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A. Nalez

1. Znalecky ukol

Stanoveni obvyklé ceny rodinného domu C.p. 41 v¢. pfislusenstvi a pozemku parc. €.
149/1, 149/2, 149/5, 151/1, 151/2, 151/3 v obci Vyskov, okres Vyskov, katastralni
uzemi Lhota pro potieby insolvencniho fizeni.

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny diim ¢.p. 41, obec Vyskov
Adresa predmétu ocenéni: Lhota 41, Vyskov, okres Vyskov
Kraj: Jihomoravsky kraj

Okres: Vyskov

Obec: Vyskov

Ulice:

Katastralni uzemi: Lhota

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka spolecné se zamétfenim nemovitosti byla provedena dne 24.05.2018.

Pii mistnim Setfeni nebyl zpfistupnén interiér stavby a ohledani tak prob¢hlo pouze
z vetejné dostupnych prostor. Nebyl umoznén vstup na pozemek, tudiz nebylo mozné se
k domu vice pfiblizit. Stavebni dokumentace nebyla ptedlozena. Popis nemovitosti je
zaloZzen pouze na externim ohleddni nemovitosti. Stav a vybaveni stavby tedy neni
znamo a ziskané informace nebo rozméry tak vzdy nemusi zcela odraZzet skutecnost,
jelikoz mohou byt zaloZzeny pouze na odborném posouzeni zhotovitele znaleckého
posudku. Pro ocenéni byly pouzity orientaéni vyméry ziskané predevSim pii mistnim
Setfeni, informace z katastru nemovitosti, satelitnich snimk a dalSich vefejné
dostupnych zdroja.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z katastru nemovitosti ze dne 19.03.2018

- vypisy z elektronické formy katastru nemovitosti ze dne 12.06.2018
- snimek katastralni mapy

- CSU — registr s¢itani obvodti a budov

- mistni Setfeni ze dne 24.05.2018

- potizena fotodokumentace

- vlastni databaze realizovanych prodejti a nabidek nemovitosti

5. Vlastnické a eviden¢éni udaje

Vlastnické pravo

Jelinek Radek, Lhota 41, 68201 Vyskov



Nemovitosti:

Rodinny dim ¢.p. 41 v¢. prisluSenstvi a pozemku parc. ¢. 149/1, 149/2, 149/5, 151/1,
151/2, 151/3 v obci Vyskov, okres Vyskov, katastralni izemi Lhota.

6. Dokumentace a skuteé¢nost

Dokumentace nebyla ptedloZena.

7. Celkovy popis nemovitosti

Ocenovany rodinny dim byl postaven jako samostatny objekt a mé jedno nadzemni
podlazi. Dle registru s¢itdni obvodi a budov byl objekt postaven v letech 1946-1960.
Dle posouzeni zhotovitele odpovidaji pouzité konstrukce a vizualni stranka objektu
uvedené dobé.

Konstrukéni feSeni zakladii nebylo zjisténo. Konstrukeni feseni nosného zdiva objektu
je dle udaju v katastru nemovitosti ,,jiné*, tudiz 1ze ptfedpokladat smiSené zdivo. Stfecha
je v ¢asti rovnd, v casti sedlova a v cCasti pultova, stfesni krytinu tvofi v ¢asti zivicna
lepenka, a v Casti palend krytina a klempifské prvky jsou plechové pozinkované. Vnégjsi
omitky objektu jsou Caste¢né vapenné, v ¢asti chybi. Jsou zde dievéna kastlova okna.
Vchodové dvete jsou dievéné. K objektu nalezi pristiesek, studna.

Dle katastru nemovitosti je do domu zavedena elekttina, vodovod a plyn. Odpady jsou
svedeny do jimky. Vytapéni je dle registru s¢itani obvodi a budov plynové centralni
s kotlem ve stavbé. Tyto skutecnosti nebyly pti mistnim Setieni ovefeny.

Rodinny dim je v zanedbaném stavu. B&znd udrzba je podstandardni. Vzhledem
k pouzitym konstrukénim prvkim se predpoklada jeho celkova rekonstrukce.

Zastavéna plocha &ini asi 118 m”.

Na pozemcich parc. €. 149/1 a 149/5 se nachéazi stavba rodinného domu, ktera je
castecn¢ umisténa 1 na pozemku parc .C. 149/3 ve vlastnictvi obce. Pozemky parc. €.
149/2, 151/1, 151/2, 151/3 tvofti zahradu, ktera je od stavby rodinného domu oddélena
pozemkem parc. €. 149/3. Pozemek parc. ¢. 149/3 je evidentné¢ vyuzivan spolu
s rodinnym domem a ostatnimi pozemky, je skrze néj feSen i pfimy vstup do objektu

rodinného domu — vécné biemeno nebylo zjisténo.

Pozemek je oplocen dfevénym plotem. Samotny pozemek je mirné svazity. Pristup k
objektu je mimo obecniho pozemku parc. €. 149/3 feSen pies soukromy pozemek ve
vlastnictvi soukromého subjektu parc. €. 147 — opét bez ztizeného vécného bifemene. U
objektu jsou dobré parkovaci moznosti, 1 na vlastnim pozemku.

