









































Rekapitulace:

zastavéna plocha a nadvofi (stavebni pozemek): 408 m”. Pozemek zahrady 746 m’. Obestavény
prostor stavby: 575 m’.

Piislusenstvi: pozemek v JFC, vedlejsi stavba, venkovni Gpravy.

Telefon: ne, elektfina: 220/380 V, voda: ano-obecni vodovod, kanalizace: ano, vlastni jimka s
ptepadem do jednotné obecni kanalizace. Zemni plyn ano, piipojka i plynofikace domu.

Parkovani: na venkovnim traktu.

4, Rodinny dim 3+1, Suchohrdly

Popis porovndvaci nemovitosti:

RD 3+1 v obci Suchohrdly u Miroslavi. Jedné se o jednopodlaZni rodinny dim, nepodsklepeny, bez
podkrovi. Radovy koncovy déim v zistavbé obdobnych rodinnych domt, nedaleko centralni ¢asti
obce. Dostupnost po zpevnéné mistni komunikaci, expozice - rovinaté izemi, bez negativnich vlivi
okoli. Pfislugenstvi je tvofeno vedlej§i stavbou pro skladovéani (men3i stodola) a malou zd€énou
dilnou ve dvornim traktu. Déle se zde nachazeji venkovni Gpravy standardniho rozsahu a pozemky:
stavebni pozemek o velikosti 422 m? a pozemkem malé zahradky 133 m?. Stavba je v obdobném
stavu jako ocefiovana nemovitost, piedpoklad vyhledové rekonstrukce stfechy a stfeSni krytiny,
vnitiniho vybaveni, podlahy.

Popis konstrukcnich prvki stavby:

zéklady Casteéné izolované proti zemni vlhkosti, svislé konstrukce — zdéné, cihelné a smiSené
zdivo, stropy dfevéné tramové s rovnym omitanym podhledem. Podlaha betonova, cementovy
potér, PVC povlaky, textilni povlaky, teracova a keramickd dlazba. Okna dfevéna dvojitd se
Spaletou. Dvefe dfevéné plné, ocelové zarubng. Stfecha sedlova, dfevény krov, stfe3ni krytina
eternitova, klempifské konstrukce kompletni FeZn, vnitini vapenny $tuk, venkovni hladké omitky.
Vytapéni: ustfedni, kotlem na TP. Elektricky boiler na TUV.

Stafi ptvodni stavby asi 80 let. Vyrazngjsi rekonstrukce v roce 1976 (socidlni zdzemi, vnitini
rozvody, elektroinstalace), posledni rekonstrukce asi pted 12 lety (podlaha ve 2 obytnych
mistnostech).

Dispozicni FeSeni stavby:

1. NP: chodba, zadvefi, socidlni zdzemi, komora, pokoj, kuchy, jidelna, obyvaci pokoj a loZnice,
na konci chodby je v pfistavku kryty vstup do dvorniho traktu.

Koeficienty upravy realizované ceny vzhledem k oceriované nemovitosti:

- lokalita srovnatelna, lezici asi 3 km severnim smérem od obce Dolenice, velmi dobrd dopravni
dostupnost, nebot’ lokalita lezi na silniéni komunikaci ¢. 53 Znojmo - Bmo, lezi rovnéZ na
Zelezni¢nim koridoru Brmo - Hevlin, mirné& vétsi obec, srovnatelna infrastruktura, mirna preference
lokality na realitnim trhu, mirna Gprava

- vnitfni vybaveni je srovnatelné bez upravy, obdobné stafi konstrukénich prvki stavby i jejich
udrzba

- celkové opotiebeni stavby bude velmi mirn& upraveno ve prospéch ocefiované nemovitosti z
dvodu nizsiho stupné& Gdrzby domu pfi obdobném stafi, provedené rekonstrukce jsou pouze pro
udrzeni domu ve stabilizovaném stavu (ochrana proti nadmémému opotiebeni), uprava
koeficientem 1,04 ve prosp&ch porovnavané nemovitosti

- situace na realitnim trhu je shodna, bez Gpravy

- pisluSenstvi mirng nizi, (vétsi vymeéra vedlejsich staveb, ale jejich horsi technicky stav), absence
vétsi zahrady a klidové zdny, Gprava koeficientem 1,02 ve prospéch ocefiované nemovitosti

Z vyse uvedeného vyplyva, Ze se jedna o nemovitost velmi vhodnou k porovnani.

Rekapitulace:
zastavéna plocha a nadvofi (stavebni pozemek): 422 m”. Pozemek zahrady 133 m?. Obestavény
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prostor stavby: 542 m?.

PiisluSenstvi: vedlej$i stavba stodoly a dilny, venkovni upravy, velmi maly pozemek v JFC.
Telefon: ne, elektfina: 220/380 V, voda: ano-obecni vodovod, vlastni studna, kanalizace: ano,
pfipojka na obecni kanalizaci, zemni plyn na hranici pozemku (HUP), plynofikace domu neni.
Parkovéni: venkovni trakt, po upravé moznost ve dvornim traktu, popt. ve vedlejsi stavbe.

