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1. NALEZ

1.1 Ildentifikace predmétu ocenéni

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu (trzni hodnotu) nemovitosti a jejich
prisluSenstvi vymezenych v exekuCnim pfikaze soudniho exekutora ¢€.. 159 EX
00229/13-442 ze dne 28.11.2017, a to na nemovitostech povinného v k.u. Liskovec, a
to:

Vyméra [m2] Druh pozemku Zpiisob vyuZiti Zpusob ochrany
st. 111 323 zastavéni plocha a
nadvori
Souddsti je stavba: Liskovec, &.p. 64, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.¢.: St. 111

1.2 Poloha a popis nhemovitosti

Oceniovana nemovitost se nachazi v obci KoryCany, mistni &asti Liskovec, k.u.
Liskovec. KoryCany jsou mésto v jihozapadnim cipu okresu Kroméfiz ve Zlinském
kraji na upati Chfib, 11 km severné od Kyjova. Méstem protéka feka Kyjovka. Zije
zde priblizné 2 800 obyvatel.

Rozvoj prumyslu je spojen s rozsahlym polesim zapadné od Kory&an. Sklarna na
fiCce Stupavé zde existovala jiz v 18. stoleti. Sklarnu v Kory€anech si v roce 1818 od
tamni vrchnosti baront Minch-Bellinghausenu pronajal Izak Reich, po Strani a Staré
Huti jako svoji v porfadi tfeti sklarnu. V roce 1823 byly skelné huté Reichem
zmodernizovany. Sklarna v8ak pozdéji zanikla. V roce 1856 zalozil Michael Thonet v
Kory€anech tovarnu na ohybany nabytek. Pfed Prvni svétovou valkou méla tovarna az
1500 zaméstnancu KoryCany lezi na kfizovatce regionalnich a lokalnich silnic
vedoucich Stfedomoravskymi Karpatami, zejména silnice 11/432, 11/429 a 111/43231. Od
roku 1908 byla provozovana nakladni doprava na Zelezni¢nitrati C.
345 z Nemotic (odbocka z Vlarské drahy). V letech 1920-1932 a obcas i pozdéji byla
trat’ vyuzivana i na osobni prepravu, a to az do roku 1980. Ve stfedu 31. kvétna 1967
na trati naposledy jela parni lokomotiva, mistnimi nazyvana Helenka. V 6,20 hodin
jesté vyjela z Kory€an do Nemotic a zpét uz byl vlak tazen motorovym vozem. Do 2.
Cervna zlstala Helenka pro pfipad potfeby stat na odstavné koleji. Po roce 1990 se
nékolikrat uvazovalo o zruSeni trati, ale dodnes je pfilezitostné pouzivana.

Méstem vedou autobusové linky €. 800700 z Uherského Brodu do Brna, ¢. 750901
z Kyjova do Kroméfize, €. 750900 z Kyjova do Starych Huti a &. 729650 z Kory&an
do Nesovic a Bohdalic-Pavlovic. Posledné jmenovana je zapojena do Integrovaného
dopravniho systéemu Jihomoravského kraje jako linka 650. Kory€any jsou tak jednim z
mist mimo Jihomoravsky kraj integrovanych do tohoto systému (konkrétné jako tarifni

zbéna 666).

Kory&any jsou turistickym vychodistém do zapadnich Chfibld, z namésti vychazi
zelené, modre a zluté znacené turisticke trasy timto smérem.
Liskovec je vesnice, Cast mésta Kory€any v okrese Kroméfiz. Nachazi se asi 2 km na

sever od Kory€an. Prochazi zde silnice 11/432. Je zde evidovano 175 adres. Trvale zde
Zije 325 obyvatel. Liskovec je také nazev katastralniho Gzemi o rozloze 10,07 km?.
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Jedna se o zemédeélskou usedlost, ktera se nachazi v intravilanu vesnice Liskovec cca
2km od centra obce KoryCany, jenz je soucasti. Pfistup k nemovitosti je po zpevnéné
obecni cesté.

Zemédélska usedlost je sklada ze dvou ¢asti, a to rodinného domu a hospodarského
staveni. Rodinny dim ma jedno nadzemni podlazi. Dispozice rodinného domu jsou
dva obytné pokoje.

Vchod do objektu je z Celni strany, pfes prijezd. Po vchodu Zeleznymi vraty do
prujezdu se po levé strané nachazi obytny rodinny dim, ve kterém jsou dva pruchozi
pokoje, koupelna a Spajz. V domé neni provedena kanalizace. Pfipojeni k plynu také
neni, ovéem pfipojka se nachazi pfed domem. Pfivod vody ze studny. Kuchyriska linka
se vdomé nenachazi. Topeni je lokalni na tuha paliva (pec). Okna stara dfevéna
dvojita, podlaha dfevéna prkenna, v koupelné dlazba. UzZitna plocha rodinného domu
je cca 42 m2.