Duim je situovany v severni ¢asti obce Lhota, kterd je stavebné nesrostla se sidelni ¢asti
obce Vyskov. Charakter okoli odpovidad zastavbé rodinnymi domy se zahradami.
Obcanska vybavenost je v obci komplexni, v dojezdové vzdalenosti. Diim je postaven v
klidné lokalité bez zdravi ohrozujicich vlivii a v dochézkové vzdalenosti od objektu je
zelen v podobé lest a luk. Je zde zanedbatelné nebezpeci vyskytu zaplav. V misté je
zastavka MHD v dochazkové vzdalenosti a zastdvka dalkovych spoji ve vzdalenosti
dojezdové.



Pozemek parc. ¢. 149/1, 151/1 s stavba rodinného domu ¢.p. 41 je dotéena vécnym
bfemenem uzivani ve prospéch pani Ilony Jelinkové, bytem Lhota 41, 683 09 Vyskov,
RC 686116/0713.

8. Metoda ocenéni

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 24.05.2018 jsou pouzity vSeobecné
uznavané a vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén& n&kterych zakoni (zikon o
ocenovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 1:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob
oceniovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pfti prodejich stejného, poptipadé 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 mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo
kupujicitho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisné¢ prodavajictho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladana majetku nebo sluzb¢ vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadfuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

Volba metody:

Za ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuzit postup v podobé trzniho
porovnani. Zakladni metodika, ktera je v ramci trzniho porovnani pouzita, je klasicka
metoda porovnani pomoci indexi uvedena v publikaci Teorie oceflovani nemovitosti,
nakladatelstvi CERM. Déle je pouzita metodika "Postupy pii ocenovani majetku statu"
vytvotena Ufadem pro zastupovani statu ve vécech majetkovych. RovnéZ se v ramci
vypoctu pouziva metodika "Komentar k urCovani obvyklé ceny (ocenéni majetku a
sluzeb)" vydand Ministerstvem financi Ceské republiky. Pro vyfazeni extrémnich
hodnot je pouzita metodika "Postupy pii ocefiovani majetku statu" vytvorena Uradem
pro zastupovani statu ve vécech majetkovych.



B. ZNALECKY POSUDEK

I) Ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trzniho porovnani je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté, za kterou by nemovitost mohla byt
sménéna. Pi1 porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory
(napft. lokalita, velikost, stav ¢i pfislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé¢ porovnani téchto
parametrl a vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu oceniované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Rodinny diim Lhota ¢.p. 41, obec VySkov

Rodinny dim Lhota ¢.p. 41 obec Vyskov
< . K4 - « .
¢. K1 - poloha K2 - velikost K3 - stav KS5 - dalSi vlastnosti
pozemek
Oceiliovany Vyskov-Lhota, okres 118 mz, Pred 475 pfistresek, studna, pfistup pres
objekt Vyskov Pfizemni rekonstrukci m soukromy pozemek

1 Brnénska, Vyskov, okres 118 mz, Pred 289 m’

Vyskov Piizemni rekonstrukci m
2 xyékov—Lhota, okres 100 m, ' Pted ) 300 m’

ySkov Ptizemni rekonstrukci

Vyskov-Parezovice, okres 75 mz, Pred 2 s

3 Vyskov Pfizemni rekonstrukci 1093 m vedlejsi stavby




Cena
pozadovana Cena
Koef. Cena po - .
. resp. redukce | redukci K1 - K2 - K3 K4 - KS- ,K6 - Kix. | °ceiiovaného
¢ zaplacena . - dalsi uvaha objektu
2 na na poloha | velikost pozemek . x K6 p
zalm stav vlastnosti | odhadce odvozena ze
s £ pramen | pramen L .
uZitné srovnani
plochy
. 5.262,71 M
1 | 5.847,46K¢ 0.9 K& 1.05 1.00 1.00 | 091 1.09 0.97 1.0103 | 5.209,06 K¢
2 | 5.000,00 K¢ 0.9 1200’00 1.00 1.02 1.00 | 091 1.09 0.96 0.9713 | 4.632,97 K¢
3 | 8.666,66K¢ 0.9 I7<'§OO’OO 0.98 1.04 1.00 | 1.25 1.10 1.04 1.4575 | 5.351,63 K¢

Celkem primér 5.064,55 K&
Minimum 4.632,97 K¢
Maximum 5.351,63 K¢
Smérodatna odchylka - s 380,50 K¢

Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 4.684,05 K¢
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 5.445,05 K&

K1 - Koeficient upravy na polohu objektu
K2 - Koeficient upravy na velikost objektu
K3 - Koeficient upravy na celkovy stav

K4 - Koeficient upravy na velikost pozemku

K5 - Koeficient upravy na ev. dalsi vlastnosti

K6 - Koeficient upravy dle odborné tivahy odhadce

Komentat: Jedna se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou téz

srovnatelné.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zaklad¢ vyse uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
srovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti na

Celkova cena po zaokrouhleni:

5.064,55 K&/m®

*

118,00 m*

=597.617 K¢

600.000,-- K¢




IT) Ocenéni dle metodiky UZSVM (Postupy pri oceniovani majetku statu)
a dle metodiky MFCR

