ZNALECKY POSUDEK
C. 4781 95/2021 - dodatek ¢. 1

o cené rodinného domu ¢.p. 306 vdéetné vSech soudasti, prislusenstvi a pozemku
parc.¢.st. 387 a pozemku parc.¢. 10306, 10307, vSe v obci Hrabétice, k. Hrabétice,
okr. Znojmo

Zadavatel znaleckého posudku: Exekutorsky arad Beroun
Mgr. Pavel Dolansky - soudni exekutor
Palackého 31/2
266 01 Beroun

Uéel znaleckého posudku:

stanoveni ceny obvyklé jako podklad pro exekucni rizeni vedené Exekutorskym tGradem
Beroun pod sp.zn. 015 EX 754/ o[

e

Dle zakona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni pozdéjsich predpisi,
podle stavu ke dni 21.10.2021 znalecky posudek vypracoval:

Podet stran: 6 vcéetné titulniho listu a 4 stran priloh. Zadavateli se predava
ve 2 vyhotovenich.

V Praze 7.1.2022



A. ZADANI

1. Znalecky ukol

Znaleckym tkolem plavodniho posudku ze dne 26.10.2021 bylo oznadit a ocenit obvyklou
cenou nemovité véci a jejich prislusenstvi a jednotliva prava a zavady s nemovitymi vécmi
spojené, a to id. 1/6 pozemek parc.é.st. 387, rodinny dum ¢.p. 306 postaveny na pozemku
parc.¢.st. 387, pozemek parc.¢. 10012, 10306, 10307, 10412, vSe v obci a k4. Hrabétice,
ul. Sanovsk4, okr. Znojmo.

Znalci byl ze strany objednatele posudku predlozen vypis z katastru nemovitosti, LV & 297
pro k.. Hrabétice, datovany dne 8.6.2021, kde na tomto LV byly uvedeny vsechny
nasledujici nemovitosti: parc.¢.st. 387 + RD &p. 306, parc.d. 10012. 10306, 10307
a 104212. V mezidobi vSak doslo k prodeji rodinného domu ¢ép. 306 spolu s pozemky
parc.¢.st. 387, 10306 a 10307, katastralni Grad tyto nemovitosti nové zapsal na LV ¢. 945
pro k.. Hrabétice.

Znaleckym tkolem tohoto dodatku ¢. 1 je vyclenit z pavodniho znaleckého posudku

¢. 4781 95/2021 ze dne 26.10.2021 vypodtenou castku, tedy cenu obvyklou, ktera se tyka
pouze nemovitosti nyni vedenych na LV ¢. 945 pro k.. Hrabétice.

B. VYCET PODKILADU

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni:  Rodinny dam
Adresa predmétu ocenéni: Sanovska 306

671 68 Hrabétice
Kraj: Jihomoravsky
Okres: Znojmo
Obec: Hrabétice
Katastralni Gizemi: Hrabétice
Podet obyvatel: 886

2. Prohlidka

Prohlidka bila irovedena dne 20.10.2021 za pritomnosti |GG

3. Podklady pro vvpracovani znaleckého posudku

- vypis z katastru nemovitost, list vlastnictvi ¢é. 945 pro k. Hrabétice, ze dne
1.12.2021
- ptvodni znalecky posudek ¢é. 4781 95/2021, ze dne 26.10.2021

C. NALEZ

1. Dokumentace a skutec¢nost
Posudek je proveden na zakladé predloZenych podkladd.




2, Celkovy popis nemovité véci

Predmétem ocenéni je rodinny dm &.p. 306 v obei a k. Hrabétice, ul. Sanovska,
okr. Znojmo. Pristupova komunikace zpevnéna. Rodinny dim je napojena na vsSechny
inZenyrské sité. Rodinny diim je postaven na pozemku parc.d.st. 387, na tento pozemek
jiznim smérem navazuje pozemek parc.¢. 10307 a nasledné pozemek 10306. Pozemky
parc.¢. 10307 a 10306 jsou dle vypisu z katastru nemovitosti vedeny jako orna ptda,
ve skutecnosti se jedna o zahradu tvori jednotny funkéni celek s pozemkem parc.é.st 384
a rodinnym domem ¢.p. 306.

Za domem je maly dvir, kde jsou po obou stranach postaveny vedlejsi stavby - kolny. Dle
informaci || 22 domem ve sklepé je studna, voda ze studny zavedena
do domu.

