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A NALEZ

1 UKOL A PREDMET OCENENI

Znalecky posudek je vypracovan na zakladé pokynu objednavatele posudku. Znalecky tkol je dan
usnesenim ¢.j. 067 EX 17429/16-88.

Jedna se o ocenéni nemovité véci:

Okres: CZ0714 Pferov Obec: 513768 Hustopede nad Bedvou
Kat.luzemi: 788023 Vysoka u Hustopedi nad List vlastnictvi: 566
Bedvou

V kat. fzemi jsou pozemky vedeny v jedné c¢iselné Fade

=5 1L
D, 1.3 e - 1 1, o a a . [} 1 .
L oerd Vyméra [m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zptlisob ochrany
137/2 64 zastavéna plocha a
nadvori

Na pozemku stoji stavba: bez &pfée, zem.stav

3. budovy Zpusob vyuzZiti Na parcele Zplisob ochrany
zem,.stav 137/1, LV 26
137/2

T R ] TS syt T 1 5 e T -, 1= = el S s - S [ o ey - e -1 R
Nemovitosti jsou v dzemnim obvedu, ve kterém vykondvd stdtni sprivu katastrn nemovitosti CR:

Katastralni nufad pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovigté Hranice, koéd: 835.

2 MISTNi SETRENI

Povinny si nasi pisemnou vyzvu k Gcasti na mistnim Setfeni pfevzal dne 05.03.2019 - viz dorucenka
v priloze posudku. Reagoval emailem s tim, Ze se mame obracet na p. Gracu, ktery s nami vse vytidi.
Predmét ocenéni byl proto po dohodé¢ zkouman pii mistnim Setfeni konaném dne 23.03.2019 za
ptitomnosti p. Grace, ktery v§ak neumoznil vnitini prohlidku ani bliz§i zaméfeni staveb ¢i identifikaci
prislusenstvi. Setfeni tak mohlo byt provedeno pouze z venku z vefejné piistupnych mist.

3 DEN OCENENI

Posledni informace relevantni pro zpracovani posudku byly ziskany dne 20.04.2019, coZ je den
ocenéni.

4 PODKLADY

w

- vypis zKatastru nemovitosti, LV €. 566, k1. Vysokd u Hustope¢i nad Becvou, ziskany
prostiednictvim Dalkového piistupu do Katastru nemovitosti dne 18.01.2019

- snimek katastralni mapy

- usneseni ¢.j. 067 EX 17429/16-88

- barevna fotodokumentace

- informace ziskané pifi mistnim Setent

- zaznam z venkovni obhlidky nemovitych véci

- zékon ¢. 151/1997 Sb. (zakon o ocenovani majetku) ve znéni zakond ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011, ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013
Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb.
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- vyhlaska ¢. 457/2017 Sb., kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona
o ocenovani majetku (oceniovaci vyhlaska), ve znéni pozdé&jsich predpist

- Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc. a kol. - Teorie a praxe oceriovani nemovitych véci, Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2016

- Petr Ort - Ocetiovani nemovitosti - Moderni metody a pfistupy, Leges s.r.o., 2014

- Petr Ort - Oceniovani nemovitosti v praxi, Leges s.r.0., 2017

- Kolektiv autori - Vécna bfemena od A do Z, Linde Praha a.s., 2009

- Zbyné€k Zazvonil - Porovnavaci hodnota nemovitosti, Ekopress 2006

- Zbyné¢k Zazvonil - Odhad hodnoty nemovitosti, Ekopress 2012

- Casopis ,Soudni inZenyrstvi® vydavany Ustavem soudniho inZenyrstvi Vysokého uleni
technického v Brné€, Udolni 53, 602 00 Brno; ro¢niky 1996 az 2019

- odborny &tvrtletnik ,,0dhadce a ocetiovani majetku” vydavany Ceskou komorou odhadcti majetku,
Véclavské namésti 1, 110 00 Praha 1; ro¢niky 2003 az 2019

- Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti (ARTN) - Trend Report 2010, 2012, 2014, 2015, 2016, 2017

