ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1052-77/2021

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi oceiiovani nemovitych
veci.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Rodinny dim Rozstani ¢.p. 45, v¢. pozemkd st. 29; souéasti pozemku je stavba a p.¢. 148, 150, 595/5,
2057, zapsano na LV €. 104 k.4. Rozstani pod Kojalem [742490], obec Rozstani [S89977].

Znalec: ZUOM, a.s.
Adresa: Chelc¢ického 686, 533 51 Pardubice
Zadavatel: EURODRAZBY.CZ a.s., ICO: 29135419
Adresa: Cimicka 780/61, 181 00 Praha 8
OBVYKLA CENA 2 700 000 K¢
Pocet stran: 34 véetné pfiloh Cislo vyhotoveni:1/2

Podle stavu ke dni: 21.04.2021 Vyhotoveno: V Pardubicich 14.5.2021



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitosti ve vlastnictvi pana Rostislava
Smehlika: : St. parcela &. 29 o vyméfe 873 m2 zastavéna plocha a nadvoii Souéasti je stavba:
Rozstani, ¢.p. 45, rod.dlim, stavba stoji na pozemku p.C.: St. 29, Parcela¢. 148 o vymére 230
m2zahrada, parcela ¢. 150 o vyméie 763 m2 trvaly travni porost, parcela ¢. 595/5 o vyméie 2386
M2 orna puda, parcela ¢. 2057 o vyméfe 167 m2 ostatni plocha, zapsané na LV ¢. 104, pro k.u.
Rozstani pod Kojalem, obec Rozstani, okres Prostéjov, u Katastralniho ufadu pro Olomoucky kraj,
Katastralni pracovisté Prostéjov.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Urceni ceny obvyklé jako jednoho z podkladl pro konani veiejné drazby.

1.3. SkutecCnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesd¢lil znalci Zadnou skutecnost, ktera mize mit dle jeho nazoru vliv na piesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 21.04.2021.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu pfi vybéru zdroji dat

Zakladni pojmy a metody ocenéni

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdroju, z
dostupnych informacénich databazi, z listin, z podkladl a informaci od zadavatele a vlastnika a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setieni.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

informace a podklady od objednatele

informace a podklady z prohlidky/mistniho Setfeni

informace a fotodokumentace (pofizend na mist€) poskytnuté spoluvlastnikem
https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vefejna Cast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - piistup do katastru nemovitosti pro registrované uzivatele
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky tfad

https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace a Gfady

https://mapy.cz/ - mapovy portal

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zpiisobem
zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za vérohodné.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Zadéanim znaleckého posudku je odbornd otazka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvorena data, ktera budou analyzovana a
ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otézce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvofena
budou data z vefejnych zdrojt, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladl a informaci
od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zji§téna poloha nemovitych véci,
bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka oceniovanych nemovitych véci, budou zjistény
identifika¢ni idaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu nemovitych
véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data budou zpracovana zptusobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvoien souhrn
dat a uvedeny veskerd zjisténi z podkladi, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél
k vysledkim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvoiena a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktudlni
inzerce a budou zjistény, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z
vlastni databaze a z databaze historie realitni inzerce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Olomoucky, okres Prostéjov, obec Rozstani, k.u. Rozstani pod
Kojalem
Adresa nemovité véci: Rozstani 45, 798 62 Rozstani

Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnik: Smehlik Rostislav, &. p. 45, 798 62 Rozstani

Obec: Rozstani [589977]

Katastralni uzemi: =~ Rozstani pod Kojalem [742490]

CisloLV: 104

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni
ufad pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Prostéjov

Dokumentace a skutecnost

Prohlidka oceniovanych nemovitych véci, zaméfeni a pofizeni fotodokumentace probéhlo 21.4.2021.
Vlastnik byl pfitomen prohlidce pfedmétu ocenéni. Vlastnik umoznil prohlidku pfedmétu ocenéni a
znalci sdélil dalsi informace k pfedmétu ocenéni. Veskeré popisy a informace vyplyvaji z prohlidky
a sdé€leni na misté¢ samém, informace a skutecnosti o zakrytych konstrukcich a existenci podzemnich
¢asti a stavu inzenyrskych siti apod. byly dle moznosti prohlidky a stavu nemovitosti odhadnuty.
Vykresovd dokumentace ani jiné podklady nebyly doloZeny.



