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1. SITUACE

Prohlidka predmétu ocenéni

Prohlidka rodinného domu byla uskutecnéna v terminu 15. 3. 2022, kdy nebyl nikdo v rodinném
domé zastizen a piistup do rodinného domu nebyl umoznén. Prohlidka rodinného domu byla
provedena pouze zvenci.

Podklady pro vypracovani posudku

- Vypis z katastru nemovitosti - list vlastnictvi ¢. 591, k.i. Dukovany, obec Dukovany, okres
Ttebi¢, vyhotoveny dalkovym ptistupem dne 28.3.2022,

- kopie katastralni mapy S vyznafenim oceniovanych pozemku dle LV ¢. 591 pro k.u.
Dukovany ziskana dne 28.3.2022 z nahlizeni do katastru nemovitosti dostupného na
internetu,

- mapa lokality, ziskana z internetu, v¢etné leteckého snimku.

Ucel ocenéni

Ocenéni se provadi za ucelem stanoveni odhadu obvyklé ceny nemovitych véci pro potiebu
dobrovolné drazby, dle zékona ¢. 26/2000 Sb. § 13. Ocenéni nelze pouzit pro jiné ucely.

Prava a zavady

1.4.1 Zastavni prava

Na piedlozeném listu vlastnictvi ¢. 591 je v oddile C k ocefiovanym pozemkiim zapsano:

e zastavni pravo smluvni pohledavky ve vysi 620.000,- K¢ s pfisluSenstvim, budouci
pohledavky do vyse 589.000,- K¢ s prisluSenstvim; opravnéni pro Stavebni spofitelnu
Ceské spofitelny, a.s., Vinohradska 1632/180, Vinohrady, 130 00 Praha 3; na zaklad¢
Smlouvy o zfizeni zastavniho prava, pravni G¢inky zapisu k 20.12.2006 (\V-4838/2006-
710);

e zastavni pravo smluvni dluhy ve vysi 100.000,- K¢ s piislusenstvim, budouci dluhy do
celkové vyse 300.000,- K¢&, které vzniknou do 20.8.2021; opravnéni pro Smidu Romana
Ing., Kaminky 551/3a, Novy Liskovec, 634 00 Brno; na zdkladé Smlouvy o zfizeni
zastavniho prava, pravni ucinky zapisu k 27.8.2015, zépis proveden 18.9.2015 (V-
6089/2015-710);

Na piedloZzeném listu vlastnictvi ¢. 591 je v oddile D zapsano:

e zahajeni exekuce; povinnost pro Krej¢i Michal, ¢.p. 128, 675 56 Dukovany; podle listiny
Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce Exekutorsky urad v Trebici 042 Ex-
877/2021-8 ze dne 27.8.2021; pravni u¢inky zapisu k 7.9.2021 (Z-3317/2021-710)
Souvisejici zapisy

e exekucni prikaz k prodeji nemovitosti; povinnost k parcela st. 167 a 346/26; podle
listiny Exekuéni piikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky tfad v Trebici 042 Ex-
877/2021-27 ze dne 7.9.2021; zapis proveden dne 23.9.2021 (Z-3503/2021-710)

1.4.2 Vécna biemena a ostatni omezeni
Na predlozeném listu vlastnictvi ¢. 591 neni zapsano zadné vécné biemeno ani ostatni omezeni.

1.4.3 Ostatni omezeni
Na predlozeném listu vlastnictvi ¢. 591 nejsou zapsana zadna ostatni omezeni.

1.4.4 Ekologické zatéze
Neptedpoklada se, ze by na nemovitych vécech vazly ekologické zatéze.
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2. NALEZ

2.1. Vlastnické a evidenéni udaje

LIST VLASTNICTVI ¢&islo 591

Kraj: CZ063 Kraj Vysocina Okres: CZ0634 Ttebic
Obec: 590576 Dukovany Katastralni uzemi: 633810 Dukovany
Ulice:  Dukovany ¢.o.:
[Vlastnici Podil
FO Michal Krejéi Dukovany 182 675 56 Dukovany 1/1
Stavby stavba je soucasti pozemku
Cast obce Dukovany Objekt k bydleni ¢.p. 182 na pozemku p.¢. St. 167 ANO
Pozemky
St. 167 Stavebni parcela  Parcela KN 261 m? zastavéna plocha a nadvori
346/26 Pozemkova parcela Parcela KN 307 m? zahrada

2.2. Vyhodnoceni souladu pravniho stavu se skute¢nosti

Z dostupnych podkladii nebyly zjistény zadné zasadni nesrovnalosti.

