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Znalecky posudek ¢. 1685-26/2021
1. SITUACE

1.1. Prohlidka pfedmétu ocenéni: 23.9. 2021

Prohlidka rodinného domu byla provedena dne 23. 9. 2021 za pfitomnosti spoluvlastnika, pani
Michaely Matouskové

1.2. Podklady pro vypracovani posudku:

- Vypis z katastru nemovitosti - list vlastnictvi €. 927 pro k.. Oslavany, obec Oslavany,
okres Brno - venkov, vyhotoveny dalkovym ptistupem dne 18. 08. 2021,

- kopie katastralni mapy pozemkl vedenych na LV €. 927 pro k.0. Oslavany ziskana
dalkovym ptistupem z KN - z Internetu,

- informace o nemovitosti poskatnuté zadavatelem posudku a tidaje o nemovitosti dle
prohlaseni pani Matouskové pfi mistnim Setfeni,

- zamg¢feni objektu bylo provedeno pomoci laserového dalkoméru HILTI PD-E,

- mapa lokality, ziskana z internetu, véetn¢ leteckého snimku

1.3. Ucel ocenéni

Ocenéni se provadi za ucelem stanoveni ceny v misté a ¢ase obvyklé ptipadné trzni hodnoty
nemovité véci pro potfebu dobrovolné drazby, dle zdkona ¢. 26/2000 Sb. § 13. Ocenéni nelze
pouzit pro jiné ucely.

1.4. Omezeni vlastnickych vztahi

1.4.1. Zastavni prava a ostatni omezeni
Na predlozeném listu vlastnictvi je k oceflovanym nemovitym vécem zapsano zastavni pravo
smluvni ve prospéch Stavebni spofitelny Ceské spofitelny, a.s.

Na predlozeném listu vlastnictvi, v oddile D, jsou k oceiovanym nemovitym vécem zapsana
omezeni — Zahdjeni exekuce a Exekuéni ptikazy k prodeji nemovitosti.

Zastavni prava a exekuce nemaji vliv na vysi ocenéni. Zastavni prava a souvisejici zapisy
tykajici se pfedmétu drazby, zapsana na listu vlastnictvi neovlivituji hodnotu pfedmétu drazby,
protoze v souladu s § 167, odst. 4 zdkona ¢. 182/2006, v platném znéni (insolvencni zakon),
zpenéZenim predmétu drazby zanikaji a insolvenéni spravce na zéklad€ § 167 odst. 5 a § 300
zakona €. 182/2006, v platném znéni, vyda nabyvateli zpenéZeného majetku potvrzeni o zaniku
téchto vécnych prav. Uginky naiizeni vykonu rozhodnuti nebo exekuce tykajici se predmétu
drazby neovliviiuji hodnotu pfedmétu drazby, protoze v souladu s § 285 odst. 1 zakona ¢.
182/2006 v platném znéni, zpenézenim piedmétu drazby zanikaji.

Predpoklada se, Ze na nemovité véci nevadznou zZadné jiné zavazky nebo omezeni, zejména pak
bfemeno vznikajici pfimo ze zdkonl (vodniho, plynérenského, telekomunikacniho,
elektriza¢niho a pod.), poptipadé zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani, o jejichZ existenci
se nelze presveédcit ze zapisu z katastru nemovitosti.

1.4.2. Vécna bremena

Na ptedlozeném listu vlastnictvi jsou v oddile C zapsana vécna biemena:

- Vécné bifemeno ulozeni kanaliza¢ni ptipojky, opravnéni pro parcelu ¢. 1451/1, povinnost
k p.C. 1453/1, 1454/3, vklad prava s ucinky ke dni 12.06.2008.

- Vécné bifemeno vstupu do sklepa pod domem ¢.p. 1162, opravnéni pro parcelu €. 1454/3,
povinnost k p.¢. 1454/1, pravni u¢inky vkladu prava ke dni 12.06.2008.

- Vécné bifemeno umisténi plynoméru, opravnéni pro parcelu ¢. 1454/3, povinnost k p.c.
1454/1, pravni u¢inky vkladu prava ke dni 12.06.2008.