Vedle vchodu do rodinného domu je pfistavek, ktery se pouziva jako drevnik.

V prljezdu po pravé strané se nachazi druha &ast domu, ktera slouzi jako
hospodarske staveni. Prvni mistnost je v pomérné obytném stavu, nejspis slouzila jako
pokoj pro sluzebnictvo. Za ni se nachazi dvé technické mistnosti (dilny), suché WC a
stodola.

Stavebné technicky stav objektu hodnotime jako zanedbany a velice Spatny vhodny
k celkové rekonstrukci.

1.3 Vécna bremena a najemni prava

Dle vypisu z katastru nemovitosti vaznou na ocefiované nemovitosti vécna bfremena
inzenyrskych siti, kterd nemaji vliv na obvyklou cenu.

Pri mistnim Setfeni bylo zjiSténo, ze ocennovany rodinny diim je obyvan matkou
majitelky nemovitosti.

1.4 Vlastnické a evidencni udaje

Dle vypisu z katastru nemovitosti ze dne 16.11.2017 je jako vlastnik ocerovanych
nemovitosti na LV 163, k.u. Liskovec zapsan:

1.5 Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zaméreni nemovitosti byla provedena dne 13. 12. 2017 za pritomnosti
zastupce znaleckého ustavu STATIKUM s.r.o., Ing. Simonou Uj¢ikovou.
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1.6 Movité a nemovité prislusenstvi

Pfi mistnim Setfeni nebyly zjiStény movité véci, které tvofi pfisluSenstvi nemovité véci.
Pfi mistnim Setfeni bylo zjiSténo nemovité pfislusenstvi, a to hospodarské staveni,
stodola, dfevnik a oploceni na pozemku p.C. st. 111.

1.7 Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z katastru nemovitosti pro ocefiované nemovitosti;

Kopie katastralni mapy k ocenovanym nemovitostem;

Informace zjisténé pfi prohlidce nemovitosti;

Informace z realitniho serveru;

Vlastni databaze znalce;

Databaze realizovanych prodejd nemovitosti MOISES;

SkuteCnosti a vyméry zjisténé na misté samém pfi mistnim Setfeni a
fotodokumentace z mistniho Setreni;

Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku v plathném znéni k datu ocenéni;
Zakon €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, v platném znéni k datu ocenéni;
Vyhlaska €. 441/2013 Sb., ocenovaci vyhlaska, v plathém znéni k datu ocenéni;
BRADAC a kol. — Teorie ocefiovani nemovitosti, VIII. pfepracované a doplnéné
vydani, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o0., 2009;

ZAZVONIL ZBYNEK — Odhad hodnoty pozemku, VSE v Praze, nakladatelstvi
Oeconomica, Institut ocefiovani majetku, 2007;

DUSEK DAVID — Zaklady ocefiovani nemovitosti, Il. upravené vydani, Vysoka
Skola ekonomicka v Praze, Institut ocenovani majetku, 2006;

ZAZVONIL ZBYNEK — Porovnavaci hodnota nemovitosti, |.vydani, nakladatelstvi
EKOPRESS, s.r.0., 2006;

BRADAC a kol. — Soudni znalectvi, l.vydani, Akademické nakladatelstvi CERM,
2010;

HALEK VITEZSLAV — Oceriovani majetku v praxi, l.vydani, DonauMedia s.r.o.,
2009;

ZAZVONIL ZBYNEK — Ocefovani nemovitosti — vynosovy pfistup, l.vydani,
nakladatelstvi Oeconomica 2010;

IOM VSE Praha: Navrh standardu pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou,
Praha, zafi 2012.
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2. OCENENI

Obvyklou cenu (trzni hodnotu) nemovitosti Ize obecné vyjadfit nasledovné:

Obvykla cena je takova, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako pfedmét prodeje
a koupé v rozhodné dobé a misté dosahnout.

