URCENI OBVYKLE CENY
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ZADANI

Uéel ocenéni

ocenit v cen¢ obvyklé rodinny dim Drazovice ¢.p.61

Zakladni pojmy a metody ocenéni

7.4k.151/1997 Sb.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZzena pii prodejich
stejného popiipadé obdobného majetku nebo pti 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 mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofaddnymi okolnostmi trhu se
rozum¢ji naptiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4 cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodévajicim,
a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém
marketingu, kdy kazdé4 ze stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zddny zv1astni vzdjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle



NALEZ

Mistopis

Obec Drazovice na trase Vyskov - Brno asi 12 km JZ od Vyskova a 6 km V od Rousinova. Obec
se zdkladni obcanskou vybavenosti a kompletni infrastrukturou . Ocefiovany objekt po pravé
stran¢ mistni komunikace na JZ okraji obce - viz. situace v piiloze

Adresa

Katastralni udaje : kraj Jihomoravsky, okres Vyskov, obec Drazovice, k.u. Drazovice
Adresa nemovité véci:  Drazovice 61, 683 01 Drazovice

Vlastnické a evidencni udaje
501118130, Vaclav Minafiik, Drazovice 61, 683 01 Drazovice, LV: 467, podil 1/ 1

Podklady

1) fotodokumentace exteriér
2) SUP obce v platném znéni

ré

Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 6.9.2022 za ptitomnosti znalce a vlastnika.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha [J orna pida
O trvalé travni porosty 01 zahrada O jiny
Vyuziti pozemkd: RD O byty O rekr.objekt [0 garaze O jiné
Okoli: Xl bytova zona O primyslova zona O nakupni zona
[ ostatni

Ptipojky: (%l / O voda / O kanalizace /O plyn

vef. / vl. / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice 1. tf. O silnice IL,IILtf.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace L] nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

2998/9 Obec Drazovice, €. p. 7, 68301 Drazovice
Rizika
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Stav stavby umoziiuje podpis zéstavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci
NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace
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Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodiiova zéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Ostatni rizika:

NE Nemovita véc neni pronajiméana
ANO Stavby s vyrazné zhorSenym technickym stavem
Komentai: objekt ke kompletni rekonstrukci

Dokumentace a skutecnost

Od ocenovaného objektu nebyla znalci k dispozici zadna dokumentace

Celkovy popis nemovité véci

Ptizemni nepodsklepeny objekt se sedlovou stfechou a jednou mistnosti v podkrovi. Stfedovy
objekt v fadové zastavbé postaveny v mezivalecném obdobi v piivodnim stavu s opravovanymi
prvky kratkodobé Zivotnosti ( posledni vyména okna do ulice asi pted 5 lety ) . Objekt ve Spatném
stavebnétechnickém stavu ke kompletni rekonstrukci nebo asanaci s uvolnénim prostoru pro novou
reziden¢ni vystavbu. Za domem pouze dvir,ktery neni pfistupny ze zadni strany. PtisluSenstvi

objekt nema, jsou provedeny pouze piipojky IS do ulice.
Pozemek p.¢.st.6 o vyméte pouze 115 m? pod vlastnim objektem a dvorem.

Obsah



URCENi OBVYKLE CENY

Vypocet hodnoty pozemkii

Pozemek

Porovnavaci metoda

Obvyklé cena zainvestovanych pozemk : 2 000,- K¢/m2

Druh pozemku Parcela €. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢
zastaveéna plocha a st.6 115 2 000,00 230 000
nadvori
Celkova vyméra pozemkii 115 Hodnota pozemkii celkem 230 000
Vypocet vécné hodnoty stavby
Rodinny diim
| Véena hodnota dle THU
Uzitna plocha
Nézev Uzitna plocha
I.NP
30,00*0,8 = 24,00 m?
podkrovi 12,25 m?
36,25 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska
I.NP 6,00*5,00 = 30,00 2,50m
podkrovi 3,50*3,50 = 1225 250m
42,25 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
PP 0= 0,00
NP LNP 26,22*2,60 = 68,17