2.3. Dokumentace a skute¢nost

Pfedpoklada se, Ze uzivani nemovitych véci je spravné bez zasadnich rozdilti oproti skutecnosti.
2.4. Popis predmétu ocenéni

2.4.1. Obecna situace

Obec/mésto: Dukovany (901 obyvatel dle CSU 2021)

Dukovany jsou obec v jihozépadni ¢asti Moravy, v Kraji Vysocina, na hranici
s krajem Jihomoravskym. Obec se nachazi jihovychodné od okresniho mésta
Trebi¢ pfi komunikaci ¢. 392 vedouci z TuleSic do Mohelna, pobliz
ktizovatky s komunikaci €. 152 vedouci z Ivancic pfes Moravské Budéjovice
do Slavonic. Vyznamné vzdalenosti: Tiebi¢ cca 33 km, Namést’ nad Oslavou
cca 19 km, Ivancice cca 17 km, Moravské Budé&jovice cca 25 km.

Lokalita: Obec patii do spravniho obvodu obce s rozsitenou plisobnosti Tiebic a jeji
soucasti jsou tfi katastralni izemi — Dukovany, Lipiany u Skryji a Skryje nad
Jihlavou a také tii zdkladni sidelni jednotky — Dukovany, Lipiiany a Skryje.
V blizkosti Dukovan se naléza né€kolik atraktivnich pfirodnich lokalit, které
jsou vhodné pro turistiku i pro rekreacni pobyty. Jizn€ od obce je to rozlehly
ptirodni park Rokytna, ktery zaujima udoli feky Rokytné od obce Ptistpo az
po obec Tulesice. Severné od obce se rozklada ptirodni park Stiedni
Pojihlavi, ktery zaujimé posledni nezatopeny Usek stiedniho kanonovitého
toku feky Jihlavy mezi Mohelnem a Ivanc¢icemi.
V okoli se nachazi také monumentalni energetické stavby. Jednd se
pfedev§im o Jadernou elektrarnu Dukovany (instalovany vykon 4 x 500
MW), piecerpavaci vodni nddrz DaleSice (instalovany Spickovy vykon
celkem 480 MW, vodni nadrz Mohelno (instalovany vykon 1,2 MW)
a rozvodnou sit’ Slavétice.

Situovani Ocenovany rodinny dim se nachazi na jiznim okraji obce pii hlavni prijezdné

nemovitosti: komunikaci v obci — komunikaci ¢. 392 vedouci do Tulesic.
Ocenovany rodinny dam je do uli¢ni zastavby zaclenén jako fadovy vnitini,
dle vné&jsiho ohledéani je jednopodlazni se sedlovou a pultovou stfechou,
pudorysné ve tvaru priblizného L.


https://cs.wikipedia.org/wiki/Tule%C5%A1ice
https://cs.wikipedia.org/w/index.php?title=Rozvodn%C3%A1_s%C3%AD%C5%A5_Slav%C4%9Btice&action=edit&redlink=1
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Lokalita obce je zvInénd, ocenovany rodinny dim je postaven na mirné
svazitém pozemku, zahrada tvofici funk¢ni celek srodinnym dome se
nachazi v jiné vyskové urovni (o cca 2,5 — 3 m vyse).

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

Obcanska Obec Halenkovice mé vybavenost a infrastrukturu zakladni, v obci se nachazi
vybavenost: zamek Dukovany, obecni rad, zakladni (pétitfidni) a matefské Skola, posta,
obchod, pohostinstvi, sportovni hala, sidla mensich firem ¢i zivnostnika
apod. Sirsi mozZnosti jsou v blizkych méstech Ivanéice, Moravsky Krumlov,
Namest’ nad Oslavou, kompletni moznosti ve vSech smérech se pak nachazeji
v okresnim mésté Tiebici. Obec je napojena na hromadnou dopravu

autobusovou.
Okolni V nejbliz§im okoli ocenovanych nemovitych véci se nachazeji objekty
zastavba: bydleni - rodinné domy.
Zivotni Bé&Zna zastavba rodinnych domt bez negativniho dopadu na Zivotni prostiedi.
prostiedi:
Pfistup Pfistup k rodinnému domu je z vefejné komunikace se zpevnénym povrchem

k nemovitosti:  na pozemku parc.¢. 671/1 vedeného jako silnice, ktery je ve vlastnictvi kraje
Vysogina, ve spravé SUS kraje Vyso&ina.