V zakoné €. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku, je definovana takto:

Obvyklou cenou se pro ucely zakona €. 151/1997 Sb. se rozumi cena, ktera by byla
dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad
stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢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. Obvykla cena
vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Cena urcena jinak nez obvykla cena nebo mimofadna cena je cena zjisténa. Jinym
zpusobem ocenovani jsou:

2.2.1. Metoda nakladova

Metoda nakladova je zaloZena na principu, Zze hodnota nemovitosti nebude vétsi, nez
¢ini sou€asné naklady na jejich pofizeni s odpocétem pfiméfenych odpisl. Jedna se
tedy o vypocCet reprodukéni hodnoty sniZzené o pfiméfené opotifebeni. Reprodukéni
hodnota se vypoc&te pomoci obestavéného prostoru, zastavéné plochy, podlahové
plochy, délky (dle charakteru stavby). Dale se dle provedeni a vybaveni zjisti
odpovidajici cena za zvolenou meérnou jednotku, chybéjici prvky konstrukci se
nezapocitavaji, vy$Si vybaveni se pfipocitava. Vynasobenim zjiSténé zastavéné
plochy nebo obestavéného prostoru a jednotkové ceny se zjiStuje tzv. vychozi
hodnota. Od takto zjisténé vychozi hodnoty se odecte opotfebeni, které odpovida
stavbé daného stafi a zpusobu udrzby objektu, vysledkem je vécna hodnota.

Ve znaleckych a odbornych posudcich se ke zjisténi vécné hodnoty pouziva téz
modifikovana metodika definovana vyhlaSkou Ministerstva financi €. 441/2013, o
ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu, v aktualnim znéni.

2.2.2. Metoda vynosova

Principem vynosového zpusobu ocenéni je princip anticipace, jehoz podstata spociva
v tvrzeni, ze hodnota je zavisla na budoucim o€ekavani. Jestlize budouci prospéch Ize
finan¢né vyjadfrit jako fadu o&ekavanych vynosU, pak vynosovou hodnotu Ize definovat
jako soucet vSech téchto ocekavanych vynosu, transformovanych na soucasnou
hodnotu penéz. Ocekavany pfijem se zjisti z najemnich smluv, nejsou-li v odchylce od
situace na bézném realitnim trhu. Ro¢ni vynos z pronajmu nemovitosti je tfeba snizit
o naklady spojené s uzivanim nemovitosti (zejména se jedna o naklady na pramérnou
roCni udrzbu, spravu nemovitosti, dan z nemovitosti a pojisténi nemovitosti).
Transformace na sou€asnou hodnotu penéz se provadi pomoci tzv. vynosoveé
kapitalizace. OCekavany vynos se u pfedmétné nemovitosti zjisti z roéniho najemného.
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2.2.3. Metoda komparativni

Komparativni metoda, téz srovnavaci metoda je statisticka metoda. Vychazi z toho, Ze
z vétsiho poCtu znamych entit Ize odvodit stfredni hodnotu, kterou Ize pouzit jako

zaklad pro hodnoceni urcité nemovitosti (pro zjiSténi jeji obvyklé ceny). Srovnatelné
hodnoty nemovitosti jsou stanovovany dle jiz realizovanych prodeju (kupnich smluv)
nebo se opiraji o Setfeni spolupracujicich odhadcu, realitnich kancelafi v daném
regionu, o vlastni databazi a zkusenosti zhotovitele posudku i o realitni inzerci.

Mezi zakladni vlivy pasobici na hodnotu nemovitého majetku patfi:
Poloha nemovitosti

o vzdalenost od center mést i obci

o vzdalenost od hlavnich komunikaénich tahu

o pfistup k silni€nim ¢&i Zelezni€nim trasam
Vyuzitelnost nemovitosti

stavebné-technické vlastnosti nemovitosti, jejich omezenost ¢i naopak
pfe dimenzovanost

ucCel staveb a moznost adaptace na jiné vyuZiti

kapacita inzenyrskych siti a moznost jejich upravy

moznosti pfistaveb a rozSifeni nemovitosti

omezené moznosti dalSi vystavby (stavebni uzavéry, ochranna pasma)
Viastnické vztahy a zatéZova brfemena

O O O O O

(@)

o stavby na cizim pozemku, najemni smlouvy a jejich vypovéditelnost
o pfedkupni prava, vécna bfemena
o zastavni prava

soudni spory (napf. restitu¢ni spory)

Situace na realitnim trhu

o

o celkové trendy v prodeji nemovitosti
o prodejnost obdobnych nemovitosti v dané lokalité

2.1 Volba metody ocenéni

Vzhledem k vySe popsané metodologii ocenovani nemovitosti pro obvyklou cenu a
vzhledem k ucCelu posudku se jako nejlépe pouZzitelna metoda pro dany ucel jevi
metoda komparativni. Tato metoda dokaze za pfedpokladu existence kvalitni databaze
cen srovnatelnych objektu nejlépe zhodnotit obchodovatelnost a tedy i trzni hodnotu
srovhavanych nemovitosti.