Z stiesni Cast 4,60*4,00*3,50/2 = 32,20
Obestavény prostor - celkem: 100,37 m?
Konstrukce Popis
1. Zéklady betonové bez izolace
2. Zdivo zdivo odpovidajici plnym cihlam o tl. 45 cm
3. Stropy dfevéné tramové
4. Stecha krov dievény, vazany
5. Krytina palena krytina
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech
7. Vnitini omitky vapenné Stukové
8. Fasadni omitky vapenna hladka,
9. Vngjsi obklady chybi
10. Vnitini obklady keramické obklady
11. Schody chybi
12. Dvete hladké plné nebo prosklené
13. Okna zdvojena, plastova
14. Podlahy obytnych mistnosti PVC
15. Podlahy ostatnich mistnosti PVC
16. Vytapéni plynové topidlo
17. Elektroinstalace svételna
18. Bleskosvod chybi
19. Rozvod vody ocelové trubky
20. Zdroj teplé vody bojler
21. Instalace plynu zemni plyn
22. Kanalizace ¢aste¢né odkanalizovani
23. Vybaveni kuchyné plynovy sporak
24. Vnitini vybaveni umyvadlo, vana, WC
25. Zachod splachovaci
26. Ostatni chybi
Jednotkova cena 8 000 K¢&/m?®
Mnozstvi 100,37 m®
Reprodukéni cena 802 976 K¢
Konstrukce Obj. podil. Standardni  Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zéaklady 8,20 65 844 65 844 8,68
2. Zdivo 21,20 170 231 170 231 22,43
3. Stropy 7,90 63 435 63 435 8,36
4. Strecha 7,30 58 617 58 617 7,72
5. Krytina 3,40 27 301 27 301 3,60
6. Klempitské konstrukce 0,90 7227 7227 0,95
7. Vnitini omitky 5,80 46 573 46 573 6,14
8. Fasadni omitky 2,80 22 483 22 483 2,96
9. Vngjsi obklady 0,50 4 015 0 0,00
10. Vnitini obklady 2,30 18 468 18 468 2,43




11. Schody 1,00 8 030 0 0,00

12. Dvete 3,20 25 695 25695 3,39
13. Okna 5,20 41 755 41 755 5,50
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 17 665 17 665 2,33
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,00 8 030 8030 1,06
16. Vytapéni 5,20 41 755 41 755 5,50
17. Elektroinstalace 4,30 34 528 34 528 4,55
18. Bleskosvod 0,60 4 818 0 0,00
19. Rozvod vody 3,20 25 695 25 695 3,39
20. Zdroj teplé vody 1,90 15 257 15 257 2,01
21. Instalace plynu 0,50 4015 4015 0,53
22. Kanalizace 3,10 24 892 24 892 3,28
23. Vybaveni kuchyné 0,50 4015 4015 0,53
24. Vnitini vybaveni 4,10 32922 32922 4,34
25. Zachod 0,30 2 409 2 409 0,32
26. Ostatni 3,40 27 301 0 0,00
Upravena reprodukéni cena 758 812 K¢
MnozZstvi 100,37 m®
Zékladni upravenad jedn. cena (JC) 7 560 K¢&/m®

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 30
Uzitna plocha (UP) [m?] 36
Obestavény prostor (OP) [mq] 100,37
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 7 560
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 7 560
Reproduk¢ni hodnota (RC * OP) [K¢] 758 812
Stari rok 87
Dalsi zivotnost rokti 13
Opotiebeni % 70,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 227 644

Vypocet porovnavaci hodnoty

Rodinny diim

Ocenovana nemovita véc

Utzitna plocha: 36,25 m?
Obestavény prostor: 100,37 m®
Zastavéna plocha: 30,00 m?
Plocha pozemku: 115,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD Némcany
Popis: Prodej rodinného domu 120 m2, pozemek 262 m2 Némcany, okres Vyskov
4 030 000 K¢

rodinny dim se zahradou v Némcanech.Jedn4 se o rohovy ptizemni cihelny diim se
zahradkou v klidné Casti obce. Ve dvote stoji starSi hospodaiské staveni Zahrada za)
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domem je pfistupna brankou vedle domu.Nemovitost je napojena na veskeré
inzenyrské sité. Obec Némc¢any ma dobrou obcanskou vybavenost : skolku, skolu,
Obecni urad, knihovnu, restauraci, sportovni areal a dalsi.