Mistopis

Obec Rozstani se nachazi v okrese Prostéjov v Olomouckem kraji. V obci OU, posta (partner), MS,
78, obecni hospoda, obchod COOP, teznictvi, Sokol, SDH.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha O ostatni plocha O orna ptda
[ trvalé travni porosty [ zahrada O jiny
Vyuziti RD O byty O rekr.objekt I garaze O jiné
pozemkii:
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna O nakupni zéna
L] ostatni
Ptipojky: Xl /¥ voda [/ kanalizace /O plyn
veft. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tf.
Poloha v obci:

Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
2018/1 Obec Rozstani, ¢. p. 77, 79862 Rozstani

Celkovy popis nemovité véci

Predmétem ocenéni je zdény RD, samostatné stojici, se Sikmou, valbovou stfechou. StfeSni krytinu
tvofi palena taska, klempitské konstrukce (svody, zlaby) plechové pozinkované, event. s natérem.
Okna plastova 1 dievénd, dvete dievéné napliové, stropni konstrukce s rovnymi podhledy, v ¢asti
klenba, fasadni omitky nezateplené s biizolitovou Upravou, vnitini omitky vdpenné, vnitini keramickeé
obklady v koupelné a v kuchyni. Kuchyné vybavena kuchynskou linkou, diezem, plyn. spordkem,
digestofi. Vytapéni tstfedni s rozvodem do radiatorti, zdroj plynovy kotel a kotel na TP. Rozvod SV
i TUV proveden, piiprava TUV v ele. ohfivaci (boiler). RD je napojen nebo je mozno napojit na
rozvod elektrické energie, vodu z fadu 1 vlastni, vlastni kanalizaci, plyn. Dispozice RD: v 1.NP
vchod, kotelna, skladové prostory, jednotka 3+1 s ptislusenstvim (koupelna, WC). V zadni ¢asti RD
rozestavéné dalsi pokoje a v podkrovi dvé mistnosti - tato ¢ast RD k datu ocenéni neobyvatelnd. RD
je cca z prelomu 30. a 40. let 20.stoleti, v pribehu zivotnosti byl stavebné upravovan (80. 1éta 20.stol.)
a bézn¢ udrzovan. V letech 2005 -2006 byla provedena rekonstrukce vytapéni, rozvodi a odpadd,
byly osazeny nova plastova okna a zrekonstruovdna kuchyné a koupelna. Na RD navazuje zdéna
garaz, se sedlovou stfechou a dievény piistiesek. Na pozemku dale zdéna stavba - sklad, dilna, studna,
oploceni, ¢ast zpevnéné plochy okolo domu, porosty na pozemcich, pfipojky inz. siti, septik.
Venkovni tpravy, vedlejsi stavby a ptisluSenstvi zohlednény a ocenény v celkové cen¢ obvyklé. RD
je k datu ocenéni se zanedbanou tidrZzbou, s nutnou dalsi rekonstrukei jak prvki dlouhodobé Zivotnosti
tak TZB.



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovitd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém tizemi
NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zéplavy

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentar: Zakaz zatizeni, Zastavni pravo exekutorské podle § 73a exekucniho fadu, Zastavni
pravo smluvni, Exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti, Zahajeni exekuce - Smehlik Rostislav

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd véc neni pronajimana

Komentat: Nebyly pfedloZeny zadné n4jemni smlouvy ani doklady o prondjmu nebo pachtu
ocenovanych nemovitosti. Objekt ocenéni uziva vlastnik a jeho rodinni pfislusnici.

3.4. Obsah

|Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu

1. RD ¢.p. 45 s ptisluSenstvim a pozemky st. 29, 148, 150, 595/5, 2057
2. PozemKky st. 29, 148, 150, 595/5, 2057

|Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1.RD &.p. 45
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Zem. stavba
3. Hodnota pozemk
3.1. Pozemky st. 29, 148, 150, 595/5, 2057

4. Porovnavaci hodnota
4.1. RD ¢.p. 45 v¢. pozemkt st. 29, 148, 150, 595/5, 2057



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Porovnavaci hodnota je stanovena na zakladé¢ porovnani cen vySe uvedenych porovnavanych
nemovitosti, pfipadné jednotkovych cen odvozenych z téchto nemovitosti. Tyto vybrané porovnavané
nemovitosti pfedstavuji obdobné nemovitosti situované v ramci dané lokality a sousedstvi, jejichz
prodej byl realizovan, piipadné aktudlné probiha, nebo jsou nabizeny na realitnim trhu. Porovnéavaci
hodnota je stanovena s ohledem na velikost, standard, technicky stav domu a rozsah pozemkového
zazemi.