B POSUDEK

1 APLIKOVANA METODA OCENENI

V tomto posudku je zjiStovana obvykla cena predmétu ocenéni, kterou se dle zakona ¢. 151/1997 Sb.
(zakon o ocenovani majetku) v platném znéni, rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Ptitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodéavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimofaddnymi 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 prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvl&$tni hodnota ptfikladana majetku vyplyvajici z osobniho vztahu k nému. Obvykla cena
vyjadfuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Porovnavaci zptisob ocenéni je proveden srovnanim s realitnim trhem, a to metodou pfimého
porovnani. Uvedeny postup je v souladu s trznimi pfistupy k ocefiovani a s ustalenou judikaturou.
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2 OCENENI

Popis:

Jedna se o zemédé€lskou stavbu, ktera je zvetsi ¢asti vyuzivana k chovu hovéziho dobytka
a pravdépodobné velmi mala ¢ast (cca 1/10) byla ptebudovana na prodejnu. Stavba je jednopodlazni,
plidorysné ve tvaru obdélnika. Nosné konstrukce jsou dievéné, sendvicové (dle ustnich informaci od
p. Grace je s vnitinimi cihelnymi vyzdivkami) na kamennych zdkladech, caste¢né podsklepeno.
Stfecha je sedlova, krov je tvofen piithradovymi dfevénymi vazniky. Krytinu stfechy tvoii vlnity
eternit. Dest'ové okapy a svody, oplechovani stfesnich prostupti jsou z pozinkovaného plechu. Okna
dfevénd s jednoduchym zasklenim. Dvefe dfevéné. Je provedeno napojeni elektifiny 230/400V.
Vytapéni zajistuji elektrické piimotopy a v prodejné¢ krbova kamna. Je provedeno napojeni na
vetejny vodovod, kanalizace je svedena do jimky, plyn neni. Objekt je samostatné stojici, situovany
na mirné svazitém terénu na okraji obce. Centrum obce Hustopece nad Becvou je ve vzdalenosti
3km, do Pferova je vzdalenost 41 km. Piistup ke stavbé je mozny z mistni komunikace.
Upozoriiujeme, Ze stavba je postavena z vEtsi ¢asti na pozemku jiného vlastnika parc.¢. 137/1 (459
m2 - LV & 26 a pouze pozemek parc.¢. 137/2 (64 m®) je vlastnictvi povinného.

Pravdépodobna dispozice:
1.PP: technické a skladové mistnosti

1.NP: prodejna, hospodatska cast

Srovnavaci parametry:

Zastavéna Uzitna
Nizev plocha plocha
[m’] [m’]
Zemédé€lska stavba 523 496

Zavady technické povahy:

Prvky kratkodobé Zivotnosti (PKZ) i prvky dlouhodobé Zivotnosti (PDZ) jsou v zachovalém
technickém stavu. Stavba je bez viditelnych statickych poruch ajeji stavebné-technicky stav
odpovida stari, technologickym postuplim vystavby a pouzitym stavebnim materidlim a spise
pramérné udrzbé.

Rizika ekonomické povahy:

Vzhledem k vySe uvedenému bude tfeba vynaloZzit finan¢ni prostfedky na opravy. Stanoveni jejich
vySe znac¢né presahuje ramec tohoto znaleckého posudku, navic jsou zavislé na pfedstavé o rozsahu a
kvalité rekonstrukce potencialnim novym vlastnikem.

Zavady pravni povahy:

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 566 existuje soubor omezeni vlastnického prava (zastavni
pravo, exekucni ptikaz k prodeji, zahajeni exekuce). To vSak vhledem k ucelu posudku (pro exekuéni
fizeni) nepovazujeme za zadvady pravni povahy a neni s nimi v tomto posudku uvazovano.
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Srovnavaci nemovité véci (SN):

1) Zemédélska stavba, Mikulovice

Zemédelska stavba bez ¢.e. se nachazi se na pozemku o celkové rozloze 928 m’. Momentalng slouzi
objekt jako sklad. Objekt se nachazi v klidné ¢asti obce Siroky Brod. Objekt je napojen na elektfinu a
vodu.