Rodinny dim Lhota ¢.p. 41 obec Vyskov

¢ K1 - poloha K2 - velikost K3 - stav K4 - K35 - dalsi vlastnosti
pozemek
Oceliovany Vyskov-Lhota, okres 118 mz, Pred 475 piistiesek, studna, pfistup pies
objekt Vyskov Piizemni rekonstrukci m soukromy pozemek
1 Brnénska, Vyskov, okres 118 mz, Pied 289 m’
Vyskov Ptizemni rekonstrukci m
2 Vy%kov-Lhota, okres 100 m, ' Pred ) 300 m°
Vyskov Piizemni rekonstrukei
Vyskov-Paiezovice, okres | 75m’, Pted 2 .
3 Vyskov Ptizemni rekonstrukci 1093 m vedlejsi stavby

Vypocet relace dle €l. 8 odst. 3 ,,Postupy pFi oceiovani majetku statu®.

Vypocet relace ¢.1

¢ Cena poZadovana resp. zaplacen4 za 1 m’ Objektivizace nabidkové ceny Cena po objektivizaci
1 5.847,46K¢ 0,90 5.262,71

2 5.000,00 K& 0,90 4.500,00

3 8.6606,66K¢ 0,90 7.800,00

Maximalni hodnota 7.800,00 (ptipad ¢.3)
Minimalni hodnota 4.500,00 (ptipad ¢.2)

Relace min vs. max hodnoty 1,7333 OK

Aritmeticky pramér 5.854,24



I1. a) Vvpodéet dle metodiky UZSVM (Postupy pri oceniovani majetku statu)

Rodinny dim Lhota &.p. 41 obec Vyskov

& K1 - poloha K2 - K3 - stav K- KS5 - dal3i vlastnosti Vaha o
velikost pozemek srovnani
Ocefiovany Vyskov-Lhota, okres 118 mz, Pred 475 m’ pfistiesek, studna, pfistup X
objekt Vyskov Pfizemni rekonstrukci m pies soukromy pozemek
x z ~ 2 ™
1 Brnenska: Vyskov, 1} 8 m, ) Pred ) 289 m’ 3
okres Vyskov Piizemni rekonstrukci
Vyskov-Lhota, okres 100 m’, Pred 2
2 Vyskov Piizemni rekonstrukci 300 m 3
Vyskov-Pafezovice, 75 m’, Pted 2 o
3 okres Vyskov Pizemni rekonstrukci 1093 m vedlejsi stavby !
Vypocet zakladni ceny
€. Cena pozadovana resp. zaplacen4 za 1 m Objektivizace nabidkové ceny Cena po objektivizaci Vaha  Soudin
1 5.847,46K¢ 0,90 5.262,71 3 15.788,13
2 5.000,00 K& 0,90 4.500,00 3 13.500,00
3 8.6606,60K¢ 0,90 7.800,00 1 7.800,00
Mezisoucet 7 37.088,13
Celkem 5.298.30

Zakladni cena: 5.298,30 K¢/m®

Uprava ceny dle ¢l. 8 odst. 4 a 5:

5.298,30 * 0,95 = 5.033,39 K&/m®

Vysledna cena dle metodiky popsané v dokumentu ,,Postupy pii oceniovani majetku
statu® je vzhledem k vySe uvedenému stanovena na

Celkova cena po zaokrouhleni:

5.033,39 K¢&/m’

* 118,00 m’

=593.940,02 K¢

590.000,-- K¢




1L b) Vypoéet dle metodiky MECR

Vylouéeni extrémni hodnoty

[ Cena poZadovana resp. zaplacen4 za 1 m’ Objektivizace nabidkové ceny Cena po objektivizaci
1 5.847,46K¢ 0,90 5.262,71
2 5.000,00 K¢ 0,90 4.500,00
3 8.6606,66K¢ 0,90 7.800,00
Stiedni hodnota 5.854,24
Median 5.262,71
Rozdil max-min 3.300,00
Minimum 4.500,00
Maximum 7.800,00
Rozdéleni ¢etnosti
Tridy Cetnost Pravdépodobnost
4.500 az 5.600 2 0.66666666666667
5.600 az 6.700 0 0
6.700 az 7.800 1 0.33333333333333
4
Cetnost

0,8

0,7

0,5
04 -
0,3 -
02 -
0,1 -

5.600

~

az

4.500

m Cetnost

6.700 7.800
az az
5.600 6.700

Vysledna cena dle metodiky MFCR je stanovena v rozsahu:

Celkova cena po zaokrouhleni:

od 4.500,00 K&/m*do 5.599,99 K¢&/m®

* 118,00 m*

od 531.000,00 K¢ do 660.798,82 K¢

od 530.000,-- K¢ do 660.000,-- K¢



I. Vysledek dle srovnavaci metody

600.000,-- K¢&
II. a) Vysledek dle metodiky UZSVM

590.000,-- K¢&
II. b) Vysledek dle metodiky MFCR

od 530.000,-- K¢ do 660.000,-- K¢

Na zéklad¢ vySe uvedenych zjisténi a s pfihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti, kdy neuvazujeme zastavni prava, exekucni narizeni a vécna
bfemena vaznouci na nemovitosti a ani jiné mimoradné okolnosti stanovujeme
obvyklou cenu pfedmétného majetku na

600.000 K¢

Dle pozadavku objednatele je celkovd cena rozd€lena na dil¢i ceny, vztahujici se
k jednotlivym pozemklim a stavbé¢ rodinného domu. Pro rozdéleni ceny nize je vyuzita
Nageliho metoda tfidy a polohy. Dale jsou ocenéna vySe popsana vécna bifemena, ktera
maji rovnéz dopad na obvyklou cenu nemovitého majetku.