4.2. Ocenéni

|0cenén|’ provadéné podle cenového predpisu

Nézev predmétu ocenéni: Rodinny dim
Adresa predmétu ocenéni: Rozstani 45
798 62 Rozstani
LV: 104
Kraj: Olomoucky
Okres: Prost&jov
Obec: Rozstani
Katastralni tzemi: Rozstani pod Kojalem
Pocet obyvatel: 626

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 496,00 K&/m?

Koeficienty obce

Niazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce 0,00
O4. Technicka infrastruktura v obci 0,00
OS5. Dopravni obsluznost obce 0,00
06. Obc¢anska vybavenost v obci 0,00

Z4kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2 * O3 * O4 * Os * Og = 583,00 K¢&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y/ 0,00
soucdsti 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 I 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00



6. Povodioveé riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatelnad 5 Il 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni uzemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi Vv 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 ptilohy ¢. 2 (kromé¢
Prahy a Brna) v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km
véetné

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00
ambulantni zafizeni a zékladni Skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Pg*P;*Pg*Py*(1+ 3 Pj)=1,020
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1+ > Pi)=1,000

i=1

Index polohy

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

Nazev 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 prostiedi: I 0,03
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce I 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupnd obcanska vybavenost obce

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 1 0,00
dobré dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Nevyhodna pro | -0,01
ucel uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost I 0,00

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

11
Index polohy Ip=P1*(1+> Pi)=1,030

i=2



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

Koeficient pp = It * Ip = 1,051

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = IT* Ir = 1,030

1. RD €.p. 45 s prislusenstvim a pozemky st. 29, 148, 150, 595/5, 2057

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni
Rodinny dim, rekrea¢ni chalupa nebo domek:  § 13, typ A

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: ma podkrovi nad 1/3 do 2/3 zast. pl. 1.nadz.
podlazi

Stiecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlaZi orientacné

Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska
1.NP 185,00 3,10 m
podkrovi 65,00 1,80 m

Cca 250,00 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
NP 1.NP 230*3,1 = 713,00
Z podkrovi, ptda, 230*1,8 =
zastreSeni 414,00
Obestavény prostor - celkem: Cca1127,00 m?

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidand konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] C[?;Os]t Koef. gtl))jr.a[:](fcrili}ll
1. Zaklady S 8,20 100 1,00 8,20
2. Zdivo P 21,20 100 0,46 9,75
3. Stropy S 7,90 100 1,00 7,90
4. Strecha S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytina S 3,40 100 1,00 3,40



6. Klempitské konstrukce S 0,90 100 1,00 0,90

7. Vnitini omitky S 5,80 100 1,00 5,80

8. Fasadni omitky S 2,80 100 1,00 2,80

9. Vngjsi obklady C 0,50 100 0,00 0,00
10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30
11. Schody S 1,00 100 1,00 1,00
12. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1,00 2,20
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 100 1,00 1,00
16. Vytapéni S 5,20 100 1,00 5,20
17. Elektroinstalace S 4,30 100 1,00 4,30
18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00
19. Rozvod vody S 3,20 100 1,00 3,20
20. Zdroj teplé vody S 1,90 100 1,00 1,90
21. Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50
22. Kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0,50
24. Vnitini vybaveni S 410 100 1,00 410
25. Zachod S 0,30 100 1,00 0,30
26. Ostatni C 3,40 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 84,05
Koeficient vybaveni Ka: 0,8405
Ocenéni

Zakladni cena (dle pil. &. 11) [K&/m?]: = 2 290,-
Koeficient vyuziti podkrovi (dle piil. €. 11): * 1,0900
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8405
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3540
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 3 950,90
Plna cena:  1127,00 m®* 3 950,90 K&/m® = 4 452 664,30 K¢&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 80 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 70 rokii

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 150 rokt

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 80 / 150 = 53,3 %

Koeficient opotiebeni: (1- 53,3 % / 100) * 0,467
Nikladova cena stavby CSn = 2079 394,23 K¢
Koeficient pp * 1,030