Stavba: Cihlova

Typ domu: Patrovy
Plocha zastavéna: 359 m’
Elektfina: 230V

Cena nabidkova: 490 000,- K¢

Zdroj:

Realitni kancelatf NEXT REALITY
nam. Svobody 879/14

79001 Jesenik

Tel.: +420 800 700 099
www.nextreality.cz
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2) Zemédélska stavba, Viko$

Zemedelsky objekt vychodné od obce Vlko§ v primyslové. Jednd se o byvaly areal zemédélského
podniku rozdéleny mezi vice majiteld. Piivodné objekt slouzil jako zemédélskd ocelova stavba -
senik, nasledné doslo k jeho rekonstrukci a dostavbé a to v letech 2006. Samotna hala je
obdélnikového ptidorysu s jednim nadzemnim podlazim, nepodsklepena s nizkou sedlovou stfechou.
Vedle objektu se nachazi propojena kancelarska a socidlni budova.

Stavba: Cihlova

Stav objektu: Pfed rekonstrukei
Umisténi objektu: Okraj obce
Typ domu: Pfizemni

Plocha zastavéna: 346 m’*
Odpad: Septik

Cena nabidkova: 500 000,- K¢

Zdroj:

Realitni kancelaf Reality GAIA, s.r.o.
ulice Narodni tfida 267/16

69501 Hodonin

Tel.: 518 614 205
www.realitygaia.cz
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3) Zemédélska stavba, Mirov

Zemedelska budova v obci Mirov. Nemovitost je v KN zapsana jako zemédélska stavba bez €. ev. a
nachazi se na pozemku o celkové rozloze 1 575 m’.

Stavba: Cihlova

Stav objektu: Pfed rekonstrukei
Umisténi objektu: Klidna ¢ast obce
Typ domu: Pfizemni

Plocha zastavéna: 212 m’

Topeni: Lokalni tuhd paliva
Elektfina: 230V, 400V

Cena nabidkova: 545 000,- K¢

s pr

Zdroj:

Realitni kancelat RE/MAX A-City 2
Lazecka 57/6

77900 Olomouc

Tel.: +420 777 233 862
WWW.remax-czech.cz
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4) Zemédélska stavba, Velké Losiny

Zemedelsky objekt v primyslovém aredlu ve Velkych Losinach. Objekt je v piivodnim udrzovaném
stavu, vhodny pro chov nebo lehkou primyslovou vyrobu. Objekt je napojen na elektrickou
rozvodnou sit,, voda ptivedena dalkovym vodovodem, odpad sveden do Zumpy.

Stavba: Cihlova

Stav objektu: Pied rekonstrukci
Umisténi objektu: Okraj obce
Typ domu: Pfizemni

Plocha zastavéna: 572 m’
Voda: Dalkovy vodovod
Odpad: Jimka

Elekttina: 230V, 400V

Cena nabidkova: 670 000,- K¢

Zdroj:

Realitni kancelar STING, s.r.0.
ulice Radni¢ni 344/25

78701 Sumperk

Tel.: 800 103 010
www.rksting.cz
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5) Zemédélska stavba, Vitkov

Jedna se o ptizemni zd&ny objekt se sedlovou stiechou. Svislé konstrukee jsou zdéné z cihel. Uprava
povrchi véapennou omitkou. Okna dfevénd a kovova, vrata ocelova. Podlahy jsou z betonové
mazaniny s cementovym potérem. Klempitské konstrukce z plechu. Pfipojky jsou zastaralé a
nepouzitelné. Objekt neni vytapén, ohfev vody neni feSen. Areal je oploceny a ma prtipojky
vodovodu, kanalizace a el. energie na méstsky rozvod. Ptistup do aredlu je po zpevnéné obecni ceste.
Stavba: Cihlova

Stav objektu: Spatny

Typ domu: Pfizemni

Plocha zastavéna: 465 m’

Cena nabidkova: 859 900,- K¢

Zdroj:

Darebni kancelaif PROKONZULTA, a.s.
Kienova 299/26

60200 Brno - ¢ast obce Trnita

Tel.: +420 608 718 040
www.prokonzulta.cz

10
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6) Zemédélska stavba, Tlumacov
Pavodni plemenaiska budova v okrajové ¢asti Tlumacova. K budove vede panelova komunikace.