InZenyrské sité: Dle vetejné dostupnych informaci jsou v obci rozvedeny vetejné inzenyrské
sit¢ elektro, plynu, kanalizace a vody. Predpoklada se, ze je objekt napojen
na vetejné rozvody vody, kanalizace a elektro.

2.4.2. Popis nemovitosti

Ocenlovana nemovita véc je tvofena rodinnym domem ¢.p. 182, ktery je soucasti pozemku parc.c.
st.167 a pozemky parc.C. st. 167 vedeném jako zastavénd plocha a nadvoii a parc.C. 346/26
vedeném jako zahrada.

2.4.2.1.Rodinny diim

Evidence dle Objekt ¢.p. 182 je v operatu KN na listu vlastnictvi vedeny jako objekt

KN: bydleni, ktery je soucasti pozemku parc.¢. st. 167 vedeného jako zastavéna
plocha a nadvofti — dle dispozi¢niho uspotadani a technického provedeni
se jedna o rodinny dim.

Situovani: Rodinny dim je zaclenén do uliéni zastavby jako fadovy wvnitini,
podsklepeni se nepiedpoklada, je jednopodlazni se sedlovou a pultovou
sttechou, piidorysné ve tvaru piiblizného L.

Dispozi¢ni V levé ¢asti rodinného domu se nachazi prijezd domem, v pravé Casti se
FeSeni: predpokladaji obytné prostory. Dle vnéj$iho ohledani se v rodinném domé

zfejm& nachazeji tfi mistnosti, existenci a rozsah prislusenstvi se
nepodafilo zjistit, je zde ptfedpoklad standardniho vybaveni.
Konstrukéni Technické provedeni je stanoveno odbornym odhadem na zakladé
FesSeni: pouze vnéjsi prohlidky.
Zéklady jsou betonové nebo kamenné, nosné zdivo cihelné, stropy dievéné
srovnym podhledem, stfecha sklonitd sedlova a pultova, s dievénou
konstrukci a taSkovou krytinou. Klempiiské konstrukce jsou
z pozinkovaného plechu, vnitini omitky vapenné Stukové, vnéjsi omitku
tvoii tenkovrstva probarvena omitka. Okna jsou plastova s izola¢nimi
dvojskly, dvete hladké plné nebo prosklené, podlahy dievéné nebo
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betonové, s PVC, piipadné plovouci. Piislusenstvi se predpoklada
standardni, vytapéni Gstfedni.
Stari: Cca 80 —90 let

Technicky stav:  Technicky stav rodinného domu je pomérné¢ dobry, dle vnéjsiho ohledani
jsou zde patrny znamky oprav a modernizace (plastova okna, zatepleni).

Opotiebeni: Stanoveno odbornym odhadem ve vysi 60 %
Zastavéna 170,70 m?

plocha:

Podlahova cca 120 m?

plocha:

Obestavény 850 m?

prostor:

2.4.2.3. Ostatni stavby, venkovni upravy

K nemovité véci ndlezi bézné venkovni Gpravy v minimalnim rozsahu (oploceni, zpevnéné plochy,
venkovni schody, ptipojky IS).

24.2.4. Trvalé porosty
Na pozemku se ojedinéle nachazeji trvalé porosty.

24.2.5. Ostatni
Nebylo zjisténo.

2.4.3. Pozemky

Parc.C.: Vyméra [m?] | Druh pozemku Soucast pozemku Zpiisob ochrany
St. 167 261 | zastavéna plocha a nadvofi | Rodinny diim ¢&.p.182

346/ 26 307 | zahrada

Celkem 568

2.5.  Vyuziti

Nemovita véc je urcena vyhradné k bydleni.

3. POSUDEK

3.1. Metody ocenéni a pravni predpisy

Ocenéni je provedeno podle zdakona ¢ 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni
pozdéjsich piedpisi (zdak. ¢ 237/2020 Sb.) a dalsich souvisejicich zakond.

§1

Piedmét upravy

(1) Zakon upravuje zpasoby ocenovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot (dale jen
"majetek") a sluzeb pro ucely stanovené zvlastnimi ptedpisy. Odkazuji-li tyto predpisy na cenovy
nebo zvlastni predpis pro ocenéni majetku nebo sluzby k jinému tcelu nez pro prodej, rozumi se
timto pfedpisem tento zakon. Zakon plati i1 pro ucely stanovené zvlastnimi predpisy uvedenymi v
¢asti Ctvrté az devaté tohoto zdkona a dale tehdy, stanovi-li tak pfislusny organ v ramci svého
opravnéni nebo dohodnou-li se tak strany.