Cena stavby CS

RD ¢&.p. 45 - zjiSténa cena

2. Pozemky st. 29, 148, 150, 595/5, 2057

-10 -

2 141 776,06 K&

2 141 776,06 K¢



Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,030

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

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

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zédkladové podminky i 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna 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 vliva lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = It * lo * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,030 = 1,030

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvoii ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatidéni Z[alli ey Index Koef, ngc /fgg‘]a

§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek

§ 4 odst. 1 583,- 1,030 600,49
Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K¢&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a st. 29 873 600,49 524 227,77
nadvofi

Stavebni pozemek - celkem 873 524 227,77
Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6

. Parcelni Vymeéra JC Uprava ucC Cena
Nazev gislo BT [ym2] [K&/m2] I[)%] [K&/m2] [K¢&]
zahrada 148 73715 94 140 1,40 131,60
zahrada 148 72644 136 2,51 2,51 341,36
trvaly travni porost 150 72614 638 3,27 3,27 2 086,26
trvaly travni porost 150 72644 125 2,51 2,51 313,75
orna puda 595/5 72614 2386 3,27 3,27 7 802,22
Zemédelské pozemky ocenéné dle § 6
Celkem: 3379 m? 10 675,19

Jiny pozemek ocenény dle § 9
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Ptehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemku

e 1xo Z4Kkl. cena . . Upr. cena
Zattidéni (K&/m?] Koeficienty Index P Index T Uprava (Ké/m?]
§ 9 odst. 6 - jiné pozemky - ostatni pozemky hospodarsky vyuZitelné
§ 9 odst. 6 583, - 0,04 23,32
T Nézev Parcelni  Vyméra Jedn.cena Srazka Cena
yp islo M [K&/m?] [K&]
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 2057 167 23,32 3 894,44
Jiny pozemek - celkem 167 3 894,44
Pozemky st. 29, 148, 150, 595/5, 2057 - zjisténa cena celkem = 538 797,40 K¢
TrZni ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. RD ¢C.p. 115
Zattidéni pro potieby ocenéni
Rodinny dim, rekrea¢ni chalupa nebo domek:  § 13, typ A
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi
Podkrovi: ma podkrovi nad 2/3 zastavéné plochy 1.nadz.
podlazi
Stiecha: se Sikmou nebo strmou stfechou
Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111
Zastavéné plochy a vySky podlaZi orientaéné
Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska
1.NP 100,00 2,80m
2.NP/podkrovi 80,00 1,80 m

Cca 180,00 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
NP 1.NP 2,8*120 = 336,00
NP 2.NP/podkrovi/zastiese 1,8*120 =
ni 216,00
Obestavény prostor - celkem: Cca 552,00 m®

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4
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Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:(;)S]t Koef. gl%r.agggi}l]
1. Zéklady S 8,20 100 1,00 8,20

2. Zdivo P 21,20 100 0,46 9,75

3. Stropy S 7,90 100 1,00 7,90

4. Stiecha S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytina S 3,40 100 1,00 3,40

6. Klempitské konstrukce S 0,90 100 1,00 0,90

7. Vnitini omitky S 5,80 100 1,00 5,80

8. Fasadni omitky S 2,80 100 1,00 2,80

9. Vngjsi obklady S 0,50 100 1,00 0,50
10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30
11. Schody S 1,00 100 1,00 1,00
12. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1,00 2,20
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 100 1,00 1,00
16. Vytapéni S 5,20 100 1,00 5,20
17. Elektroinstalace S 4,30 100 1,00 4,30
18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00
19. Rozvod vody S 3,20 100 1,00 3,20
20. Zdroj teplé vody S 1,90 100 1,00 1,90
21. Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50
22. Kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0,50
24. Vnitini vybaveni S 4,10 100 1,00 410
25. Zachod S 0,30 100 1,00 0,30
26. Ostatni C 3,40 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 84,55
Koeficient vybaveni K4: 0,8455
Ocenéni

Zakladni cena (dle p#il. &. 11) [K&/m?): = 2 290,-
Koeficient vyuziti podkrovi (dle pfil. €. 11): * 1,1200
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8455
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3540
Zéakladni cena upravena = 4 083,79
Plna cena: 552,00 m® * 4 083,79 K¢&/m?® = 2 254 252,08 K&
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 61 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 70 rokd

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 131 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 61/ 131 = 46,6 %

Koeficient opotiebeni: (1- 46,6 % / 100) * 0,534

RD ¢.p. 115 - zjiSténa cena
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2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. Zem. stavba

| Vécna hodnota dle THU |
Zdéna zemédelska stavba na pozemku st. 19, ¢aste¢né zasahujici i na sousedni pozemek p.¢. 150.
Vyuzivano jako skladovy prostor. K celkové rekonstrukci.