Naegeliho metoda tfidy polohy

Metoda vypoctu ceny stavebniho pozemku podle tfidy polohy vychazi z poznani, ze
cena stavebniho pozemku je v urcité¢ relaci, jednak k celkové cené¢ nemovitosti
(pozemku a stavby), jednak k vynostim z najemného. Metoda polohovych tiid slouzi ke
stanoveni ceny pozemku jejim odvozenim z hodnoty stavby, kterd se na ném naléza. V
minulosti byla modifikovana némeckymi autory a z této modifikace vychdzela vétSina
ceskych autort, pfi jeji adaptaci na podminky ¢eské republiky.

Primeérnad Neageliho tfida se vypocte jako podil souctu tfid polohy a poctu uvazovanych
znakli (nulou hodnocené tiidy se do priméru nepocitaji). Vysledek se povysi nebo
ponizi faktory zvySeni a snizeni. Vypoctené primérné ttidy polohy se dle zvoleného
vypocetniho modelu ptid€li prislusné Naegeliho procento. Hodnota celé nemovitosti je
souctem hodnoty ¢asové ceny stavby, tj. reprodukcni (pofizovaci) hodnoty stavby,
zménéné o jeji opotiebeni, a hodnoty pozemku. Cena stavebniho pozemku se vypocte
jako podil na reproduk¢ni pofizovaci cené€ celé nemovitosti podle nasledujiciho vztahu:

RCS . NP/100
1-NPM100
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kde

Czp — cena zastavéného pozemku (v K<)
RCS - reprodukéni cena stavby (v K<)
NP - Naegeliho procento (v %)

Nekteré literarni prameny uvadéji, ze se takto zjiSténa jednotkovéd cena vztahuje na
pozemek jako celek, nikoliv pouze fakticky zastavény stavbou, coz je uvazovano i
v tomto ptipade¢.

Plocha pozemki celkem 475 | m2

z toho zastavéna plocha 118 | m2

Reprodukéni cena stavby 600 000 | K¢

Cenovy koef. ostatni plochy 100,00%

Vseobecna situace 4,00 | Obytné oblasti ve méstech a jejich rychle
dosazitelnych pfedméstich

Dopravni situace 4,00 | Méstska oblast a pfedmésti.

Intenzita vyuzivani 3,00 | Rodinny domek s priimérnou vystavbou

Obytny sektor 4,00 | Rodinny diim

Sektor obchodu a sluzeb -

Sektor primyslu -

Faktory snizeni -

Faktory zvyseni -

Primérna tfida polohy 3,75

Naegeliho procento 12,00 % | Némecky vypocetni model (velka mésta)

Cena pozemku celkem 329175 | Ké

Cena zastavéné plochy celkem 81 818 | K&

Cena ostatni plochy celkem 247401 | K&

Cena 1 m2 zastavéné plochy 693,00 | K¢/m2

Cena 1 m2 ostatni plochy 693,00 | K¢/m2

Primérna cena 1 m2 693,00 | K¢/m2
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Vypocet ceny pozemku pare. €. 149/1

Vymeéra pozemku 93,00 | m2
Primeérna cena 1 m2 693,00 | K¢/m2
Celkova cena pozemku 64 449,00 | K¢
Vypocet ceny pozemku parc. ¢. 149/2

Vyméra pozemku 126,00 | m2
Primérna cena 1 m2 693,00 | K¢E/m2
Celkova cena pozemku 87 318,00 | K¢
Vypocet ceny pozemku pare. €. 149/5

Vymeéra pozemku 25,00 | m2
Primeérna cena 1 m2 693,00 | K¢/m2
Celkova cena pozemku 17 325,00 | K¢
Vypocet ceny pozemku parc. ¢. 151/1

Vymeéra pozemku 187,00 | m2
Primérna cena 1 m2 693,00 | K¢E/m2
Celkova cena pozemku 129 591,00 | K¢
Vypocet ceny pozemku parc. ¢. 151/2

Vyméra pozemku 37,00 | m2
Primérna cena 1 m2 693,00 | K¢E/m2
Celkova cena pozemku 25 641,00 | K¢
Vypocet ceny pozemku parec. ¢. 151/3

Vymeéra pozemku 7,00 | m2
Primeérna cena 1 m2 693,00 | K¢/m2
Celkova cena pozemku 4 851,00 | K¢
Vypocet ceny stavby ¢.p. 41

Celkova cena nemovitosti 600 000,00 | K¢
celkova cena pozemku 329 175,00 | K¢
Celkova cena stavby 270 825,00 | K¢é
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Vécna biremena

Pozemek parc. €. 149/1, 151/1 s stavba rodinného domu ¢.p. 41 je dotfena vécny

m

bifemenem uzivani ve prospéch pani Ilony Jelinkové, bytem Lhota 41, 683 09 Vyskov,

RC 686116/0713.