.
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Vécna biemena jsou zfizena na zaklad¢ listiny - Smlouva (dohoda) o zruseni a vypotradani
podilového spoluvlastnictvi, o zfizeni vécného bifemene - bezuplatna ze dne 30.04.2008.
Vécnd biemena nemaji vliv na vysi ocenéni, resp. neméni cenu obvyklou (trzni hodnotu)
nemovitosti.

1.4.3. Ekologické zatéze
Nepredpoklada se, Ze by na nemovité véci vazly ekologické zatéze.

2. NALEZ

r

2.1. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

LIST VLASTNICTVI ¢&islo 927

Kraj: CZ064 Jihomoravsky Okres: CZ0643 Brno-venkov
Obec: 583588 Oslavany Katastralni Gzemi: 713180 Oslavany
Ulice: Hybesova ¢.o.: 38
Vlastnici Podil
SJM atouSek Lubo§ a Matouskova Michaela 1/1
ubos Matousek
ichaela Matouskova
Stavby stavba je soucasti pozemku
Cast obce Oslavany Rodinny dim ¢.p. 1162 na pozemku p.&. 1454/1 ANO
Pozemky
1453/4 Pozemkova parcela Parcela KN 14 m? ostatni plocha
145471 Pozemkova parcela Parcela KN 202 m? zastavéna plocha a nadvoti
1455 Pozemkova parcela Parcela KN 75 m? zahrada
2.2.  Vyhodnoceni souladu pravniho stavu se skute¢nosti
Z dostupnych podkladl nebyly zjistény Zadné zasadni nesrovnalosti.
2.3. Dokumentace a skute¢nost
Predpoklada se, Ze uzivani nemovité véci je spravné bez zasadnich rozdila oproti skutecnosti.
2.4. Popis predmétu ocenéni
2.4.1. Obecna situace
Obec/mésto: Oslavany (4.684 obyvatel dle CSU 2020) — jedna se o mésto na fece Oslav,
v okrese Brno - venkov v Jihomoravském kraji, jihozapadné od krajského mésta
Brna.
Lokalita: Me¢sto Oslavany se nachazi jihovychodné od mésta Rosice, pii komunikaci ¢.

393 vedouci z Ivancic do Nameésti nad Oslavou. Vyznamné vzdalenosti:
Ivancice cca 4 km, Rosice cca 10 km, napojeni na dalnici D1 (exit 182) cca 12
km, okraj Brna cca 22 km, centrum Brna cca 30 km.

Komunika¢ni Ocenovany RD se nachazi severozapadné od centra mésta pfi ulici HybeSova,
vztahy: po které vede hlavni prijezdna komunikace ve mésté. V lokalité jsou rozvedeny

inzenyrské sit¢ v kompletnim rozsahu, oceiiovany rodinny dim je napojen na
vSechny tyto inZenyrské sité.

Situovani Ocenovany rodinny diim je do uli¢ni zastavby za¢lenén jako fadovy koncovy —
nemovitosti: jedna se o pravou ¢ast dvojdomu, ktery vznikl rozdélenim piivodné samostatné
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Obcanska
vybavenost:

Okolni zastavba:

Zivotni prostiedi:

Pristup
k nemovitosti:

InZenyrské sité:

stojictho domu. Rodinny dim je castecné podsklepeny, jednopodlazni
s polovalbovou stfechou, piidorysné ve tvaru pfiblizného L.

Lokalita obce je zvInéna, ocenovany rodinny dim je postaven na témer
rovinném pozemku.

Lokalita s ocefiovanym rodinnym domem se nachazi v 1. zaplavové zoné se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu povodné.

Meésto ma vybavenost a infrastrukturu zakladni, ve mésté se nachazi méstsky
ufad, matefskd a zakladni Skola, kostel, posSta, restaurace, hiisté, zamek,
muzeum apod. Sir§i moZnosti se nachdzeji v blizkych méstech Rosice a
Ivancice, kompletni moznosti ve vS§ech smérech jsou pak v krajském meésté

Brné. M¢ésto je napojeno na hromadnou dopravu autobusovou, ktera je soucasti
Integrované dopravy Jihomoravského kraje.

V nejbliz§im okoli nemovitosti se nachazeji objekty bydleni - rodinné a bytové
domy.

Bézna zastavba obytnych domtl bez negativniho dopadu na Zivotni prostiedi.