UZitna plocha
Nazev Uzitnd plocha
INP 50,00 m?
50,00 m?
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
INP 50,00 3,50m
50,00 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]

NP 1NP 3,5*60 = 210,00
Obestavény prostor - celkem: 210,00 m3

Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 50

Uzitna plocha (UP) [m?] 50

Obestavény prostor (OP) [mq] 210,00

Jednotkova cena (JC) [K&/m?®] 3000

Rozestavénost % 100,00

Upravena cena (RC) [K&/m?®] 3000

Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 630 000

Stari rokli 80

Dalsi zivotnost rok 70

Opotiebeni % 53,30

Vécna hodnota (VH) [K¢] 294 210

3. Hodnota pozemkd
3.1. Pozemky st. 29, 148, 150, 595/5, 2057

Porovnavaci metoda

Jedna se o parcely st. 29, 148, 150, 595/5, 2057 zapsané na LV ¢. 104, k.. Rozstani pod Kojalem,
obec Rozstani. Pozemky jsou rovinaté az mirné€ svazité, ¢ast. oplocené a netvoti funkéni celek (p.c.
148 se nachazi ptes mistni komunikaci). Pozemek st. 29 je zastavén RD €.p. 45 a dal§imi drobnymi
stavbami, zbyla ¢ast vyuzivana jako dvlr a zahrada.

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Pozemky jsou pfistupné z vefejné komunikace. MoZnost napojeni na rozvod ele. energie, vodu z fadu,
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kanalizaci vlastni, plyn. V lokalit¢ se pozemky obchoduji za cenu od 400 - 1200,-K¢/m2. Znalcem
byla stanovena cena ve vysi 1000,-K¢/m2 u st. 233 a 200,-K¢/m2 u ostatnich parcel a 40,-K¢ u orné

pudy.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢
zastavéna plocha a st 29 873 1 000,00 873 000
nadvori
zahrada 148 94 200,00 18 800
zahrada 148 136 200,00 27 200
trvaly travni porost 150 638 200,00 127 600
trvaly travni porost 150 125 200,00 25000
orna pida 595/5 2 386 25,00 59 650
ostatni plocha 2057 167 200,00 33400
Celkova vyméra pozemkii 4419 Hodnota pozemkii celkem 1164 650

4. Porovnavaci hodnota
4.1. RD ¢.p. 45 vé. pozemkd st. 29, 148, 150, 595/5, 2057

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 220,00 m?
Obestavény prostor: 692,00 m®
Zastavéna plocha: 140,00 m?
Plocha pozemku: 4 419,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej rodinného domu
Lokalita: Ostrov u Macochy, okres Blansko
Popis: RD v chranéném uzemi Moravského krasu. Zasklena veranda, kuchyné s kuchynskoul

linkou ,plynovy sporak, jidelna, obyvaci pokoj, loznice. Koupelna s vanou, WC
zvlast’.2x klenuty sklep, komora, spiz. Topeni plynovy kotel i kotel na pevna paliva.
Velka stodola, dilna, kancelaf, sklad. Prostorny uzavieny dviir. Moznost bydleni i
podnikani, lehka vyroba. Elektiina 220/280 V, plyn, kanalizace, vodovod. V dom¢ je
vlastni studna. Krasné okoli, lesy v obci se nachazi rybnik.

Pozemek: 576,00 m?
UZitna plocha: 561,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 0,95
K6 Vliv pozemku 1,05
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zdivodnéni koeficientu Kc: Srovnatelny stav, mensi pozemek.
Cena k 16.2.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena
3200 000 K¢ 1,00 3200 000 K¢
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Nazev: Prodej rodinného domu