(2) Zakon se nevztahuje na sjednavani cen a neplati pro ocenovani pfirodnich zdroju kromé lesu.
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(3) Ustanoveni tohoto zakona se nepouziji
a) v piipadech, kdy zvlastni ptedpis stanovi odli$ny zptusob oceniovani,
b) pti pfevadéni majetku podle zvlastniho predpisu.

§2

Zpusoby ocenovani majetku a sluzeb

(1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob ocenovani, oceiiuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejné¢ho, poptipadé obdobného majetku nebo ptfi 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 mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se
rozum¢ji napiiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky ptirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozum¢ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu
majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocenuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na trzni hodnotu vliv. Diivody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona 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 trZzniho odstupu, po néleZitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze i€astnici smeény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zddny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Ur¢eni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto uréeni museji byt z ocenéni ziejmé,
jejich pouziti, véetné pouzitych tidajli, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni,
ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska ¢. 488/202 Sb.

(6) Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimotadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.
(7) Cena urcena podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena, mimofadna cena nebo trzni hodnota,
Jje cena zjisténa.
(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkt ¢innosti.
(9) Jinym zpisobem ocenovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je
a) nakladovy zpusob, ktery vychazi z nakladt, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni
piredmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zptsob, ktery vychazi z vynosu z ptedmétu ocenéni skutec¢né dosahovaného nebo
z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (urokové miry),

C) porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni veéci odvozenim z ceny jiné
funk¢né souvisejici véci,

d) ocenovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou predmét ocenéni zni
nebo ktera je jinak zfejma,

e) ocenovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zpuisobl ocenovani stanovenych na zakladeé
piedpist o ucetnictvi,
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f) ocenovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pii jeho prodeji,
popiipad¢ cena odvozena ze sjednanych cen.

Vyhlaska 488/2020 Sb., ze dne 18. listopadu 2020,
kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku (ocenovaci
vyhlaska), ve znéni pozd¢jsich predpisi.

CAST DRUHA
OBVYKLA CENA A TRZNI HODNOTA
§1a

Uréeni obvyklé ceny

(1) Obvykla cena se uréuje porovnanim sjednanych cen stejnych, poptipadé obdobnych piedmétu
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji
ceny sjednané za vlivu mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho a kupujiciho
ani vlivu zvlastni obliby.

(2) Postup uréeni obvyklé ceny zahrnuje

a) vybér udaju do souboru pro porovnani s pfedmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych
predmétii na zaklad¢ kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,

b) srovnavaci analyzu udaji z vybraného souboru obdobnych pfedméti ocenéni s udaji o
oceniovaném predmétu ocenéni,

C) ur€eni zakladni jednotky pro porovnani a parametrd s vyznamnym podilem na vysi ceny,
uréeni rozdild parametri mezi ocefiovanymi pfedméty ocenéni a obdobnymi pfedméty ocenéni,

d) Gpravu sjednanych cen v navaznosti na odlisnost obdobnych pfedméti ocenéni od predméti
ocenovanych jejich korekci, pficemz odchylka zpiisobené korekci musi byt fadné odiivodnéna,
e) vybér, odiivodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen véetné
zdiivodnéného ptipadného vylouceni odlehlych udaji a
f) uréeni obvyklé ceny, ktera vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.
(3) Udaje pouzité pro uréeni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani
musi byt z ocenéni ziejmy a dolozeny.
(4) Nemoznost uréeni obvyklé ceny podle odstavcu 1 a 2 je nutné dolozit, zejména uvést postupy,
které byly pro zjiSténi realizovanych cen obdobnych pfedméti ocenéni provedeny, a jejich
vysledky.
§1b

Urceni trini hodnoty

(1) Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana ¢astka, ktera se urCuje zpravidla na zakladé
vybéru z vice zplsobl ocefiovani, a to zejména zpusobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. Pii urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlednuji trzni rizika a pfedpokladany
vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

(2) Pti urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se pfihlizi k moznosti jeho
nejvysSiho a nejlepsiho vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné
pfipustné a ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouzité pro urceni trzni hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani,
vcetné pouziti jednotlivych zplisobli oceniovani, musi byt z ocenéni ziejmy a dolozeny.

§1c

(1) Spolu s ur¢enim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se urci i cena zjisténa.
Ptipadné rozdily v ocenéni je tfeba nalezité odivodnit.
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(2) Odstavec 1 se nepouzije v piipadé ocenéni piedmétu zajisténi pro ucely souvisejici s ¢innosti
banky, zahrani¢ni banky nebo spofitelniho a ivérniho druzstva.®.