Ptistup k rodinnému domu je z vetejné komunikace se zpevnénym povrchem -
ulice HybeSova na pozemku parc.¢. 1486/30, ktery je ve vlastnictvi mésta.

V lokalité jsou rozvedeny vefejné inzenyrské sité elektro, plynu, kanalizace a
vody. Rodinny diim je napojen na vSechny tyto vefejné inzenyrské sité.

2.4.2. Popis nemovitosti

Ocenovana nemovita

véc je tvofena rodinnym domem &.p. 1162, ktery je soucasti pozemku parc.c.

1454/1 a pozemKky parc.C. 1453/4, 1454/1 a 1455.

2.4.2.1.Rodinny diim

Evidence dle
KN:

Situovani:

Dispozi¢ni
FeSeni:
Konstrukéni
FeSeni:

Objekt C.p. 1162 je v operatu KN na listu vlastnictvi vedeny jako rodinny dtim,
ktery je soucasti pozemku parc.C. 1454/1 vedeného jako zastavéna plocha a
nadvofi.

Rodinny dim je za¢lenén do uli¢ni zastavby jako fadovy koncovy — tvoii pravou
¢ast dvojdomu, je jednopodlazni s polovalbovou stfechou. Pfistup k domu je
z vetejné komunikace na vefejném pozemku. Diim je postaven na mirn¢€ svazitém
pozemku. Se sousedni stavbou je RD propojeny konstrukei stiechy, ptidni prostor
obou staveb neni oddéleny Stitovou zdi. Tato skuteCnost je zavadou zejména
z pozéarné-bezpecnostniho hlediska.

Pidorysné je objekt ve tvaru priblizného L. V rodinném domé se nachazi jedna
bytova jednotka 2+1 s prisluSenstvim.

Zaklady jsou betonové s izolaci, nosné zdivo cihelné, stropy nad PP nespalné
srovnym podhledem, nad 1.NP jsou dfevéna, stfecha sklonitad sedlova s
polovalbou, s dievénou konstrukci a taskovou krytinou. Klempitské konstrukce
jsou z pozinkovaného plechu, vnitini omitky vapenné, vnéjsi vapenocementové
bez finalni vrstvy a natéru. Okna jsou dfevéna zdvojend a Caste¢né plastova
s izola¢nimi dvojskly, dvefe napliové (vstupni plastové), podlahy betonové,
drevéne, s keramickymi dlazbami. Koupelna ma vanu a umyvadlo, je zde
samostatné splachovaci WC. Vytapéni je lokalnimi plynovymi topidly a
krbovymi kamny na tuhd paliva. Ohfev TUV je v elektrickém bojleru, v kuchyni
je plynovy sporak.
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Technicky stav:  Technicky stav rodinného domu je zhorSeny, Gidrzba je znacn€ zanedbana, je zde
vhodna modernizace a rekonstrukce. Stafi je odhadovano na cca 80 rok,
v prabéhu trvani stavby byly provedeny nékteré opravy a castecnad modernizace
interiéru, pro budouci obdobi je nutné uvaZovat s rozsahlej$imi opravami,
zejména zastfeSeni stavby.
Opotiebeni: Stanoveno odhadem ve vysi 70 %
Zastavéna 90 m?
plocha:
Podlahova 68,08 m?
plocha:
Obestavény 450 m?
prostor:
Vycet mistnosti
1.NP plocha koeficient zapocit.
KZp plocha
Chodba 6.90 m? 1.0 6.90 m?
Pokoj 23.50 m? 1.0 23.50 m?
Pokoj 16.50 m? 1.0 16.50 m?
Kuchyné 15.25 m? 1.0 1525 m?
Koupelna 2.50 m? 1.0 2.50 m?
WC 0.96 m? 1.0 096 m?
Komora 2.47 m? 1.0 247 m?
| Souget ploch za podlazi | 68.08 m?] | 68.08 m? |

2.4.2.3.