Pozemek parc.¢. 10012 situovany cca 150 m severné od rodinného domu &.p. 306,
za hrbitovem. Jedna se dle vypisu z katastru nemovitosti o ornou ptdu, pravni stav
odpovida skutecnosti, pristup je z obecni cesty. Obdobé i pozemek parc.¢. 10412,
jedna se o maly pozemek uprostred lanu cca 300 m severné od hrbitova.

Rodinny dtim:

Volné stojici, nepodsklepeny radovy (vnitini) rodinny dam, obdélnikového phdorysu
(ve vychodni c¢asti rozsifeny o verandu), se sedlovou strechou. Zaklady bez dostatecné
hydroizolace proti zemni vlhkosti, na nékolika mistech (vnitfnich sténach) je opadavajici
omitka, svislé konstrukce zdéné (nelze vyloudit smisené zdivo ¢i nepalené cihly), stropy
s rovnhym podhledem, stifecha sedlova, stresni krytina taskova - cementky ¢ii palena
krytina, klempirské prvky plechové. Okna do ulice dievéna spaletova, do zahrady drevéna
zdvojena. Pred okny do ulice predokenni rolety. Fasada vapenna, vnitfni omitky vapenné
hladké. V koupelné proveden keramicky obklad, dlazba. Dlazba poloZena také na chodbé.
Krytina podlah ostatnich mistnostni, v ¢asti plovouci podlaha, drevotriskové desky ¢i PVC.
Vytapéni etazové, zavésny kotel na plyn, deskové plechové radiatory.

Dispozicni reseni: vstupni chodba, garaz, chodba z garaze, mistnost se vstupem na pudu,
WC, pradelna, veranda, 2 * pokoj, jidelna, kuchynsky kout, koupelna.

Vipocet obestavéného prostoru: 12,7* 10,0 * (3,85 +0,5* 35) + 5,1 * 2.8 % 3,0) = 754 m3

Vypocet uzitné plochy: 0.8 * (12,7 * 10) + 0,8 * 1/2 * (5,1 * 2.8) = 107 m? (koef. 0,8
odpocitava tloustku stén, koef. 1/2 pak redukuje plochu mistnosti - zadni veranda a ,letni
kuchyn”.

Stari domu nebylo zjisténo, dle odborného odhadu je dam stary cca 100 let
Pred cca 40 lety provedena pristavba v jizni éasti domu (veranda). Pred cca 20 lety etazové
topeni. V soudasné dobé neni diim obyvan, Gdrzba silné zanedbana, prvky kratkodobé
Zivotnosti na konci své Zivotnosti. Dim je pred celkovou totalni rekonstrukei, a to véetné
stesni krytiny, rozvodua vody, elektro, kanalizace, podlah. DGm nutno odizolovat.

Vedlejsi stavby:  Objekty vedlejsich staveb (kolny, ptivodni sklenik apod) nejsou vzhledem
k jejich $patnému technickému stavu v cenovém vypoctu zohlednény, na cené obvyklé se
tak nepodili.

Obdobné i porosty jsou neudrzované, prestarlé.



D. ZNALECKY POSUDEK

Porovnavact metoda:

Tato metoda je metodou zakladni pro stanoveni ceny obvyklé.

Cena rodinného domu (a souvisejicich pozemk) stanovena na zakladé porovnani
dle ptivodniho znaleckého posudku byla stanovena:
8.376 Ké/m2* 107 m2 + 500 K¢/m2 * 1.816 K¢/m2 = 1.804.232 K&

Ocenéni zemédélskych pozemki:

Znaleckym tkolem ma byt i ocenéni dvou zemédélskych pozemkl, a to parc.¢. 10012
o vymeére 2.380 m? a parc.¢. 10412 o vymére 151 m2 Jedna se o zemédélsky vyuzivané
pozemky. Pozemky jsou v Gzemnim planu obce vedeny jako ZO - zemédélska puda.

Cena zemédélské orné plidy se v soucasné dobé pohybuje kolem 30 - 40 K¢/m= Vzhledem
k tomu, Ze ocenovana puda se nachazi v blizkosti zastavéné casti obce (plati zejména
u pozemku parc.¢. 10012), je cena stanovena ve vysi 50 K¢/m=

o

Celkova cena zemédélskych pozemki: 2.531 m2* 50 K¢/ m2 = 126.550 K&

Cena celkem: 1.804.232 K& +126.550 Ké = 1.930.782.--K&

E. CELKOVA REKAPITUILACE

Ocenéni porovnavaci zpusobem: 1.804.000 ,--K¢&

Celkova cena obvykla ocerniované nemovitosti (jako celku), tedy nemovitosti
vedenyeh na LV &. 945 pro k.a a obei Hrabétice, okr. Znojmo, vzhledem
k vy$e uvedenému vypodétu, odborného odhadu znalece a jeho zkusenosti
z realitniho trhu, je stanovenake ve vys$i 1.800.000,--K¢
(jedenmilionosmsettisic K&)