Metodou ocenéni byla tedy zvolena metoda komparativni.

2.2 Ocenéni porovnavaci metodou

V naSsem konkrétnim pfipadé je pouzito realitni inzerce na internetu, databaze
realizovanych obchodl MOISES a databaze znaleckého ustavu.

Pfedmétem ocenéni je rodinny diim o uzitné plose plose 42 m?
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Srovnavaci nabidka

1) Cihelny, obec Koryéany, uzitna plocha 69 m?, celkova vyméra pozemku
225 m?
Starsi fadovy rodinny diim v obci Kory&any, umistény v klidné ulici. Stavajici dispozice
2 pokoje se vstupni chodbou, kuchyriskym koutem a koupelnou, diim je k rekonstrukci,
mozno rozsifit o podkrovi ¢i zastavbu do zadni ¢asti pozemku. DUm je pfipojen na
elektfinu, vodovod a spladkovou kanalizaci. Vytapéni na tuha paliva v kombinaci s
elektfinou. K domu nalezi zahrada v zadni ¢asti domu, nato€ena na jizni stranu.

NABIDKOVA CENA: 415 000 K&

2) Liskovec, obec Koryéany, uzitna plocha 60 m?, celkova vyméra pozemku
814 m?
Radovy rodinny diim 2+1 v Liskovci u Kory&an. Ddm je ze smi$eného zdiva, ¢asteéné
podsklepeny. Topeni - plyn nebo tuha paliva. Voda obecni i studna. Odpad - mozZnost
napojeni na obecni kanalizaci. Elektfina 220 i 380 V. Podlahy dfevéné. K dispozici
prostorna plda, dilna a dal$i technické mistnosti. Za domem je zahrada 351 m2 s
ovocnymi stromy. Klidné prostfedi vhodné i k rekreaci.

NABIDKOVA CENA: 650 000 K&
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3) obec Koryéany, uzitna plocha 55 m2, celkova vyméra pozemku 178 m?2
PFrizemni rodinny diim k rekonstrukci. Dim se nachazi v klidné ¢asti obce Koryc¢any.
Zastavéna plocha a nadvofi - 178 m2. Zahrada ma - 30 m2. Dispozice 2+1. V domé je
elektfina 220V, rozvody vody (vlastni studna), plyn, septik, dfevnik a sklep. Na podlaze
je keramicka dlazba, strop dfevény - trdmovy, stfecha sedlova. Vytapéni - kamna na
tuha paliva a wawky. V koupelné vana s umyvadlem a toaleta zvlast. (Suché a
chemické WC.) Novy bojler. Dum je vhodny k celoroénimu bydleni, pfipadné k
rekreaCnimu uzivani. V KoryCanech je veSkera obCanska vybavenost, koupaliste,
lyZarsky vlek cca 7 Km od domu. Parkovani pfed domem.

NABIDKOVA CENA: 400 000 K¢&
(e B, "% REA P (R P : | SREALITY.c2

4) obec Koryéany, uzitna plocha 25 m?, celkova vyméra pozemku 173 m?2

Rodinny dum v klidné ¢asti Kory¢an. Dim se nachazi cca 200 m od namésti. Je uréen
k celkové rekonstrukci. Do domu je zavedena elektfina, ostatni sité nejsou (voda, plyn,
kanalizace). Topeni je na tuha paliva. WC suchy. Dum je podsklepen a k dispozici je
dale puda. Vedle domu je zahrada. K domu se da dostat pouze péSsi cestou, pfijezd
neni (jediné ze zadni ¢asti pozemku po domluvé se sousednimi maijiteli). Dim je
vhodny jako chalupa k rekreaci. KoryCany maji veskerou obCanskou vybavenost.

NABIDKOVA CENA: 250 000 K&
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STATIKUM s.