Ostatni stavby, venkovni Gpravy

K rodinnému domu dale nalezi venkovni ptistavky slouzici jako kolny a bézné venkovni upravy
— oploceni, vjezdova brana, zpevnéné plochy, ptipojky IS apod. Dale zemni sklep, ktery
zasahuje c¢asteCné pod RD, vstup je z chodniku pfed RD, pfevazna Cast sklepa je mimo
zastavénou Cast stavby RD a nejednd se o podzemni podlazi RD. Zemni sklep méa zdénou
konstrukci s klenbovym stropem a hlinénou podlahou. Konstrukéné neni propojen s vlastni
stavbou RD. Stafi sklepa je odhadovano na min. 100 rokt, cena sklepa je zahrnuta
v pfisluSenstvim nemovitosti dle cenového porovnani.

2.4.3. Pozemky

Parc.¢.: Vyméra [m?] | Druh pozemku Soucast pozemku Zpusob ochrany
1453/4 14 | ostatni plocha ostatni komunikace
1454/1 202 | zastavéna plocha a nadvoii |rodinny dim ¢.p.1162
1455 75 | zahrada

Celkem 291

2.5. Vyuziti

Nemovita véc je urcena vyhradné k bydleni.
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3. POSUDEK

3.1. Metody ocenéni

Podle zdkona ¢. 237/2020 Sb., kterym se méni zakon €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a
o zmeén¢ nekterych zakoni (zakon o ocenovani majetku), ve znéni pozdéjsich predpist, a dalsi
souvisejici zakony,

podle § 2 ,,(1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zptiisob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba
obvyklou cenou.*.

podle § 2 ,(3) V odiivodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceiiuje se majetek
a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni ptedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Ditvody pro neur¢eni obvyklé ceny museji
byt v ocenéni uvedeny.

podle § 2 ,,(4) 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 prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho
odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v
tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze G€astnici smény jsou
osobami, které mezi sebou nemaji zaddny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné
nezavisle.*

podle § 2 ,,(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto ureni museji byt z
ocenéni ziejmé, jejich pouziti, véetné pouzitych udaji, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu
pfedmétu ocenéni, Gcelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZzitelnych pro ocenéni.
Podrobnosti k ur€eni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.*.

Podle vyhlasky 488/2020

podle § la - Urceni obvyklé ceny (1) ,,Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen
stejnych, poptipadé obdobnych ptedmétii ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke
dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich poméra prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.*

podle § 1a,,(4) Nemoznost urceni obvyklé ceny podle odstavcii 1 a 2 je nutné dolozit, zejména
uvést postupy, které byly pro zjisténi realizovanych cen obdobnych ptredmétli ocenéni
provedeny, a jejich vysledky.*

Podle § 1b Urceni trzni hodnoty ,,(1) TrZzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovand Castka,
ktera se urcuje zpravidla na zaklad€ vybéru z vice zplisobll oceniovani, a to zejména zplisobu
porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pti urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se
zohlednuji trzni rizika a predpokladany vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl
obchodovan.*

Zpiisoby oceriovani:
1) Zpisob porovnavaci
Vysledna cena je stanovena na zaklad€ srovnani s obdobnymi nemovitymi vécmi
v obdobnych podminkach a zndmou cenou sjednanou pfi prodeji téchto nemovitych
véci. V ptipadé€, ze neni k dispozici dostatek informaci o realizovanych cenach, lze
vyuzit i nabidek v realitni inzerci. V takovém piipadé je ovSem nezbytné zohlednit, ze
vétSina prodavajicich si nechéva prostor pro vyjednavani a skute¢né realizované ceny
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3.2

mohou byt nizsi. DalSim problémem je mozna nepiesnost nebo nedostatek v inzerci
uvadénych informaci.

2) Zpusob nakladovy

Vysledkem nakladového zplisobu ocenéni je vécna hodnota, tedy reprodukéni cena
nemovité véci (cena nové véci) snizend o piislusné opottebeni. Vécna hodnota Casto
dopliiuje ostatni metody ocenéni a umoznuje investorovi ziskat pfedstavu, zda je
ekonomicky vyhodnéjsi koupit stavajici nemovitost nebo postavit novou.

3) Zpusob vynosovy

Pti tomto zpiisobu ocenéni je na nemovitou véc nahlizeno z pohledu zisku, ktery muze
jeji vlastnictvi formou prondjmu piinaSet. Tyto zisky se odiro¢i (diskontuji) na
soucasnou hodnotu. Vynosové metody ocenéni se zpravidla pouzivaji u nemovitosti
komeréniho charakteru, resp. nemovitosti u nichz se ptedpoklada vynos z pronajmu.