Pozemek parc. ¢. 149/1

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bifemenim
Druh vécného biemene: sluZzebnosti - pocitané ze simulovaného ndjmu z obvyklé ceny

Obvyklé najemné:
pozemek parc. €. 149/1:
Obvykla cena: 64 449,00 K¢
Vyméra: 93,00 m?
Jednotkova cena: 693,- K&/m?
Procentni sazba pro stanoveni najemného: 5,00 %
Obvyklé ndgjemné: 93,00 m? * 693,- K&/m? * 5,00 % = 3 222,45 K¢&/rok

Stupeit omezeni vlastnického prava: 100 %
3 222,45 K¢&/rok * 100 % = 3 222,45 K¢

Roc¢ni uzitek vyplyvajici z vécného biemene: 3 222,45 K¢
Vécné bifemeno na doziti opravnéné osoby.
3222,45 K¢ * 10 let = 32 224,50 K¢

Pozemek parec. €. 149/1 po odecteni vécného biremene 32 224,50 K¢

Pozemek parc. ¢. 151/1

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bifemenim
Druh vécného biemene: sluZzebnosti - pocitané ze simulovaného najmu z obvyklé ceny

Obvyklé najemné:
pozemek parc. €. 151/1:
Obvykla cena: 129 591,00 K¢
Vyméra: 187,00 m?
Jednotkova cena: 693,- K&/m?
Procentni sazba pro stanoveni ndjemného: 5,00 %
Obvyklé ndgjemné: 187,00 m? * 693,- K&/m? * 5,00 % = 6 479,55 Ké&/rok

Stupen omezeni vlastnického prava: 100 %
6 479,55 Ké&/rok * 100 % = 6 479,55 K¢

Roc¢ni vzitek vyplyvajici z vécného biemene: 6 479,55 K&

Vécné bifemeno na doziti opravnéné osoby.
6 479,55 K¢ * 10 let = 64 795,50 K¢

Pozemek parc. €. 151/1 po odecteni vécného biremene 64 795,50 K¢
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Rodinny dim ¢&.p. 41

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bifemenim
Druh vécného biemene: sluZzebnosti - pocitané ze simulovaného najmu z obvyklé ceny

Obvyklé najemné:
rodinny dim ¢.p. 41:
Obvykla cena: 270 825,00 K¢
Vyméra: 118,00 m?
Jednotkova cena: 2 295,13 K&/m?
Procentni sazba pro stanoveni ndjemného: 5,00 %
Obvyklé ndjemné: 118,00 m? * 2 295,13 K&/m? * 5,00 % = 13 541,25 K&/rok

Stupen omezeni vlastnického prava: 100 %
13 541,25 Ké&/rok * 100 % = 13 541,25 K¢

Roc¢ni uzitek vyplyvajici z vécného biemene: 13 541,25 K¢

Vécné bifemeno na doziti opravnéné osoby.
13 541,25 K& * 10 let = 135 412,50 K¢

Rodinny diim ¢&,p. 41 po odecteni vécného bifemene 135 412,50 K¢
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C. REKAPITULACE a ZAVER:

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkim polohy nemovitosti je obvykla cena predmétné nemovitosti v daném
misté a ¢ase stanovena po zaokrouhleni na

nl. pozemek parc. ¢. 149/1 32 224,50 K¢
n2. pozemek parc. ¢. 149/2 87 318,00 K¢
n3. pozemek parc. ¢. 149/5 17 325,00 K¢
n4. pozemek parc. ¢. 151/1 64 795,50 K¢
n5. pozemek parc. €. 151/2 25 641,00 K¢
n6. pozemek parc. €. 151/3 4 851,00 K¢
n7. rodinny dim ¢.p. 41 135 412,50 K¢
CELKEM 367 567,50 K¢
CELKEM po zaokrouhleni 370 000 K¢

Slovy: ttistasedmdesattisic korun

Vypracoval:

XP invest, s.r.0.

Manesova 1374/53, 12000 Praha
Mgr. Tomas Dolezal

Tel.: +420737858334

Email: kontakt@xpinvest.cz

V Praze, dne 10.01.2020

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako tustav kvalifikovany pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdéjSich predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k
provedeni zakona o =znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjSich predpist,
Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, &. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6.
2012 do prvniho oddilu seznamu ustavii kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym cislem 10275-53/2020 znaleckého deniku.
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E. Pilohy

Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

Parceini £isio: 140/ p

Obec VyZhow [G37ART] A

Katastralnd dzemi Lbota [742405]

Cisla Lv: B2

Viymigrs Ml L

Typ parcehys Parcels katastru nemovitost
Mzpowd st oEM

Ureni viyméry Graficky nebao v digitalizovand mapé
Druh pazemku: zastavéns plocha a naduof!