Stavba: Cihlova

Umisténi objektu: Okraj obce
Typ domu: Pfizemni

Uzitna plocha: 550 m”
Elektiina: 230V, 400V

Cena nabidkova: 870 000,- K¢&

5y
BUDAreality

Zdroj:

Realitni kancelai BUDA Reality
ulice U Zimniho stadionu 1096/18
76001 Zlin

Tel.: +420 773 288 833
www.buda-reality.cz

11
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7) Zemédélska stavba, Hulin

Zemédelska hala v Hulingé. Budova ma obvodové cihlové zdivo, sedlovou stfechu opatienou svétliky.
Lze napojit na el. energii. Hala stoji na cizim pozemku.

Stavba: Cihlova

Stav objektu: Pfed rekonstrukei
Typ domu: Pfizemni

Uzitna plocha: 1 211 m?

Voda: Mistni zdroj

Elektiina: 230V, 400V

Cena nabidkova: 950 000,- K¢

Zdroj:

Realitni kancelar Valiskova.cz s.r.o
ulice Riegrovo namesti 157/19
76701 Krom¢éiiz

Tel.: +420 777 739 339
www.valiskova.cz

12
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Lokalizace srovnavacich nemovitosti:
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Zavérecna analyza

Ceny uvadéné v nabidkéach realitnich kancelaii nelze vzdy pouzit ve 100%, ale pouze orientacné
a s velkou obezietnosti vzhledem k tomu, Ze realitni kancelafe vétSinou v prvni fazi inzerce respektuji
ptani prodavajiciho, které byva zpravidla nadsazené a nereflektuje realitu trhu. Realitni kancelate
tedy zpravidla inzeruji ceny uréené prodavajicimi a az po del§i dobé, v dalsich fazich netspésné
inzerce ceny snizuji. Napf. v pfispévku ,,Vztah nabidkovych cen obytnych nemovitosti a jejich
odpovidajicich dob trvani nabidky“ prezentovaném na XVIII. mezinarodni konferenci soudniho
inzenyrstvi jeho autor Ing. Martin Cupal uvadi: ,,Zménu ceny v priubéhu trvani nabidky vyjadiuje tzv.
koeficient redukce ceny, ktery predstavuje pomér trzni ceny ku cené¢ nabidkové. Zpravidla je tento

e ~

koeficient kzc < 1,00. To znamend, Ze ceny nabidkové jsou zpravidla vys§i nez ceny trzni. Pii

ocenovani nemovitosti porovnavaci metodikou se nékdy pouziva pausalné hodnota kzc= 0,85.
Uvetejnéno v Casopise Soudni inzenyrstvi €. 4, rocnik 20-2009 na str. 188.

Obdobn¢ v casopise ,,Odhadce a oceniovani majetku” ¢. 3-4/2009 v ¢lanku autorti Ing. Jana
Cimburka, Ph.DR. Michala Hlavacka, Ph.D., doc. Ing. Lubose Komarka, Ph.D., M.SC., MBA, na str.
37 se uvadi, ze nabidkové ceny a ceny skutecnych prodejit vykazuji podobné tendence (korelacni
koeficienty v hodnotach od 0,85 do 0,99).