Lokalita: Lipovec, okr. Blansko

Popis: RD 4+1 v obci Lipovec, okr. Blansko. Obec Lipovec lezi na Drahanské vrchoving a|
cast katastru lezi uz na Moravském krasu, lokalita je tudiz velmi turisticky oblibena.
Vzdélenost do mésta Blanska 18 km a do mésta Brna 29 km. Diim je v udrzovaném
stavu, vytapény, vétrany. Zahrada je orientovana jiznim smérem. Celkova plochal
parcely ¢inni 1.512 m2, z toho zastavéna plocha a nadvoii 300 m2 a zahrada 1.212
m2, uli¢ni Sifka parcely ¢ini 37 m. Konstrukce domu je smisené zdivo, stiecha je
sedlova, krytina palend taska. Stafi domu se odhaduje na cca 100 let, ale vétsi
rekonstrukce prob¢hly v letech 1978 — 1979. Okna jsou ptivodni dfevéna kastlova +
2x plastova. Podlahy dfevéné, betonové s dlazbou. Mimo obytnou ¢ast 4+1, jsou v,
domé i jiné prostory: 2x sklep, 2x komora, gardz, dilna, pradelna, kotelna,
hospodaiské staveni, sklenik se vstupem piimo z domu, nad domem je puda s
moznosti dalsi vestavby. Inzenyrské sité: elektiina 230/400V, plyn, vodovod obecni
+ vlastni studna, kanalizace je momentalné¢ feSena do dvou septiki pfed domem a v
dohledné dobé obec planuje kanalizaci s COV. Vytapéni je feseno plynovym kotlem,
ktery je pravidelné servisovan, v¢etné spalinovych cest, nebo lze vytapét kotlem na|
tuha paliva.

Pozemek: 1512,00 m?
UZzitna plocha: 300,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00 L
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zduvodnéni koeficientu Kc: Srovnatelny stav a vybaveni.

Cena k 22.2.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena

2 490 000 K¢ 1,00 2490 000 K¢

Nazev: Prodej rodinného domu
Lokalita: Zd’arna, okres Blansk
Popis: Dva fadové rodinné domy v obci Zd’arn4, okres Blansko. Oba RD spolu sousedi a

jsou rozdéleny priijezdem do dvora. Ob& nemovitosti se prodavaji soucasné jako
jeden celek. Celkova uzitnd plocha 167 m2, zastavéna plocha 215 m2, zahrada/dviir
cca 120 m2. Oba domy jsou podsklepeny a jsou v ptivodnim stavu. Zdivo smisené,
cihla a kdmen. Krovy jsou v dobrém stavu. 1 RD - uzitna plocha 110 m2 2 RD -
uzitnd plocha 56,8 m2 + cca 20 m2 piistavek/kiilna  Obec Zd’arna disponuje
zékladni obCanskou vybavenosti (Skola, Skolka, poSta, obchod) a nachézi se cca 9 km|
vychodné od Boskovic, cca 20 km severovychodné od Blanska, cca 45 km od méstal
Brna. Ve vedlejsi obci se nachazi vyhlaSeny rybnik Suchy. Na pozemku 19/1 je
vécné bifemeno chiize, které je ve prospéch domu stojicim za zahradou na parcele
19/5. Obyvatelé v tomto domé jsou bezproblémovi a neziji zde trvale. Tento diim|
stojici na parcele 19/5 ma i alternativni vstupni cestu pies parcelu 41/1.

Pozemek: 533,00 m?

UZitna plocha: 167,00 m?
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Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00 -
K6 Vliv pozemku 1,00 - T
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zdivodnéni koeficientu Kc: Mensi pozemek, dva RD. K rekonstrukci.

Cena k 13.05.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena

2 500 000 K¢ 0,95 2 375 000 K¢

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 2 375 000 K¢/ks
Primérné jednotkova porovnavaci cena 2 688 333 Kc¢/ks
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 3200 000 K¢&/ks
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani
Primérné jednotkové cena 2 688 333 K¢/ks
Vysledna porovnavaci hodnota 2 688 333 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

|Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. RD ¢.p. 45 s piislusenstvim a pozemky st. 29, 148, 150, 595/5, 2057 2141 776,10 K¢

2. Pozemky st. 29, 148, 150, 595/5, 2057 538 797,40 K&
Vysledna cena - celkem: 2 680 573.50 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 2 680 570,- K¢

slovy: DvamilionySestsetosmdesattisicpétsetsedmdesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
2 680 570 K¢

slovy: DvamilionySestsetosmdesattisicpétsetsedmdesat K¢

[Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1.RD ¢.p. 115 1203 770,61 K¢
2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. Zem. stavba 294 210,- K¢
3. Hodnota pozemkii