F. VYPOCET SPOLUVLASTNICKEHO PODILU:

Znalecki'm tkolem l’e stanoveni ceni obviklé sioluvlastnického iodﬂu ve vysi id. 1/6,

Cena obvykla spoluvlastnického podilu ve vy§i id. 1/6 na ocenovanych
nemovitostech vedenych na LV &. 945 pro k.G. a obec Hrabétice, je stanovena

ve vy§i 240.000.--1(& (slovy: dvéstéétyiicettisic K&)
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Odavodnéni:
Matematicky podil ve vysi id. 1/6 z dastky 1.800.000 K¢ ¢ini 300.000 K¢, tréni podil

(cena obvykla podilu) je pak dale stanoven ve vysi 80 % z podilu matematického,
¢ili 0,8 * 300.000 Ké = 240.000 KC¢.

G.ZAVERECNE ZHODNOCENI:

Pri vipodétu ceny obvyklé (trzni) byly v ptivodnim posudku pouzity dvé na sobé nezavislé
metody. Prvni metoda je metoda dle cenového predpisu. Cena dle této metody nemusi vzdy
odpovidat cené obvyklé, je nutno ji chapat jako cenu variantni (doplnkovou), ale majici
urditou vypovidaci schopnost. U starsich nemovitosti ¢i nemovitosti se zanedbanou
udrzbou a v né prilis atraktivnich lokalitach vychazi tato cena zjisténa pod cenou obvyklou.
Druha porovnavaci metoda reaguje na aktualni trh s nemovitostmi a cena obvykla se
hodnoté nemovitosti zjisténé touto metodou nejvice blizi.

Dalsi obecné predpoklady a omezujici podminky:

1) Zjisténa hodnota nemovitosti se méni s ohledem na zmény nabidky a poptavky trhu,
lokalni, vnitrostatni, ale i vnéjsi hospodarsko-politické situace, zmény a Gpravy legislativy,
vykyvy procenta inflace a nezaméstnanosti a s tim souvisejici cenotvornych faktora

2) Znalec pri vypracovani posudku vychazel pri stanoveni ceny obvyklé z obecné
dostupnych informaci, a to z prodeje obdobnych nemovitosti v dané lokalité,
tedy z kupnich smluv (cenovych tdaja) ziskanych z archivu katastralniho Gradu
a dale z realitnich inzertnich nabidek.

Predpoklada se, Ze vlastnické pravo k majetku, tak jak je uvedeno v katastru nemovitosti,
je pravé, platmé, spravné a tudiz prevoditelné - zpenézitelné.

3) Z vypisu z katastru nemovitosti vyplyva, Ze u ocenované nemovitosti doslo
k omezeni vlastnického prava, jsou zde uvedeny zapisy: zahajeni exekuce, exekucni prikaz
k prodeji nemovitosti. V¥sledna cena v tomto znaleckém posudku je stanovena tak, jako by
zadné takové omezeni neexistovalo, jako by nemovitost byla , pravné cista”.

4) Znalec odkazuje na ustanoveni § 337h, odst. 1 o.sF. ,dnem pravni moci
rozvrhového usneseni zanikaji zastavni prava vaznouci na nemovitosti’. Podrobnéjsi
podminky v pripadé prodeje formou drazby bude obsahovat drazebni vyhlaska, na kterou
znalec odkazuje.

5) Znalec neobdrzel zadné informace ohledné toho, Zze by nemovitosti (éi jeji ¢asti) byly
pronajmuty (smluvné - trzné) jiné - treti osobé. V dobé prohlidky rodinného domu byla
nemovitost jiz del$i dobu neobyvana. Co se tyka zemeédélskych pozemkt parc.¢. 10012
a 10412 nebyla znalci predloZena Zadna najemni smlouva ani znalec neziskal zadné
informace ohledné toho, zda jsou tyto pozemky pronajaty a zda je placeno néjaké najemné.

6) Po rozdéleni cen nemovitosti dle nové vzniklych LV neni nyni soudet cen obvyklych
dle LV ¢ 945 a 297 stejny, jako v predchozim znaleckém posudku. Divodem je
zaokrouhlovani v zavéru posudku.



H. ZNALECKA DOILOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Praze ze dne ro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady

nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, pramyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod dislem 4781 95/2021 - dodatek é. 1 evidence posudka.

V Praze 7.1.2022

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.1.