Zpusoby (metody) oceriovani:

1) Zpisob porovnavaci
Vysledna cena je stanovena na zdkladé¢ srovndni Sobdobnymi nemovitymi vécmi
Vv obdobnych podminkach a zndmou cenou sjednanou pii prodeji téchto nemovitych véci.
V piipadé, Ze neni k dispozici dostatek informaci o realizovanych cenach, 1ze vyuzit i nabidek
Vv realitni inzerci. V takovém ptipad¢ je ovSem nezbytné zohlednit, ze vétSina prodavajicich si
nechdva prostor pro vyjednavani a skuteéné realizované ceny mohou byt nizsi. DalSim
problémem je mozna nepiesnost nebo nedostatek v inzerci uvaddénych informaci.

2) Zpusob nakladovy
Vysledkem ndkladového zpisobu ocenéni je vécna hodnota, tedy reprodukcni cena nemovité
véci (cena nové véci) snizend o prislusné opotiebeni. Vécna hodnota ¢asto dopliiuje ostatni
metody ocenéni a umoznuje investorovi ziskat pfedstavu, zda je ekonomicky vyhodné;jsi
koupit stavajici nemovitost nebo postavit novou.

3) Zpisob vynosovy
Pti tomto zptisobu ocenéni je na nemovitou véc nahlizeno z pohledu zisku, ktery miize jeji
vlastnictvi formou prondjmu piindSet. Tyto zisky se oduro¢i (diskontuji) na soucasnou
hodnotu. Vynosové metody ocenéni se zpravidla pouzivaji u nemovitosti komercniho
charakteru, resp. nemovitosti u nichz se ptedpoklada vynos z prondjmu.

Pouzita metoda ocenéni

Pro zjisténi obvyklé ceny nemovité véci bylo provedeno cilené vyhledavani uskute¢nénych
prodejit srovnatelnych nemovitych véci, tak aby mohlo byt provedeno ocenéni nemovité véci
porovnavacim zplUsobem. Vysledkem je nulovy nélez uskute¢nénych prodejli obdobnych
(srovnatelnych) nemovitych véci, a proto byly vyuzity nabidkové ceny z dostupnych nabidek
realitnich serverd.

Vysledné ocenéni je z vySe uvedeného divodu provedeno uré¢enim trzni hodnoty, v souladu s
ustanovenim § 2 odst. 3, zak. 151/1997 Sb., ve znéni pozd&jsich predpisi:

(3) V odiivodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocenuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvldstni pravni predpis nestanovi jinak. Pritom se zvazuji vsechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Ditvody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.
Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se urdi i cena zjiSténa.

3.2.  Ocenéni cenou zjiSténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zédkona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni zékoni ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢.303/2013 Sb., €. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., €. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016 Sb., €. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a €. 424/2021 Sb.,
kterou se provad¢ji nektera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

LV: 591

Kraj: Kraj Vysoc€ina
Okres: Trebi¢
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Obec: Dukovany
Katastralni Gzemi: Dukovany
Pocet obyvatel: 901

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 985,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

O1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65

02. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: V ostatnich ptipadech \4 0,80

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka, nebo 11 0,90
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Omezena vybavenost (obchod a v 0,90

zdravotni stiedisko, nebo Skola)
Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O2 * Oz * Os * Os * Og = 249,00 K¢&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka nizsi nez I -0,03
nabidka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz V 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana |l 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vliva | 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich piipadech ViI 0,80
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a 1| 1,00

ambulantni zafizeni a zdkladni Skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg*(1L+ > P;)=0,698

i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg* (1+ > P;)=0,970
i=1



Znalecky posudek ¢. 1702-10/2022 List ¢. 10

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000
obyvatel véetné

Nézev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,01
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prosttedi: I 0,03
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce Il -0,01

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I -0,10
Pozemek Ize napojit pouze na nékteré sit€ v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je 1| -0,02
¢astecn¢ dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré¢ parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — | -0,03
Spatna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 1| 0,00

10. Nezaméstnanost: Prumérna nezameéstnanost 1 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 1| 0,00

11
Index polohy lp=P1*(1+> Pi)=0,879
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * I = 0,614

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,853

Rodinny diim ¢&.p. 182

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Kraj Vysoc€ina, obec do 2 000 obyvatel

Stari stavby: 80 let

Zikladni cena ZC (ptiloha ¢&. 24): 1352,- K¢/m?®

Zastavéné plochy a vysky podlazi

1.nadzemni podlazi: (12,3+11,6)/2*5,9+9,1*9,9+3,5*2,6 = 169,70 m?