Stejné tak uvadi Doc. Ing. Albert Bradac, DrSc. v publikaci Teorie ocefiovani nemovitosti, VII.
vydani, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2008, ISBN 978-80-7204-578-5, strana 350: ,,Ceny
inzerované jako pozadované prodejni jsou zpravidla vyssi, nez jaké budou nakonec dosazeny.
Postupnym podrobnym sledovanim je moZzno si ovéfit, jak cena urcité nemovité véci postupné v case
klesa, az z inzerce zmizi - nemovita véc se zfejme¢ prodala za cenu blizkou posledni pozadované.
Cena nemovité véci nemize byt vétsi, nez cena stejné nemovité véci inzerované k prodeji.“ V dalsim
textu pak: koeficient zdroje informace: 0,65 - 1,00.

Metoda piimého porovnani:

Index odli$nosti I,
Srovnavaci sCr(e)gzz’:{nei ] . ostatni Upravena
nemovité véci (K¢] 2droj poloha \;igklt:st VellkOSto tech. stav a (vliv ciziho | cena [K&]
vby pozemkii | vybavenost pozemku)
SN 1 490 000 0,95 1,00 1,10 0,95 1,30 0,80 505 905
SN2 500 000 0,95 1,00 1,10 1,00 1,00 0,80 418 000
SN 3 545 000 0,95 1,00 1,10 0,90 1,10 0,80 451 064
SN 4 670 000 0,95 1,00 1,00 1,00 1,05 0,80 534 660
SN 5 859 900 0,95 1,00 1,00 1,00 1,20 0,80 784 229
SN 6 870 000 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 661 200
SN 7 950 000 0,95 1,00 0,90 1,00 1,10 1,00 893 475
n: pocet srovnavacich nemovitosti 7

Obvykla cena: 606 933

Obvykli cena po zaokrouhleni: 606 900

Statistické veli¢iny:

Smérodatna odchylka [SO] 178 842

Minimalni hodnota 418 000

AP - SO 428 058

Aritmeticky primeér [AP] 606 900

AP + SO 785 742

Maximalni hodnota 893 475
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i! Odhadci a znalci CZ, s.r.o.

Znalecky posudek ¢. 5559 —139 /2019

C REKAPITULACE

Vyslednou obvyklou cenu nemovitych véci:

Okres: CEZ0714 Pferov

Kat.dzemi: 788023 Vysoka u Hustopeéi nad

Bedvou

V kat. tizemi jsou pozemky vedeny v jedné c&iselné rFadé

Ohec:

List wvlastnictwvi

513768 Hustopece nad Bedvou

566

Druh pozemku

Zptisob vyuZiti

Zptlisob ochrany

nadvori

64 zastavéna plocha a

bez &p/ée, zem.stav

budovy Zplisob vyuZiti Na parcele Zpusob ochrany
zem. stav 137/1, 1LV 26
137/2
Nemovitosti jsou v dzemnim cbveodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitos

indikujeme ke dni ocenéni ve vysi:

arad pro Olomoucky kraj, Kata

606 900,- K¢

slovy: Sestsetesttisicdevétset korun Eeskych

stralni pracovisté Hranice, kéd: 835.
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i! Odhadci a znalci CZ, s.r.0. Znalecky posudek ¢. 5559 —139 /2019

D ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav vedeny v souladu s ustanovenim § 21 odst. 3
zékona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumo¢nicich a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhl. ¢. 37/1967 Sb.,
k provedeni zakona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozd¢jsich predpist, zapsany dle Rozhodnuti
ministryné spravedlnosti a predsedkyné legislativni rady vlady Ceské republiky ¢.j. 193/2009-OD-ZN
ze dne 08.10.2009 do prvniho oddilu seznamu ustavl kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost: pro
obor ekonomika, s rozsahem znaleckého opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky tikon je zapsan pod potadovym ¢islem 5559 — 139 / 2019 deniku znaleckého tstavu.

Otisk znalecké peceté:

V Hradci Kralové dne 20.04.2019

Podpis za znalecky ustav: Ing. Milan Balek
jednatel spole¢nosti
Odhadgci a znalci CZ, s.r.0.
Ptemyslova 38/1285
500 08 Hradec Kralové

E PRILOHY
1. Barevna fotodokumentace
2. Snimek katastralni mapy

3. Postovni dorucenka
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