb. uréuji ve vysi:

180 000,00 K¢

Slovy: jednostoosmdesittisic korun ceskych

Obvykla cena vécného bfemene na nemovité véci vaznouctho ¢inf 400.000,00 K¢, slovy: ¢tyfistatisickorunceskych

-10-



V Otrokovicich, dne 15. kvétna 2015 Vypracoval: Ing. Be. Ewa Hradil

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalkyné jmenovana rozhodnutim Krajského soudu v Brné ze dne
11.12.1995 ¢&j.: Spr 1099/95 pro zikladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti, obor
stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a pramyslové.

Znalecky tkon je zapsany pod pofadovym dislem 5868 - 98/2015 znaleckého deniku. Znale¢né a dhradu
nakladt uctuji podle pfipojené likvidace na zikladé¢ dokladu ¢islo 91/15.

Mapové ptilohy posudku:

Pobled na rodinny diim Ep. 135, méstska édst Oblekovice, obec Znojmo.

Fotodokumentace:
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Pobled  ulice na rodinny domu &p. 135 k.di. Oblekovice, obei Znojmo, hlavni vehod do dommn.

14/06/20156

14705/2015
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Vedlejsi stavby na prileblyjeh, cizich pozemcich.

Duwiir za domen Technickd mistnost s plynovym kotlen
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WC bytové jednotky 1.

Kuchyné bytu 1. Pokoje bytu 1. s viditelnymi nedodélkey

s
&
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Kuchyné bytn 2 — zatizeno 1B Koupelna s WC bytn 2 — zatizeno 1B

List vlastnictvi:
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Seznam nemovitosti na LV

Gislo LV: 450
Katastraini uzemi: Cplekovice [TOBE15

Zohrazeni v mapé

Vlastnici, jini opravnéni

Toman Josef, Oblekovice 138, 67181 Znojmo

Pozemky

Na LY nejsou zapsany 7adne pozemky.

Stavby

Ohlekovice £.p. 135, na pozemku p.&. 92/1

Pozemky ve vlastnictvi Mésta Znojma, k.i. Oblekovice
Parcela ¢islo 93/2 nilezi Ceské republice

Informace o stavbé

Stavba: ¢.p. 135

Ohec Znojmo [593711]#

Cést obee: Clblekovice [108615]#

Katastraini Lzemi: Ohblekovice [T08615

Cislo Lv: 450

Stavha stoji na pozemku: p.t. 821

Typ stavhy: budova s £islem popisnym

Zpusob wyuziti objekt k bydleni rQ‘_____,m, = P - u oolz

Informace z

Vlastnici, jini opravnéni

Toman Josef, Ohlekavice 135, 67181 Znojmo

Zpusob ochrany nemovitosti

NEjsou evidovany Facné zolsoby ochrany.

Omezeni vlastnickeho prava

Typ

WEcne hfemeno uZivan
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