r.o. 3291-026-2018

Komparace
g - =
g - £ g K1 | K2 | K3 K4 | K5 | K6 | 10 s
o>~ lalkl3s _ g
. . S E aX| & 7% - : £
é. Poloha objektu 000 [SE>lovy 5| == |2 |2 T | x - 'S o
Xcy¥ |ec| 2> ¥ o 2 |0~ ] 2 (89 o ¥
Tt = |0ad| g = | £ S |ES|w =] > E |§ 0 ° =
8% 3|8 e 3 |582% 2|82 :
= 2 |° elz|g 5 |&|8|7N 3
1 |Cihelny, Kory&any 6014 0,90 5413 1,00 | 0,91 (1,10 (0,90 | 1,15 | 0,99 [ 1,00 | 1,02 5307
2 |Liskovec, KoryCany 10833 |0,90 9750 1,00 10,93 (1,00 | 1,00 | 1,45 (1,03 | 1,00 | 1,70 8 864
3 |Kory&any 7273 0,90 6 545 1,05 (0,95 (1,00 |0,90|1,05]0,98 | 1,00 | 0,92 7115
4 |KoryCany 10000 | 0,90 9000 1,051,141 (1,00 | 0,90 | 0,90 | 0,98 | 1,00 | 0,92 9783
Stfedni hodnota 8380
Minimum 7115
Maximum 9783
Smérodatna odchylka 1022
Prdmér - smérodatna odhylka 7 358
Primér + smérodatna odchylka 9402
Variaéni koeficient 12,19%
Vyméra ocefiovaného objektu 42
Cena objektu K&l 351960
Celkova cena po zaokrouhleni K&l 350 000
Ker Koeficient Gpravy na pramen zjisténi ceny: skutena kupni cena: K = 1,00, uinzerce pfiméfené nizsi
K1 koeficient polohy (lokalita, dopravni dostupnost)
K2 koeficient velikosti
K3 koeficient stavebné - technického staw
K4 koeficient wybaveni a prisluSenstvi objektu
K5 koeficient velikosti pozemku
K6 koeficient Uprawy dle Uvahy znalce
10 Index odli$nosti IO = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)
Je-li IO < 1,00 je srowmavany objekt horsi, je-li IO > 1,00 je sromnavany objekt lepsi nez oceriovany objekt
Upravena cena srowndvanyc objektu se zjisti jako podil redukované ceny a indexu odli$nosti /10

Porovnavaci hodnota nemovité véci specifikované v bodé 1.1 Cini dle odborného
odhadu 350 000 K¢&. PFi porovnani byly zohlednény veskeré skute€nosti, majici vliv na
obvyklou cenu.

2.3 Vyjadreni k DPH
V pfipadé vSech ocefiovanych pozemku se nejedna o stavebni pozemek dle § 56

odst. 2 zak. o DPH.

Pfi mistnim Setfeni bylo zjiSténo, Ze jedna o stavbu, jejiz uzivani je delSi nez 50 let.
Stavba tudiz spliuje pfedpoklady pro osvobozeni od DPH dle § 56 zak. o DPH.
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STATIKUM s. r.0. 3291-026-2018

3. REKAPITULACE

Dle § 2 zakona &. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku obvykla cena vyjadruje hodnotu
véci a uréi se porovnanim, proto za obvyklou cenu nemovitosti povazujeme cenu
uréenou porovnavacim zplsobem.

Cena nemovitosti uréena porovnavacim zptisobem 350 000 K¢

Obvykla cena (trzni hodnota) nemovitych véci
specifikovanych v bodé 1.1 ve vlastnictvi povinného €ini
dle odborného odhadu

350 000 K¢

Cena slovy: tristapadesattisic K¢
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STATIKUM s. r.0. 3291-026-2018

4. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podal Ustav zapsany rozhodnutim Ministerstva spravedinosti CR ze
dne 9.10. 1997 (roz$ifenym rozhodnutim Ministerstva spravedinosti CR ze dne
11.7.2012) v souladu s ustanovenim § 21 odst. 3 zakona €. 36/1967 Sb. a ustanoveni
§ 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., ve znéni pozdéjSich pfedpisu, do prvniho oddilu
seznamu ustavud kvalifikovanych pro znaleckou &innost v oborech:

stavebnictvi, s rozsahem znaleckého opravnéni pro technicky stav konstrukci
pozemniho stavitelstvi — staveb obytnych, primyslovych, obcanské
vybavenosti a zemédélskych, staveb inzenyrskych, mostl, betonovych,
ocelovych a dfevénych konstrukci.

ekonomika, s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady: nemovitosti,
podnikd, movitosti — stroju a zafizeni, nehmotného majetku, nepenézitych
vkladu, sportovnich potfeb, sportovniho materialu; rozpodtovani a fakturace ve
stavebnictuvi.

Znalecky posudek je veden pod Cislem 3291-026-2018.

V Brné dne 12. 1. 2018

Podpis jednatele znaleckého ustavu

Ing. Lukas Pejchal
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PRILOHY

Priloha €. 1: Vypisy z katastru nemovitosti ..., 2 listy
Priloha €. 2: Nahled katastralni mapy ..., 1 list
Priloha €. 3: Nahled ortofoto Mapy ........ccceuveveiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 1 list

Priloha €. 4: FotodoKUMENIACE .. .. e e, 7 listd
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