Pouzita metoda ocenéni

Pro zjiSténi obvyklé ceny nemovitych véci bylo provedeno cilené vyhledavani uskute¢nénych
prodeji obdobnych nemovitosti, tak aby mohlo byt provedeno porovnavacim zpisobem
ocenéni nemovité véci. Vysledkem je minimdlni néalez uskute¢nénych prodeji obdobnych
nemovitosti, které¢ jsou ocenovateli dostupné. Z tohoto diivodu byla urcena trzni hodnota za
pomoci metody porovnavaci na zakladé nabidek srovnatelnych pozemki a bytovych jednotek
v realitni inzerci, zejména na serveru Reality iDNES.cz a Sreality.cz.

3.3. Vécna hodnota
3.3.1. Stavby
Rodinny diim
¢.p. 1162
1.

Obestavény prostor celkem m? 450,00
Vychozi jednotkova cena K¢/ m? 6 500,00
Koeficient upravy X 0,95
Jednotkova cena upravend K¢/ m? 6 175,00
Reprodukéni cena dokoncené stavby K¢ 2 780 000,00
Opotiebeni % 70,00
Odpocet za opotiebeni K¢ 1 946 000,00
Vécna hodnota dokoncené stavby K¢ 834 000,00
Rozpracovanost % 100,00
Odpocet za nedokoncené konstrukce K¢é 0,00
Vécna hodnota objektu ke dni ocenéni K¢ 834 000,00

3.3.2. Pozemky
Vyméry pozemkii: m? 291,00
- Z toho vyméra hlavnich pozemki m? 291,00
- z toho vyméra ostatnich pozemkii m? 0,00
Jednotkova cena hlavnich pozemkii K¢ 2 500,00
Jednotkova cena ostatnich pozemki K¢ 0,00
Hodnota pozemkii celkem K¢ 728 000,00

3.3.3. Rekapitulace vécné hodnoty
Reprodukéni cena staveb dokoncenych K¢é 2 780 000,00
Vécna hodnota staveb ke dni ocenéni K¢é 834 000,00
Hodnota pozemkti K¢ 728 000,00
Vécna hodnota staveb a pozemkii celkem K¢ 1562 000,00
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3.3. Vynosova hodnota

Obecn¢ lze uvazovat s vynosem z piipadného pronajmu ocenované¢ho rodinného domu.
Prongjem rodinnych domii vSak neposkytuje dostatecny vynos, aby vynosova hodnota
korespondovala na obvyklou cenu rodinného domu.

3.4. Porovnavaci hodnota

Porovnatelné rodinné domy se v obdobném technickém stavu a v obdobnych lokalitach nabizeji
k prodeji v cenovych relacich 3.0 mil. K¢ az 5.0 mil. K¢ v zavislosti na lokalité, velikosti,
vyméie pozemku apod. Analyza pracuje s vlastni databazi nebo s daty z nabidek realitnich
kancelafi, jejichz cena byla upravena do podminek oceniované nemovitosti.

Vypocet porovnavaci hodnoty

Lokalita Zapocitat Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Upravena cena
elna cena cena Koeficien
plocha t celkovy
[Popis stavby a pozemki / Zdtvodnéni koeficientu K. Foto
m? m? K¢ K&/m? K. K&/m?

Ocenovana nemovita véc
Mésto Oslavany, 98,50 291 2+1
okr. Brno-venkov

RD tadovy koncovy, ¢asteéné podsklepeny, jednopodlazni

Srovnavané nemoyvité véci

Oslavany 128,00 500 3+1 5100 000 39 844 0,67

RD 3+1 Oslavany, Prodej rodinného domu 3+1 ve mésté Oslavany, pfi ulici Hlavni. RD je fadovy
koncovy, podsklepeny, dvoupodlazni s jednim pokojem ve 2.NP, se sedlovou sttechou, piidorysné
ve tvaru pfiblizného obdélnika. V 1.PP se nachazi sklepy a technické zazemi domu. V nadzemnich
podlazich se nachazi jedna bytova jednotka 3+1 s piisluSenstvim (1 obytny pokoj ve 2.NP). V
soucasnosti byla v rodinném domé zahajena rekonstrukce - provedena nova stiecha, pfipravovana
vestavba dalsiho pokoje ve 2.NP (podkrovi). RD stary cca 60 let, rekonstrukce a modernizace cca
15 let.