3.1. Pozemky st. 29, 148, 150, 595/5, 2057 1164 650,- K¢
4. Porovnavaci hodnota

4.1. RD ¢.p. 45 v¢. pozemkd st. 29, 148, 150, 595/5, 2057 2 688 333,- K¢
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Porovnavaci hodnota 2 688 333 K¢

Vécna hodnota 2 662 631 K¢
z toho hodnota pozemku 1 164 650 K¢

ISilné stranky

+ samostatn¢ stojici RD
+ dostatecnad vyméra pozemki
+ po castecné rekonstrukci interiéru

|Slabé stranky

- ¢ast RD v rekonstrukci
- patrné praskliny na svislych konstrukcich

Obvykla cena
2700 000 K¢

slovy: Dvamilionysedmsettisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Byla vypoctena zjisténa cena a byla provedena srovnavaci analyza, uréeny zakladni jednotky pro
porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transakéni historie, analyzy transakei
a vyhodnoceni segmentu trhu je ziejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro
urcéeni obvyklé ceny je vychazeno z databaze realizovanych cen, z inzertni databaze a znalosti trhu.
Byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v nékterych charakteristikaich mohou odliSovat, ale
poskytuji dostatek informaci o rozpéti jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a
analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivii plisobicich na cenu obvyklou a po zvazeni vSech okolnosti

byla soucasné cena obvykla uréena na tirovni hodnoty porovnavaci.

-18 -



5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Pfi odhadu vysledné obvyklé ceny je nutno piihlédnout nejenom k vysledkim jednotlivych
ocenovacich metod, ale zaroveii ke vSem obecnym ekonomickym souvislostem a ke kladnym i
zapornym aspektim vztazenym k ocenovanému majetku. V uzité argumentaci nelze pominout zadné
relevantni faktory, jako napf. lokalita, pozice majetku v zoné, infrastruktura, dopravni dostupnost,
univerzalnost pouziti majetku, situace na trhu nemovitosti, obecna hospodarska situace k datu
ocenéni.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutec¢nosti, které by mohly snizovat pfesnost zavéru
nebyly zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitosti ve vlastnictvi pana Rostislava
Smehlika: : St. parcela ¢. 29 o vyméfe 873 m2 zastavéna plocha a nadvoii Souéasti je stavba:
Rozstani, ¢.p. 45, rod.diim, stavba stoji na pozemku p.¢.: St. 29, Parcela ¢. 148 o vyméfe 230 m2
zahrada, parcela ¢. 150 o vyméfe 763 m2  trvaly travni porost, parcela ¢. 595/50 vymétre 2386
m2  orna puda, parcela €. 2057 o vyméte 167 m2 ostatni plocha, zapsané na LV ¢. 104, pro
k.u. Rozstani pod Kojalem, obec Rozstani, okres Prostéjov, u Katastralniho ttadu pro Olomoucky
kraj, Katastralni pracovisté Prostéjov.

6.2. Odpovéd’

OBVYKLA CENA 2700 000 K&

slovy: Dvamilionysedmsettisic K¢

Urcena obvykla cena je v irovni zjisténé ceny porovnavaci. V ur¢ené obvyklé cené neni zohlednéna
hodnota zastavniho ani jinych prav a omezeni.

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Bez podminek, bez skutec¢nosti snizujicich presnost.
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Konzultant a dtivod jeho pribrani

Konzultant nebyl ptibran.

Odména nebo nahrada nakladu znalce

Byla sjedndna smluvni odména

Vypracoval:

ZUOM a.s.

Chelcického 686

533 51 Pardubice - Rosice

Miroslav Sabl, Jan Miklosko, Josef Vacik

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustavi z
rozhodnuti Ministerstva spravedlnosti CR ze dne 09.09.2014 ¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11,
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro
oceflovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1052-77/2021 evidence posudku.

V Pardubicich 14.5.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Digitalné
Jan podepsal
MikloskoJan

Miklosko

ZUOM, a.s. - Znalecky Ustav
Ing. Jan Miklosko

Reditel spole&nosti

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.3.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

pocet stran A4 v piiloze:

RD ¢.p. 45 v¢. pozemka st. 29, 148, 150, 595/5, 2057 5
Mapa obce, oblasti 1
Fotodokumentace 7
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Kopie katastralni mapy ze dne 14.5.2021
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Kopie katastralni mapy ze dne 14.5.2021
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Kopie katastralni mapy ze dne 14.5.2021
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Mapa oblasti
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