Stavba na pozamky; £pd1

Seusedni parcely |

Viastnici, jini opravnéni
Vlastnicke pravo Podil
Jelinek Radek Lhota 41, 62207 Viydkaw

Zplisob ochrany nemovitosti

| Nejsou evidovany Fadné zplisoby ochrany.
|

Seznam BPE)

i Parcela nema evidované BREL

Omezeni vlastnického prava

Typ

Exekuini pfikaz k prodeji nemovitost

Mafizeni exekuce - [elinek Radek

Matizeni predbiiného opstreni

PronlaZeni konxursu podle inseheninine zakons - Jelinek Radex
Rozhodnuti o Gpadku (5 136 adst. 1 insohventniho zékonz) - jelinek Radek
Vécné bremena uivani

Zahaieni exekuce - [elinek Radek

Zastavn pravo exshutorske podle § 6%s exskulniho Fadu

Zactavni pravo soudcovske

Zastawni pravo z rozhednuti sprévning organu

Jiné zapisy

Nejsou evidovany Z3dné jing zapisy.




Parcelni Zizla:
Tbec

Katastraini dzemi
Cislo L'

Wymirs [m

Typ parcely.
Mapowy lisc
Urfend wyméry
Zplizob vyuiti:

Druh pozembku:
Sousedni parcely |

Wlastnici, jini opravnéni
Viastnické prava

149/2 5
Vyskow [S92883]#
Lhvota [744405]

e}

i

126

Parcels katsstru nemovitass

DEM

Graficsy rebo v digitalizovans mapé
ostatni komunikace

ostaini plocha

Jelinek Radsk Lhota 41 62207 VySkoy

Zplsob ochrany nemovitosti

| r = # ] "
| Nejsou evidowsny Zadre zplsoby ochrany.
L

Seznam BPEJ

I % z
I Parcels nemsa evidovane BPE)

Omezeni viastnického prava

Typ

Exekucni prikaz k prodeji nemavitosti

Wafizen exekucs - jelinek Radek

Mafizeni pfedb&ineho opatreni

ProhlaZeni konkursu pedis insolventniho zakona - jelinek Radet
Rozhodnuti o dpadku {5 136 odst. 1 insaivenénihe zakonal - jelinek Radelk
Izhaien exskuce - |elinek Radek

Tastavnd pravo exskutorsks podle § 6933 exekucniho fadu

Zastavni prave z rozhodnut spravnito organu

Jing zapisy
¥R
Iména cislovani parcel

‘



Parcelni Eisio: 1495

Ohac YyEkay (92859

Katastraini dzemi Liota [744409]

Cislo L, &z

Vymnéra [mik 25

Typ parcely: Parcels katasoru nemovitost
Mapovy lisc DKM

Jreni viméry: Graficky nebo v digicalizované mapé
Zptisob vypusit ostatni komunikace

Drun pozemkus ostatni plocha

Sousedn| parcely |
Wiastnici, jini opravnéni
Viastnicke pravo Poddill

Jelinek Radek. Lhaota 41, 68207 VySkov

Zpisob ochrany nemovitosti

! Mejsou evidovany £adné zplsoby ochrany.

Seznam BPEJ

| Parcela nems& avidované BPE]
|

Omezeni viastnickeho prava
Typ
Exekufni prikaz k prode]i nemavitost
Nafizen! exekuce - |elinek Radek
Nafizeni predbéZnéha opatreni
Pronldfeni konkursu pedie insolvenénihe zikons - jelinek Radex
Rozhodnuti o dpadiu (5 136 odst 1 insalvenéning z3konal - [elinek Radek
Zzhajeni exekucs - jelinek Radek
Zastavn! prave exekutorsks podie E 6% exskucning fadu

Zastavni prave z rochednut spravnibo organu
Jiné zapisy

Typ

Iména Cislowani parcel



Parcelni dizio: 1511

Ohec \yEkow [S328591
Katastralni uzemi; Lhota [744409
Cizla Lv: &z
Wymérs [m]: 127
Typ parcely: Parcelas katastru nemovitosd
Mapowy st DK
Urteni viméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Drun pozemkie z=hraos
Sousedni parcely |
Wlastnici, jini opravnéni
Viastnicke prave Podil

Jelinek Radek Lhota 4768207 VySkov

Iplsob ochrany nemovitosti

zemédélsky pldni fond

Seznam BPEJ

BPEJ Vymera
52751» 187

Dmezeni viastnického prava

Typ

Exskufni pfikaz k prodeji nemavitast

“afizen exskucs - [glinek Radak

Nafizeni pfedb&inehip opatfeni

ProRiageni konursu pedis imsolvendning zakons - jelinek Radsx
Rozhodnutl o Upadiu (3 136 odst. 1 insoivenénihe zikonal - jelinek Radek
VEcné bfemena usivani

Zzhdjeni exekuce - Jelinek Radek

Zastavr’ prave exskuiorsks podie § 6593 exskudiniho fadu
Zastawni prave scudcovske

Zé&stavrd prave 2 rozhodnuti sprévniho orgdnu

Jiné zapisy

Nejsou evidovany Zadné jine zapisy.
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Parceini Eizio:

Ohec WySkoy [592259]8

¥atastralini lzem? Liota [744405]