Prodejni cena: 5 100 000 K¢; zdroj: databaze znalce

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - prodejni cena - koeficient 1,00; Lokalita - stejné
meésto - koeficient 1,00; Velikost objektu - vétsi vymeéra podl.ploch - koeficient 1,15;
Provedeni a vybaveni - ustfedni vytapéni - koeficient 0,96; Celkovy stav - po rekonstrukci
- koeficient 0,80; Vliv pozemku - vétsi pozemek - koeficient 0,80; Uvaha zpracovatele
ocenéni - dobrovolna drazba - koeficient 0,95;

Ivancice 130,00 316 4+1 3300 000 25385 0,95 24116

RD 4+1 Ivancice, Nabidka k prodeji fadového, &aste¢né podsklepeného, dvoupodlazniho
rodinného domu situovaného pfi ulici Jakuba Svobody v Ivancicich. Diim je napojeny na elektiinu,
obecni vodovod a kanalizaci, plynovod vede pfed domem. Je zde nutno poditat se zasadni
rekonstrukei. V pfizemi domu se nachazi vstupni chodba, kuchyné, koupelna, obyvaci pokoj a WC,
v prvnim patie potom tii pokoje. Za domem je maly dvur, technickd piistavba a mala zahradka.
Nabidkova cena z 10/2021; zdroj: Sreality

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidkova cena - koeficient 0,95; Lokalita - zddané&jsi
lokalita - koeficient 0,96; Velikost objektu - vétsi vymeéra podl.ploch - koeficient 1,15;
Provedeni a vybaveni - srovnatelné - koeficient 1,00; Celkovy stav - lepsi technicky stav -
koeficient 0,95; Vliv pozemku - srovnatelné velikosti - koeficient 1,00; Uvaha
zpracovatele ocenéni - dobrovolna drazba - koeficient 0,95;
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Hlina 115,00 246 3+1 2990 000 26 000 0,91

RD 3+1 Hlina, Nabidka k prodeji fadového koncového rodinného domu 3+1, RD jednopodlazni s
obytnym podkrovim. Diim je vhodny jak k bydleni, tak k rekreaci, u domu je garaz. Dim je prubézné
udrzovany, od roku 2000 byly délané nové betonové podlahy, rozvody vody v plastu, odpady v
nerezu 2011, hydroinstalacni prace, dim je podfezany a odizolovany. Elektrika je jiz v meédi,
podkrovi je oblozené dievem, nova koupelna a toaleta r. 2000, stiecha - izolace, zatepleni, taska,
krovy a tramy. Je napojeny na obecni vodovod, elektriku i 380V, v obci se buduje kanalizace.
Vytapéni  je  elektrokotlem a  krbovymi  kamny. Ohfev  vody  bojlerem.
Nabidka z 10/2021; Sreality

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidkova cena - koeficient 0,95; Lokalita - mensi
obec - koeficient 1,05; Velikost objektu - srovnatelné velikosti - koeficient 1,10; Provedeni
a vybaveni - garaz - koeficient 0,97; Celkovy stav - lepsi technicky stav - koeficient 0,90;
Vliv pozemku - bez vlivu - koeficient 1,00; Uvaha zpracovatele ocenéni - dobrovolna
drazba - koeficient 0,95;

Oslavany 160,00 411 4+2 4990 000 31188 0,84

RD 4+2 Oslavany, Nabidka k prodeji dvougeneraéniho RD 4+2 se zahradou, garazi, terasou a
sklepem na ulici Hlavni. Diim je napojen na kompletni sit¢ a je urcen k ¢astecné rekonstrukei. Dim
fadovy koncovy, dvoupodlazni se sedlovou stfechou, je vystavén ze smiSené¢ho zdiva, elektfina
230/400 V, kanalizace napojena na obecni, voda obecni, plyn. Vytapéni celého domu zajist'uje
plynovy kotel, podlahy jsou betonové a dievéné pokryté dlazbou, PVC a parketami, okna jsou
Casteéné vyménéna za plastova, stiecha je v dobrém technickém stavu. Do gardze je vjezd z ulice
Starohorska. Na zahrad€ se nachazi sklenik, 2x zdén4 dilna, terasa s posezenim a venkovnim grilem.
Na dvofe jsou kilny