Srovnatelné nemovitosti

Naizev: RD Brezany (dispozice 4+1)
Lokalita: BfeZany
Pouzité koeficienty:

K1 mista 1,00

K2 vybaveni 1,06

K3 opotiebeni 1,05

K4 trhu 1,00

K5 pfisluSenstvi 0,96
Zdtvodnéni koeficientu K.: Celkovy koef. Upraveflz’l j3- cena
mista - bez upravy; vybaveni - mirné slabsi; opotiebeni - 1K0C7 11<c1/ 3;;
velmi mirn€ niZ§i; trhu - bez upravy; pfislusenstvi - mirné ’
VySssi;

Obest. prostor Vyméra pozemku Celkovia cena Jednotkova cena

682,00 m’ 168 m* 720 000 K& 1 056 K&/m’

Nazev: Rodinny diim 3+1, Bozice
Lokalita: Bozice
Pouzité koeficienty:

K1 mista 0,98

K2 vybaveni 0,92

K3 opotiebeni 0,94

K4 trhu 1,00

K5 prislusenstvi 1,06
Zduvodnéni koeficientu K.: Celkovy koef. Uprave?é j3° cena
mista - velmi mirnd preference; vybaveni - lepsi; Kc K¢/m
opotiebeni - mirn€ niZsi; trhu - bez Gprav; ptislusenstvi - 0,90 1134
mirné slabsi;

Obest. prostor Vyméra pozemku Celkova cena Jednotkova cena

618,00 m’ 328 m? 780 000 K& 1262 K&/m’

Nazev: Rodinny dim 3+1, Litobratcice
Lokalita: LitobratCice
Pouzité koeficienty:

K1 mista 1,00
K2 vybaveni 0,96
K3 opotiebeni 1,00
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K4 trhu 1,00

KS ptisluSenstvi 0,96
Zduvodnéni koeficientu K.: Celkovy koef.  Upraveni j. cena
mista - bez Upravy; vybaveni - mirné€ vyssi; opotiebeni - Kc K&/m’
srovnatelné; trhu - bez Gpravy; pfisluSenstvi - nepatrné 0.92 1202
siln&jsi;

Obest. prostor Vyméra pozemku Celkova cena Jednotkova cena

575,00 m’ 408 m” 750 000 K& 1 304 K¢&/m®

Nazev: Rodinny dum 3+1, Suchohrdly
Lokalita: Suchohrdly u Miroslavi
Pouzité koeficienty:

K1 mista 0,96

K2 vybaveni 1,00

K3 opotiebeni 1,04

K4 trhu 1,00

K5 piisluSenstvi 1,02
Zdbvodnéni koeficientu K.: Celkovy koef. Upravena j. cena
mista - doprava, realitni trh; vybaveni - srovnatelné; Kc K&/m’
opotiebeni - velmi mirné€ vyssi; trhu - bez upravy; 1,02 1203
ptisluSenstvi - velmi mirné slabsi;

Obest. prostor Vyméra pozemku Celkova cena Jednotkova cena

542,00 m’ 422 m’ 640 000 K& 1181 K¢/m’

Vypoéet porovnavaci hodnoty nemovitosti na zikladé obestavéného prostoru

Minimalni jednotkova cena porovnavanych nemovitosti 1128 K&/m®
Primérna jednotkova cena porovnavanych nemovitosti 1167 K&/m®
Maximadlni jednotkova cena porovnavanych nemovitosti 1203 K&/m®
Stanovena jednotkova cena ocetiované nemovitosti 1167 K&/m®
Celkovy obestavény prostor oceriované nemovitosti 553,00m’
Vysledna porovnavaci hodnota 645 351 K¢
Rekapitulace vyslednych cen porovnanim, celkem 645 351,- K¢
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| REKAPITULACE OCENENI _ = A

Komentar ke stanoveni obvyklé ceny

Obvyklé cena (trzni hodnota) je cena aktualniho trhu s nemovitostmi, tzn. cena, za kterou lze véc v
daném mist¢ a daném ¢ase prodat, nebo koupit. Jedna se o kratkodobou platnost obvyklé ceny,
které je déna konkrétnim vztahem nabidky a poptavky. Odhad trZni hodnoty je proveden na
zakladé odborného posouzeni vySe zjiSténych hodnot. Pfi tomto posouzeni jsou zohlednény
viechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které nemohou byt postiZeny
matematickym vypoctem, které vSak mohou rozhodujici mé&rou ovlivnit hodnotu ocefiovaného
majetku. Nejvétsi diraz je pfitom kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu nabidky
a poptavky s pfedpokladanym vyhledem do budoucnosti, dile na vn&j$i i vnitini vlivy, tj. na
technicky stav, fyzické opotiebeni, moralni opotfebeni, umisténi lokality, obéanskou vybavenost,
demografické podminky, stabilitu Uzemi ve vztahu k uzemnimu planu, Zivotnimu prostiedi atd.
Dale je tfeba postihnout veskeré dluhy a zavazky, které jsou na nemovitosti vazany. V neposledni
fadé je nutno rovnéz posoudit rizikovost ptipadného prodeje pfedmétné nemovitosti. Odhad
obvyklé ceny je proveden na zdkladé analyzy jednotlivych ptistupli k ocenéni majetku. Na zakladeé
vysledki Ize konstatovat:

- vécnd hodnota nemovitosti vyjadfuje substituéni hodnotu majetku a pro vlastni ocenéni neni
zasadni. Vé&cna hodnota odvozena z administrativni ceny je v nesouladu s trZni cenou, nebot’ v
sobé nezahrnuje koeficient prodejnosti, ktery je pro trzni ocenéni nepostradatelny. Jedna se tak
pouze o jakési nakladové hledisko (ndklady na pofizeni stavby), které byva zpravidla nad urovni
obvyklé ceny, zejména potom v malych lokalitach.

- zjiSténa (administrativni) cena v sob€ jiz zahrnuje koeficient prodejnosti a pfinddi tak u
obdobnych nemovitosti velmi cennou informaci pro stanoveni obvyklé ceny. Zejména u
aplikované porovnavaci metody je to z toho divodu, Ze jsou do ni promitnuty udaje ze skute¢né
realizovanych prodeji, které jsou shromazd’ovany na pfislusnych Finanénich ufadech v podobé
skute¢nych smluv o pfevodu nemovitosti

- porovnavaci hodnota vyjadiuje skute¢nou prodejnost majetku, kterd je dana stavem poptavky a
nabidky na trhu, objemem dispozi¢nich zdroji potencidlnich investord a vyuzitelnosti nemovitosti,
jakoZto 1 zpenéZitelnosti oceriovaného majetku. V segmentu obdobnych nemovitosti je
porovnavaci ocenéni, v souladu s oceflovacimi standardy pro stanoveni obvyklé ceny RD
povaZovéano za zasadni. V tomto piipadé bylo pouZito cenové porovnani (srovnavaci etalon) 1 m®
obestavéného prostoru nemovitosti s cenami za 1 m’ obestavéného prostoru srovnatelnych
nemovitosti z databaze znalce a spolupracyjicich realitnich kancelati. Tento srovnavaci etalon je
dostate¢né reprezentativni, nebot’ jako porovnéavaci objekty byly pouzity rodinné domy se stejné
vyuZitym obestavénym prostorem (nepodsklepené, s jednim kompletnim nadzemnim podlazim, a
stavebné neupravenym ptdnim prostorem). Timto porovnanim bylo zjisténo, Ze 1 m’
obestavéného prostoru nemovitosti ve srovnatelném provedeni, se v lokalit¢ a blizkém okoli
(popfipadé¢ v obcich obdobné velikosti a ekonomicky srovnatelného regionu) pohybuje mezi
hodnotami 1 100 - 1200 K&/m”.

- vynosova hodnota majetku jiz vyjadiuje piimé indikatory trhu z hlediska dosahovanych
budoucich pffjmt s ohledem na $ir§i moZnosti vyuZiti. V segmentu rodinnych domti na vesnici v§ak
neni ke stanoveni obecné ceny vyuZivana v disledku velmi fidkého pronajimani té€chto objektd a
tim i absenci databaze obvyklého najjemného v lokalité.

Pro odhad obvyklé ceny v pfipadé rodinnych domi je zasadni hodnota stanovena z porovnani jiZ
realizovanych prodeji obdobnych nemovitosti v dané lokalité. Lze konstatovat, Ze vztah poptavky a
nabidky obdobnych rodinnych domi v obci Dolenice a okoli je vyrovnany, v poslednim obdobi,
vzhledem ke stagnaci realitniho trhu, s mirnym pfevisem nabidky. Trh v segmentu rodinnych a
rekrea¢nich domil je dlouhodobg stabilni a jejich prodejnost je standardni.
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Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:
1. Ocenéni staveb

1.1  Rodinny dim ¢. p. 23 666 590,00 K¢
2. Ocenéni pozemki
2.1 Pozemky parc. ¢. 119 a parc. €. 120 34 590,00 K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Ocenéni staveb nakladovou metodou

1.1  Rodinny dim ¢&. p. 23 692 680,00 K&
2. Ocenéni pozemki

2.1 Pozemky parc. €. 119 a parc. €. 120 34 180,00 K¢
3. Porovnavaci ocenéni

3.1 Rodinny dim ¢. p. 23 645 350,00 K¢

Na zakladé provedené analyzy s pouzitim vySe uvedenych metod ocenéni stanovuji obvyklou
cenu (trzni hodnotu) rodinného domu ¢. p. 23, véetné pozemki p. ¢. 119, p. ¢. 120 a veskerého
prisluSenstvi, v§e zapsano na LV ¢. 50 pro obec a k. i. Dolenice ve vysi:

Obvykla cena:

650 000,- K¢

slovy: Setsetpadesattisic K¢

V Ttebici 24. 4. 2013

Ing. Tomas Dostal
Zahradni 479/25
674 01 Ttebic
telefon: 774800820

e-mail: tdostal@volny.cz K
web: http://www.znalci.net/ 4’% ///(

/
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