Cisla Lv: [

\yméra [mk 37

Typ parcelys Parcels katastu nemovitost
Mapowy lisc DEM

UrEeni vimeny: Graficky rebo v digitalizované mapé
Drun pozemku Zanrads

Souszedni parcely |

Wiastnici, jini opravnéni
Viastnicke privo Podi
Jelinek Radek Lhota 41 63207 Viyskow

Zpisob ochrany nemovitosti

zemédélsky pldni fond

Seznam BPEJ
BPE}  Wyméra

LE751e 37

Omezeni vlastnického prava

Typ

Exekufni pfikaz k prodeji nemavitost

Matizen exekuce - [elinek Radek

Prohidfeni konkursy podle inselvencning z8kana - Jelinek Radsk
Rozhodnuti o Upadku (& 136 odst. | insohvenéning zakonal - felinek Radek
Izhdjen exekucs - jelinek Radek

Jing zpisy

| Mejsou evidoviny 23dné jiné zipisy.
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Parceini Eisia:
Jhec
Katastraini uzemi:

Cizlo Lv;

\ymirs [k
Typ parceho Parcels katastru memovitost
Mapowvy lise DKM

Urfeni vymeérny Graficky reba v digitalizovand mapé

Drun pozemki: zahraos

Seusedni parcely |

Viastnici, jini opravnéni
Vlastnicke pravo Podil
Jelinek Radek Lhota 41, 6220 Wyskov

Fpiisob ochrany nemovitosti

zemédelsky pddni fond

Omezeni viastnickeho prava

Typ

Exexufni pfikaz k prodsji nemovitast

Mafizen exskuce - Jelinek Radek

Mafizen predbiiného opatfeni

Prohlazeni konursy podle insolvencning zakons - jelinek Radex
Rozhodnut o Gpadiu & 136 odst. 1 Insohwenéniho Z8kons) - felinek Radek
Zzhajeni exekuce - jelinek Radek

Zastavni prava exskutorske podie & 693 exekucning Fadu

Zastavni prave soudcovske

Zastavnd préve 2 rozhednuti sprdvnine orgdnu

Jiné zépisy

i Nejsou evidovany Zadré jiné zapisy.

21



Stavba:

Thec

Castobee:

Katastralni uzemi

Cizlo L;

Siavba =t0ji na pozemku:
Typ stavby:

Zpisch vyuiiti

p: £ 149/1
budova s Sislem popisnym

obiektk bydleni

[ informace z ROIAN

Viastnici, jini opravnén
Vlastnicke pravo
Jelinek Radek Lhota 41, B2207 VySkov

Zpisob ochrany nemovitosti

1 . .y I o ¢ - "
| Mejsou evidovany zadne zplsoby ochrany.

Omezeni viastnickeho prava

Typ

Exskufn prikaz k prodsji nemaovitosti

Mafizan erskucs - Jelinek Radek

Mafizeni pfedbéZného opatfeni

Prokl&Eeni kansursu podls insolvenénine zékons - jelinek Radsx
Rozhodnut o Gpadku (5 136 odst. 1 insohencniho zékona) - jelinek Radek
Wécrie bremeno uZvani

Zzhajeni exekuce - Jelinek Radek

Zastavn’ pravo exskutorské podle § 692 exekudning Tadu
Zastavry pravo soudcovske

Zastavni prave 2 rezhodnuti sgrévniho orgénu

Jine zapisy

I
| Mejsou evidovany Z3dné jiné zapisy.




Porizena fotodokumentace
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace

Prodej, Rodinny dim, 110 m’,
Brnénska, VySkov, okres Vyskov

Celkova cena: 690.000 K¢

Adresa: Brnénska, Vyskov, okres Vyskov

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

830.000 K< -

774.000 K¢

718.000 Ké - BaRIrRy
L]
662.000 K& -
606.000 K& -
550.000 K& -
o
ol
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Adresa Brnénska, Vyskov, okres VySkov Plocha uZzitna
Cena 690 000 K¢ Podlahovia plocha
Poznamka k cené Neuvedeno Plocha pridruzeného
pozemku
Provize Neuvedeno Elekttina
Konstrukce budovy Cihlova Voda
Typ domu Piizemni Odpad
Pocet nadzemnich Neuvedeno Plyn
podlazi
Stav objektu Spatny Topeni
Zastavéna plocha 118 Umisténi objektu
(m2)
Slovni popis

W Vyvoj ceny

M VioZeni inzeratu
Inzerat odstranén z

110
Neuvedeno
289

Neuvedeno
Neuvedeno
Neuvedeno

Neuvedeno

Neuvedeno

Neuvedeno

Nabizime Vam rodinny dim o celkové plose 118m2 se zahradou o velikosti 171m2. Do
domu je pfivedena elektiina, voda, plyn. Kanalizace je pfed domem. Diim je urcen k
celkové rekonstrukci. Doporucujeme prohlidku.
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4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