Nabidkova cena z 10/2021; Sreality

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidkova cena - koeficient 0,95; Lokalita - stejné
mésto - koeficient 1,00; Velikost objektu - vétsi vymeéra podl.ploch - koeficient 1,20;
Provedeni a vybaveni - garaz, UT - koeficient 0,92; Celkovy stav - lepsi technicky stav -
koeficient 0,94; Vliv pozemku - vét§i pozemek - koeficient 0,90; Uvaha zpracovatele
ocenéni - dobrovolna drazba - koeficient 0,95;

Variacni koeficient pfed upravami: 18,92 %  Variacni koeficient po upravach: 5,17 %
Zapotitatelna plocha 68,08 m?

Minimalni jednotkova cena: 23 660 K¢&/m? Minimalni cena: 1610773 K¢
Primérna jednotkova cena: 25 167 K&/m? Primérna cena: 1713 369 K¢
Maximalni jednotkova cena: 26 695 K¢&/m? Maximalni cena: 1 817 396 K¢
Stanovena jednotkova cena: 25 200 K¢&/m? Porovnavaci hodnota: 1715 616 K¢

3.5. Analyza vysledkii

Rekapitulace hodnot:
Reprodukéni cena staveb dokonéenych 2 780 000,00 K¢
Vécna hodnota staveb ke dni ocenéni 834 000,00 K¢
Hodnota pozemkii 728 000,00 K¢
Vécna hodnota staveb a pozemki ke dni ocenéni 1562 000,00 K¢
Vynosova hodnota NeuvaZzuje se
Porovnavaci hodnota 1715 616,00 K¢
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4. ZAVER
Obvykla cena:
1) Nemovité véci vedené na LV €. 927 v k.u. Oslavany 1.710.000,-- K¢
Vysledna cena Cini celkem: 1.710.000,-- K¢

Trzni hodnota rodinného domu ¢.p. 1162, ktery je souc¢asti pozemku parc.¢. 14554/1, véetné
pozemki parc.c. 1453/4, 1454/1 a 1455, katastralni izemi Oslavany, obec Oslavany, okres
Brno - venkov, Jihomoravsky kraj, list vlastnictvi 927, ke dni 23. 9. 2021 ¢ini:

1.710.000,— K¢

Cena slovy: Jedenmilionsedmsetdesettisic korun ceskych

Stanovena trzni hodnota by se dle nazoru znalce neméla lisit od obvyklé ceny, stanovené dle § 13,
zakona ¢. 26/2000 Sb. v souladu s definici obvyklé ceny dle § 2, zakona ¢. 237/2020 Sb.

Urceno pouze pro ucely zdkona €. 26/2000 Sb., nelze pouzit pro danové Gcely a zastavni pravo.

ZNALECKA DOLOZKA:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim ptedsedy Krajského soudu
v Brné dne 11. 12. 1995 pod ¢&.j. Spr 3058/94 pro zakladni obor stavebnictvi, stavby obytné,
pramyslové a zemédélské, obor ekonomika odvétvi ceny a odhady, se specializaci nemovitosti,
déale dne 17. 8. 1999 pod €.j. Spr 2727/99 v oboru ekonomika se specializaci ocefiovani podnikd.
Znalecky posudek je zapsan pod €. 1685-26/2021 znaleckého deniku. Znale¢né a nahradu
nakladi uctuji podle likvidace — faktura €. 26/2021.

V Brné dne 26. 10. 2021
Ing. Viktor Mriious
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Kopie katastralni mapy
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Fotodokumentace nemovitosti ze dne 23.09.2021

Pohled na RD z ulice HybeSova, dole je vchod do sklepa Bocni pohled na RD, brana vchodu do dvora

Obyvaci pokoj

Kuchyn Koupelna
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Dvorek u domu Dvorek u domu

Ptistavky u domu Zahrada p.¢. 1455, mimo funkéni celek s RD

- e ¥

Vchod do zemniho sklepa z ulice Zemni sklep
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Mapa oblasti
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Mapa Sirsich vztahu