Obestavény prostor

obestavény prostor: ((12,3+11,6)/2*5,9+9,1*9,9)*(3,7+2,7/2)+3,5* = 850,59 m?
2,6%(3,0+2,7/2)

Obestavény prostor - celkem: = 850,59 m3
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Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku C. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stiechou

1. Druh stavby: dvojdomek, dim fadovy 1| -0,01

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo Il 0,00

3. Tloustka obvod. stén: vice jak 45 cm 11 0,03

4. Podlaznost: hodnota 1 | 0,00

5. Napojeni na sité¢ (ptipojky): pfipojka elektro, voda a odkanalizovani |11 0,00
RD do Zumpy nebo septiku

6. Zplsob vytapéni stavby: ustfedni, etazoveé, dalkové Il 0,00

7. Zakl. ptislusenstvi v RD: uplné - standardni provedeni Il 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal§iho vybaveni I 0,00

9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni Il 0,00

10. Vedlejsi stavby tvofici ptislusenstvi k RD: bez vedlejSich staveb 1 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 1 0,00
celkem

12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 11 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou — Il 0,85

(ptedpoklad provedeni menSich stavebnich tprav)
Koeficient pro stafi 80 let:
s=1-0,005*80=0,600

12

Index vybaveni Iv=(1+ > Vi) *Vi*0,600=0,520
i=1

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,970

Index polohy pozemku Ip = 0,879

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 1 352,- K&/m?® * 0,520 = 703,04 K&/m?®

CSp=0P *ZCU * It * Ip = 850,59 m* * 703,04 K&/m®* 0,970 * 0,879= 509 871,71 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem

Pozemky parec.¢. st. 167 a 346/26

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+=0,970
Index polohy pozemku Ip = 0,879

Index omezujicich vlivi pozemku

509 871,71 K¢

Nézev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZziti 1| 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vcetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zdkladové podminky Il 0,00
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4. Chranéna tizemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a | 0,00
ochranné pasmo
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00
6
Index omezujicich vlivi lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = IT * Io * I = 0,970 * 1,000 * 0,879 = 0,853

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této
ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

v 1%t Zakl. cena Upr. cena
Zatiidéni [Ke&/m?] Index  Koef. (Ké/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 249, - 0,853 212,40
T Nézey Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
P gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 167 261 212,40 55 436,40
nadvofi
§ 4 odst. 1 zahrada 346/26 307 212,40 65 206,80
Stavebni pozemky - celkem 568 120 643,20
- zjiSténa cena celkem = 120 643,20 K¢
Vysledky analyzy dat
1. Rodinny diim ¢€.p. 182 509 871,70 K¢
2. Pozemky parc.C. st. 167 a 346/26 120 643,20 K¢
Vysledna cena - celkem: 630 514,90 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 630 510,- K¢
3.3.  Vécna hodnota
3.3.1. Stavby
Rodinny diim
¢.p. 182
1.
Obestavény prostor celkem m? 850,00
Vychozi jednotkova cena K¢/ m? 7 500,00
Koeficient tpravy X 0,95
Jednotkova cena upravena K¢/ m? 7 125,00
Reprodukéni cena dokoncéené stavby K¢ 6 060 000,00
Opotiebeni % 60,00
Odpocet za opotiebeni K¢ 3 630 000,00
Vécna hodnota dokoncené stavby K¢ 2 430 000,00
Rozpracovanost % 100,00
Odpocet za nedokonéené konstrukce K¢ 0,00
Vécna hodnota objektu ke dni ocenéni K¢ 2 430 000,00
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3.3.2. Pozemky

Vyméry pozemkii: m? 568,00
- z toho vyméra hlavnich pozemku m?> 568,00
- z toho vyméra ostatnich pozemkii m?> 0,00
Jednotkova cena hlavnich pozemki K¢ 1 100,00
Jednotkova cena ostatnich pozemki K¢ 0,00
Hodnota pozemkii celkem K¢ 625 000,00

3.3.3. Rekapitulace vécné hodnoty

Reprodukéni cena staveb dokoncenych K¢ 6 060 000,00
Vécna hodnota staveb ke dni ocenéni K¢ 2 430 000,00
Hodnota pozemki K¢é 625 000,00
Vécna hodnota staveb a pozemkii celkem K¢ 3 055 000,00

3.4. Stanoveni jednotkové ceny a trZzni hodnoty rodinného domu metodou
porovnavaci

Vypocet porovnavaci hodnoty

Lokalita Zapocitat Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Upravena cena
elna cena cena Koeficien
plocha t celkovy
[Popis stavby a pozemki / Zdtvodnéni koeficientu Ke Foto
m? m? K¢ K&/m? Ke K¢&/m?
Ocernovana nemovita véc
obec Dukovany, 120,00 568 3+1

okr. Trebic¢
RD tadovy vnitini, jednopodlazni
Srovnavané nemovité véci

Kuroslepy 100,00 413 3+1 2730000 27 300 0,88 24 024

RD 3+1 Kuroslepy, Nabidka k prodeji rodinného domu v klidné obci Kuroslepy, v blizkosti mésta
Nameést' nad Oslavou.