Pozemek: 262,00 m?

UZitna plocha: 120,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
K2 Velikosti objektu - ocenovany objekt 1,00
K3 Poloha - v podobné poloze 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - v hor§im provedeni a st stavu 0,80
K5 Celkovy stav 0,80
K6 Vliv pozemku - mensi pozemek 0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocenlovany objekt; Poloha - v podobné poloze; Provedeni a vybaveni - v hor§im provedeni a st
stavu; VIiv pozemku - mensi pozemek;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
4 030 000 120,00 33 583 0,52 17 463
Nazev: RD VeleSovice
Popis: Prodej rodinného domu 315 m2, pozemek 315 m2 VeleSovice, okres VySkov

3500 000 K¢

k prodeji nemovitost ve vyhledavané lokalité¢ VeleSovice, Dim je o dispozici 4+1,
zastavéna plocha a nadvoii je 157m2, k tomu nalezi zahrada o vyméie 158 m2. .
Dim je v plvodnim udrzovaném stavu se sedlovou stfechou. Dvir je zakoncen|
stodolou, ta je na pal podsklepend, skrze stodolu jdete na zahradu, na kterou se
dostanete i z druhé strany pozemku. Celkova plocha ¢ini 315 m2.

Pozemek: 315,00 m?

UZitna plocha: 90,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
K2 Velikosti objektu - ocenovany objekt 1,00
K3 Poloha - v podobné poloze 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - v hor§im provedeni a ST stavu 0,80
K5 Celkovy stav 0,80
K6 Vliv pozemku - mensi pozemek 0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zduavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocenlovany objekt; Poloha - v podobné poloze; Provedeni a vybaveni - v hor$im provedeni a ST
stavu; VIiv pozemku - mensi pozemek;

Cena [K¢] UzZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
3500 000 90,00 38 889 0,52 20 222
Nazev: RD Bohdalice
Popis: Prodej rodinného domu 76 m2, pozemek 933 m2 Bohdalice-Pavlovice - Pavlovice,

okres Vyskov 2 190 000 K¢
RD nepodsklepeny, ptizemni, zdény, sedlova stfecha. V podkrovi je pida.
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Jednotlivé mistnosti : vstupni chodba, kuchyné, dva pokoje, socidlni zafizeni,

veranda. Dim je uren k rekonstrukci, zpracovana studie rekonstrukce domu -

piistavba a vestavba do podkrovi. V misté je klidné prostiedi, chatova oblast,

turisticky atraktivni misto. Inzenyrské sit¢ - provedena piipojka plynu a el.energie.

Veiejny vodovod a splaskova kanalizace ukonena COV se nachazi pfed domem
Pozemek: 933,00 m?

UZzitna plocha: 76,00 m?
Pouzité koeficienty: -
K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
K2 Velikosti objektu - ocenovany objekt 1,00
K3 Poloha - v lepsi poloze 1,05
K4 Provedeni a vybaveni - v podobném provedeni a ST stavu
1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku - podstatné mensi pozemek 0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocenovany objekt; Poloha - v lep$i poloze; Provedeni a vybaveni - v podobném provedeni a ST
stavu; VIiv pozemku - podstatné¢ mens$i pozemek;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2190 000 76,00 28 816 0,85 24 494
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 17 463 K&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 20 726 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 24 494 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 20 726 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceiiované nemovité véci 36,25 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 751 318 K¢

Vypocet vynosové hodnoty

Vynosova hodnota
Objekt v soucasném ST stavu nepronajimatelny !!!

Piehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - ucel podlazi podlahova nijem nijem nijem
plocha
[m?] [K&/m?/rok] [K&/mésic] [K&/rok]
1.0bytné prostory 0 0
Celkovy vynos za rok: 0

| Vypocet hodnoty vynosovym zpiisobem
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Podlahova plocha PP m? 0

Reprodukéni cena RC K¢ 758 812
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m? Nj K¢&/(m%ro

k)
Dosazitelné hrubé ro¢ni nadjemné Nj * PP K¢/rok 0
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢/rok 0
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti K¢&/rok 2 500
Pojisténi 0,07% *RC Kc/rok 531
Opravy a udrzba 1,00 % * RC  K¢&/rok 7 588
Sprava nemovitosti 0,00% * RC Kd¢&/rok 0
Ostatni naklady K¢é/rok 0
Naklady celkem \ K¢/rok 10619
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V  K&rok 0
Mira kapitalizace % 0,00
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv K¢ 0
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REKAPITULACE

Porovnavaci hodnota 751 318 K¢
Vécna hodnota 457 644 K¢
z toho hodnota pozemku 230 000 K¢

Silné stranky

- pomérné lukrativni obec v dostupné vzdalenosti od okresniho a krajského mésta

Slabé stranky

- nutnost kompletni rekonstrukce popft. asanace objektu
- minimalni pozemek o vyméfe pouze 115 m?,

Obvykla cena
800 000 K¢

slovy: Osmsettisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou cenu nemovitosti zapsané na LV 467 v k.. Drazovice odhaduji na ¢astku
800 000,- K¢

V Bysttici pod Hostynem 9.9.2022

Ing. Jaroslav Fojth
Bilavsko 31
768 61 Bysttice pod Hostynem

Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.12.4.
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PRILOHY URCENI OBVYKLE CENY
¢: 6637-91/2022

pocet stran A4 v ptiloze:

foto
situovani
vypis z LV
snimek z PM

R P N
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DraZovice
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V¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu §1.09.2022 14:15:02

Yyhotoveno beziplatné dalkovym piistupem pro tcel: Insolvencni iizeni, &.j.: KSBR 54 INS 9933/ 2020 pro Vaclav Minarik,

JUDr.. Ph.D.
Ckres: C20646 Vyskov Obec: 592994 Drazovice
Kat.bGzemi: 632350 DraZovice List vlastnictvi: 467
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Viastnické prdve
Mina¥ik Vaclav, €.p. 61, 68301 DraZovice 501118/130
3 Nemovitosti
Pozemky .
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zpisob ochrany
8¢. 8 115 zastavéna plocha a
nadvoFi
Souddsti je stavba: DrazZovice, &.p. 61, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 8
Bl V&cna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu
C Vécni prava zat&Zujici nemovitosti v &asti B v&etné souvisejicich tdaji - Bez zdpisu

D Pozndmky a dal$i obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

& Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Usneseni soudu o dédictvi Okresniho ve Vyskové 28 D-871/2021 -23 ze dne 19.11.2021.
Pravni moc ke dni 19.11.2021. Pravni uéinky zapisu k okamziku 24.11.2021 15:18:56. Zapis
proveden dne 06.12.2021.

V-9784/2021-712
Pro: Minafik Vaclav, &.p. 61, 68301 DraZovice RC/1{0: 501118/130

F Vztah bonitovanych pudné ekclogickych jednotek (BPEJ) k parceldm — Bez zapisu

Jemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvé stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
tatastrélni Gfad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisSté Vyskov, kéd: 712.

/yhotovil: Vyhotoveno: 01.08.2022 14:34:44
Jesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterem vykondva stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdaini Ofad pro Jihomoravsky kraj, Katastridlni pracovidt& Vyskov, kéd: 712.

strana 1
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https:/sgi-nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/print.as

o

NahliZeni do katastra nemovitosti (standard) Tisk - Os :62ms, 94 prvki.
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