MNa Sadg

Nosaloysks

Y 4

B e s 2018 e

A30

Google
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

Prodej, Rodinny dim, 50 mz, Vyskov,
okres Vyskov

Celkova cena: 500.000 K¢

Adresa: Vyskov, okres Vyskov

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

600.000 K& -
W Vyvoj ceny
560.000 K¢ - M VioZeni inzeratu
Inze’rét odstranén z
520.000 K¢ - nabidky
480.000 K& - N N
440.000 K& -
400.000 KE -
e S
o +5
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Adresa Vyskov, okres Vyskov Plocha uZzitna 50
Cena 500 000 K¢& Podlahovi plocha 50
Poznamka k cené Neuvedeno Plocha p¥idruzeného = 300
pozemku
Provize Neuvedeno Elekttina Neuvedeno
Konstrukce budovy SmiSena Voda Neuvedeno
Typ domu Pfizemni Odpad Neuvedeno
Pocet nadzemnich 1 Plyn Neuvedeno
podlazi
Stav objektu Pted rekonstrukci Topeni Neuvedeno
Zastavéna plocha 100 Umisténi objektu Neuvedeno
(m2)
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Slovni popis

Prodej rodinného domu o dispozici 1+1 ve Lhoté u VySkova. Diim je v ptivodnim stavu
vyzadujici modernizaci poptipadé demolici a vyuziti pozemku jako stavebni misto pro

novy ditm. Nachazi se ve vyhledavané klidné lokalité. Celkova vymeéra pozemku je 300
m2, zavedena elekttina, vefejny vodovod. Vhodné i jako chalupa s moznosti rozsifeni o

pudni nastavbu. Thned k dispozici.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

.

P, W LHOTA 2
iving Schoo =
Allzoélktﬂa Groéeko ;E.
VAK Vyskov, provoz @ :g
Lhota, Upravna vody a...
HAMILTOI

Building Materials Store
@ | 0 Ceskomoravsky stérk, as
oogle - Kamenelom Opatovice Map data ©2018 Google



1. Identifikace

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

Prodej, Rodinny dam, 65 mz, Vyskov,
okres Vyskov

Celkova cena: 650.000 K¢

Adresa: Vyskov, okres Vyskov

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

780.000 K¢ -
728.000 K¢ -
676.000 K< -
624.000 K¢ -
572.000 K¢ -

520.000 K¢ -

Adresa
Cena

Poznamka k cené

Provize
Konstrukce budovy
Typ domu

Pocet nadzemnich
podlazi

nabidky
R S
-~F'v S
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Vyskov, okres Vyskov Plocha uZzitna
650 000 K¢ Podlahova plocha
Neuvedeno Plocha pridruzeného
pozemku
Neuvedeno Elektiina
SmiSend Voda
Piizemni Odpad
1 Plyn
Pted rekonstrukci Topeni

Stav objektu

Zastavéna plocha
(m2)

Slovni popis

W \yvoj ceny

W VioZzen inzeratu
Inzerat odstranén z

75

Umisténi objektu

65
65
1093

Neuvedeno
Neuvedeno
Neuvedeno

Neuvedeno

Neuvedeno

Neuvedeno

Ve vyhradnim povéfeni vlastnika si dovolujeme nabidnout chalupu, rodinny dim v krasném prostiedi
obce Parezovice, mistni ¢asti mésta Vyskova. Jedna se o domek s vjezdem na dvorek, odkud je vstup do
objektu, za dvefmi mensi chodba, ktera isti do malé spize, ale zejména pak do kuchyné, ktera je
rozd¢lena na pracovni a jidelni zonu, ma patro s prostorem pro spani a s ni dale sousedi pokoj, s
kachlovymi kamny a vedle se nachazi druhy pokoj s okny na dvur a do zahrady, vytapény krbovymi
kamny. Z tohoto pokoje je mozné vstoupit do dalsi chodby, ktera vede napfi¢ domu a vstupuje se z ni na



dvr, ale z této chodby lze vstoupit do kotelny s kotlem na tuha paliva ( rozvody vcetné radiatort - vse
funkéni a zanovni). V kotelné je zavésen i elektricky ohfiva¢ vody, ktera vSak v soucasnosti neni do domu
zavedena, byt je zde provedena piiprava vSech rozvodu, je zde pfipravena mistnost na koupelnu se
zamérem, ze do koupelny by se dalo vstupovat i z kuchyné. Majitel mél v planu vykopat studnu, avsak v
horizontu cca 2 rokd ma byt do obce zaveden vodovod. V interiérech jsou velmi zajimavé dievéné stropy,
do domu jsou mozné dva vchody, z prostoru vjezdu a také ze zadniho dvora, kde je vybudovana terasa
pro posezeni a tato ¢ast dvora sousedi s oplocenou zahradou ( trdva a ovocné stromy). Na zahrad¢ jsou
umistény dva objekty. Zahradni difeveéna besidka v hor$im technické stavu a pak nové€jsi dievostavba, v
jejimz interiéru, ktery je vybaven i klimatizacni jednotkou, majitel péstoval exotické druhy zvitat. Jedna
se o zajimavou nabidku domku se zahradou v obci, kterd sousedi s lesem, je soucasti Vyskova a od mésta
disponujiciho veskerou ob¢anskou vybavenosti a dopravni dostupnosti, je vzdalena cca 4 km, klidné¢ho
mista, idealniho pro celoro¢ni bydleni ale i chalupateni.Prohlidky mozné od 13.11.1017.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

Chapel o

Kaple sv. Terezie

2 @
PAREZOVICE

Google Map data €2018 Google
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