Soucasna dispozice domu uréené ihned k bydleni 1+1 o vyméfe 41 m? + pfistavek domu smérem do
zahrady s dalSimi 3 mistnostmi o vyméfe 59 m?. Sklepy - (klenuty strop) 46 m?, zasteSené parkovaci
stani 24 m?. Dim je napojen na veskeré inzenyrské sité: plyn, elektfina, voda, vefejna kanalizace.

Nabidkova cena z 03/2022; zdroj: GK Reality

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidkova cesta - koeficient 0,95; Lokalita - obdobna
lokalita - koeficient 1,00; Velikost objektu - mensi vyméra podl.ploch - koeficient 0,97;
Provedeni a vybaveni - srovnatelné - koeficient 1,00; Celkovy stav - lepsi technicky stav -
koeficient 0,95; Vliv pozemku - bez vlivu - koeficient 1,00; Uvaha zpracovatele ocenéni -
bez vlivu - koeficient 1,00; Energeticka naro¢nost budovy - neni zpracovana - koeficient
1,00;

Rimov 140,00 549 3+kk 4 690 000 33 500 0,81

RD 3+kk Rimove, Nabidla k prodeji RD na samot€ u lesa. Nemovitost se nachazi v malebné obci
Rimov vzddlena 15 km od Tiebite. Nemovitost ma dispozici 3+kk s moZnosti okamzitého
nast¢hovani , nemovitost prosla celkovou rekonstrukci, nova stfe$ni krytina, vyménéna okna,
zatepleni, byly udélany nové rozvody elektiiny a vody (vlastni studna) . Nemovitost je mozné vytapét
krbovymi kamny nebo elektro pfimotopy. Plyn je zaveden piimo do domu. Odpad septik, ptipadna
dotace na COV od obce. K domu patti utulna zahrada se zastie$enym posezenim.

Nabidkova cena z 03/2022; zdroj: 4fin Reality Better together Ttebic

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidkova cena - koeficient 0,95; Lokalita - zadang;jsi
lokalita - koeficient 0,95; Velikost objektu - srovnatelné velikosti - koeficient 1,00;
Provedeni a vybaveni - srovnatelné - koeficient 1,00; Celkovy stav - po rekonstrukci -
koeficient 0,90; Vliv pozemku - bez vlivu - koeficient 1,00; Uvaha zpracovatele ocenéni -
bez vlivu - koeficient 1,00; Energeticka naro¢nost budovy - neni zpracovana - koeficient
1,00;
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Horni Ujezd 100,00 366 2+1 2200000 22 000 1,08 23 760

RD 2+1 Horni Ujezd, Nabidka k prodeji rodinného domu 2+1 se dvorkem, kde je mozno rozsifit
na 4+1. Dim se nachizi v obci Horni Ujezd, okr. Tiebi¢ a to v klidné lokalité.
Dtim je uréeny k rekonstrukei, zdivo je smisené, stiecha sedlova se stiesni krytinou BOBROVKA.
V domeé se nachazi vefejny vodovod, el. v hliniku, pfipojka plynu je pfed domem - staci jen pfipojit
do domu. Jinak vlastni septik a suché WC.

Nabidkova cena z 06/2022; zdroj: RK STESTI

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidkova cena - koeficient 0,95; Lokalita -
srovnatelna lokalita - koeficient 1,00; Velikost objektu - mensi vyméra podl.ploch -
koeficient 0,97; Provedeni a vybaveni - podstandardni - koeficient 1,07; Celkovy stav -
pred rekonstrukei - koeficient 1,10; VIiv pozemku - bez vlivu - koeficient 1,00; Uvaha
zpracovatele ocenéni - bez vlivu - koeficient 1,00; Energeticka naro¢nost budovy - neni
zpracovana - koeficient 1,00;

Rouchovany - 80,00 268 3+1 1990 000 24 875 0,94 23 383
Semikovice
RD 3+1 Rouchovany, Nabidka k prodeji rodinného domu 3+1 v klidné obci Semikovice : oo

(Rouchovany). Dum se sklada z loznice a obyvaciho pokoje s moznosti zbudovani kuchyné,
koupelny s vanou a socidlnim zafizenim. V podkrovi mistnost vyuzivana jako dalsi loznice. Soucasti
domu déle skladovaci prostor o velikosti 18 m?. Vedle domu velmi pf{jemné posezeni pod pergolou
a mald rovna zahrada. Parkovéani pfimo pfed domem. Dim vhodny také jako chalupa, jak svoji
dispozici, tak lokalitou. Obec Semikovice nabizi klidné a piijemné bydleni, lezi pii statni silnici 24
km od Ttebice a 30 km od Znojma.

Nabidkova cena z 03/2022; zdroj: M&M reality

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidkova cena - koeficient 0,95; Lokalita - obdobna
lokalita - koeficient 1,00; Velikost objektu - mensi vyméra podl.ploch - koeficient 0,92;
Provedeni a vybaveni - srovnatelné - koeficient 1,00; Celkovy stav - srovnatelny -
koeficient 1,00; VIiv pozemku - mens$i pozemek - koeficient 1,07; Uvaha zpracovatele
ocenéni - bez vlivu - koeficient 1,00; Energetickd naro¢nost budovy - neni zpracovana -

koeficient 1,00;

Variacni koeficient pred upravami: 15,74 %  Varia¢ni koeficient po upravach: 6,08 %
Zapoditatelna plocha 120,00 m?

Minimalni jednotkova cena: 23 383 K&/m? Minimalni cena: 2 805 960 K¢
Primérna jednotkova cena: 24 576 K&/m? Primérna cena: 2949 120 K¢
Maximalni jednotkova cena: 27 135 K&/m? Maximalni cena: 3256200 K¢
Stanovena jednotkova cena: 24 600 K¢/m? Porovnavaci hodnota: 2 952 000 K¢

3.5. Analyza vysledki

Rekapitulace hodnot:

Reproduk¢ni cena staveb dokoncenych 6 060 000,00 K¢
Veécna hodnota staveb ke dni ocenéni 2 430 000,00 K¢
Hodnota pozemku 625 000,00 K¢
Vécna hodnota staveb a pozemki ke dni ocenéni 3 055 000,00 K¢
Zjisté€na cena 630 510,00 K¢
Porovnavaci hodnota 2 950 000,00 K¢
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4. ZAVER

Vysledna trzni hodnota pozemku parc.c. st. 167 jehoZ soucasti je
rodinny dim &.p. 182 a pozemku 346/26 ¢ini celkem: 2 950 000,-- K¢

Cena obvykla, vyjadiena trzni hodnotou, pozemku parc.¢. st. 167, jehoz soucasti je stavba — objekt
bydleni ¢.p. 182 a pozemku parc.¢. 346/26 vedenych na LV 591 v k. u. Dukovany, okres Tiebic,
obec Dukovany, Kraj Vysocina ke dni 15. 3. 2022 ¢ini:

2.950.000— K¢

Cena slovy: dvamilionydevétsetpadesattisic korun ceskych

Stanovena trzni hodnota se dle ndzoru znalce nelisi od obvyklé ceny, stanovené dle § 13, zakona ¢. 26/2000
Sb. v souladu s definici obvyklé ceny dle § 2, zdkona ¢. 237/2020 Sh.

Trzni hodnota nemovitosti je v souladu s definici trzni hodnoty podle § 2, zakona ¢. 237/2020 Sb.

ZNALECKA DOLOZKA :

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim ptfedsedy Krajského soudu v
Brné¢ dne 11. 12. 1995 pod &.j. Spr 3058/94 pro zakladni obor stavebnictvi, stavby obytné,
prumyslové a zeméd¢€lské, obor ekonomika odvétvi ceny a odhady, se specializaci nemovitosti,
dale dne 17. 8. 1999 pod ¢.j. Spr 2727/99 v oboru ekonomika se specializaci ocefiovani podnikd.
Znalecky posudek je zapsan pod ¢. 1702-10/2022 znaleckého deniku. Znale¢né a nahradu naklada
uctuji podle likvidace — faktura ¢. 10/2022.

V Brné dne 5. 4. 2022
Ing. Viktor Mriious

PRILOHY
1. Katastralni mapa + ortofoto mapa
2. Fotodokumentace rodinného domu

3. Mapa — situace SirSich vztahd s vyznacenim rodinného domu
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