ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1065-90/2021

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych véci.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Pozemek parec. ¢. st. 820 o vyméie 174 m2 zastavéna plocha a nadvofi, Soucasti je stavba:
Bucovice, é.p. 515, objekt k bydleni, Stavba stoji na pozemku p.c.: 820, zapsané na LV ¢&. 228, pro
k.a. Bucovice, obec Bucovice, okres VySkov, u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj,
Katastralni pracovisté Vyskov.

Znalec: ZUOM, a.s.
Chelcického 686
533 51 Pardubice

Zadavatel: EURODRAZBY.CZ a.s., ICO: 29135419
Cimicka 780/61
181 00 Praha 8

OBVYKLA CENA 4 300 000 K¢
Pocet stran: 2929 stran véetné piiloh  Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 5.5.2021 Vyhotoveno: V Pardubicich 31.5.2021



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci : pozemku pare. &. st. 820 0
vyméte 174 m2 zastavéna plocha a naddvofi, soucasti je stavba: Bucovice, €.p. 515, objekt k bydleni,
stavba stoji na pozemku p.¢.: 820, zapsané na LV ¢. 228, pro k.u. Bucovice, obec Bucovice, okres
Vyskov, u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Vyskov.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Podklad pro drazbu.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel nesd¢lil znalci Zadnou skute¢nost, ktera miize mit dle jeho ndzoru vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zameéreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 5.5.2021.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otdzce byly vybrany z vetejnych zdrojt, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladii a informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych pfi mistnim Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

informace a podklady od objednatele

informace a podklady z prohlidky

https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vefejna ¢ast 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 zplsobem
zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za v€rohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Analyza dat bude provedena dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, §2, dle vyhlasky ¢.
488/2020 Sb. §1c, tj. urceni zjiSténé ceny a dle vyhlasky €. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti,
tj. ureni obvyklé ceny.

Analyza dat bude provedena porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejCastéji se vyskytujiciho
prvku v dané mnoZzing skutecné realizovanych cen stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pfi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s
vylou¢enim mimofadnych okolnosti trhu. MnoZina prvka je stanovena z historickych cen za
piiméfeny Casovy usek. Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité véci
(vzorky), u nichZ je realizovand cena znama. Pfi vybéru vzorkid je respektovana piiméfena
homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do polohy, typu,
velikosti, kvality, vyuzitelnosti apod. Pfi analyze transakci se srovnatelnymi nemovitymi vécmi jsou
ceny vzorkll vyjadieny jako jednotkova cena za 1m2 plochy nebo jako celek. Cilem porovnani je
vyuzit a jeho pomoci vytézit indicie, které naznacuji hranice urovné porovnavaci hodnoty a vysledna
porovnavaci hodnota lezi uvnitf intervalu, vymezeném cenami jednotlivych vzorkd.



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 sebrdna a tvotfena data, ktera budou analyzovéna a
ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otézce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvofena
budou data z vefejnych zdrojti, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladii a informaci
od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zji§téna poloha nemovitych véci,
bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka ocefiovanych 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 zptsobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladi, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél
k vysledkiim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvofena 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 Jihomoravsky, okres VySkov, obec Bucovice, k.i1. Buovice
Adresa nemovité véci: Mirova 515, 685 01 Bucovice

Vlastnické a evidencni udaje

Dle informace z katastru nemovitosti LV 228 pro k.4. Bucovice [615161] ze dne 5.5.2021
Vlastnik: Lubomir Rychlik, Mirova 515, 685 01 Bucovice, LV: 228, podil 1/ 1

Obec: Bucovice [592943]

Katastralni uzemi: =~ Bucovice [615161]

CisloLV: 228

Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté VySkov

Dokumentace a skutecnost

Prohlidka ocenovanych nemovitych véci a potizeni fotodokumentace probehla 5.5.2021. Vlastnik
nebyl ptitomen prohlidce pfedmétu ocenéni, znalci byly od pfedmétu ocenéni poskytnuty IS klice.
Pro ocenéni se tedy vychazi ze zjisténich na misté Setfeni, informaci od zadavatele a vefejné
dostupnych informaci. Veskeré popisy a informace vyplyvaji o zakrytych konstrukcich a existenci
podzemnich ¢asti a stavu inZenyrskych siti apod. byly dle moZnosti prohlidky a stavu nemovitosti
odhadnuty. Vykresova dokumentace ani jin¢ podklady nebyly doloZeny.

Mistopis

Bucovice jsou mésto v okrese Vyskov v Jihomoravském kraji, 29 km vychodné od Brna na severnim
okraji Zdanického lesa, v nadmotské vysce 226 m n. m. Méstem protéka feka Litava. Casti mésta :
Bucovice, Cernéin, Kloboucky, Marefy, Vicemilice. V obci MU, MS, 2 x ZS, Gymnazium a
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Obchodni akademie Bucovice. 4 x ord.prakt.lék. pro dospélé, 3 x ord.prakt.lék. pro déti a dorost, 5 x
ord.prakt.l€k. stomatologa, 1€karny. Déle potom obchody, restaurace, kulturni a sportovni zatizeni.
Dle uzemniho planu mésta Bucovice se pfedmét ocenéni nachézi v zoné funkéniho vyuziti ploch -
plochy vetejné vybavenosti s bydlenim.

Situace
Typ pozemku: [x] zast. plocha [ ostatni plocha [J orna pida
O trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny
Vyuziti xl RD I byty I rekr.objekt [ garaze [ jiné
pozemkii:
Okoli: Xl bytova zona I pramyslova zéna [J nakupni zéna
] ostatni

Ptipojky: / ¥l voda / O kanalizace /O plyn

vef. / vl. /O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [l dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tf.
Poloha v obci:
Ptistup k pozemku [l zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
p.C. 823 Mésto Bucovice, Jiraskova 502, 68501 Bucovice

Celkovy popis nemovité véci

Pfedmétem ocenéni je, zdény, fadovy, castecné podsklepeny objekt k bydleni, odhadem ze 40. let
20.stol. se sedlovou stiechou. Objekt byl cca v letech 2012-2014 ¢astecné zrekonstruovan - zateplena
fasada, nova okna, zafizeni TZB, kuchynské vybaveni. Objekt je napojen, nebo je moZno napojit na
vefejny rozvod elektrické energie, rozvod plynu, obecni vodovod, kanalizaci vefejnou. Piijezd k
objektu je po mistni zpevnéné komunikaci.

Dispozice objektu : Hlavni vstup z ulice, vstupni chodba, vlevo schody do 2.NP, doprava chodba, na
konci chodby vstup na dvorek. Vpravo z chodby pokoj, vlevo koupelna, dale v 1.NP kuchyi, WC,
kuchynsky kout, 2 x pokoj a dalsi diev. schodisté¢ do 2.NP. Ve 2.NP/podkrovi ze vstupu z hlavniho
schodisté chodba, doleva kuchyiika, doprava pokoj, dale vlevo WC (zamceno), dale vlevo koupelna.
Vzadu z chodby vlevo pokoj, vstup na pidu. Vpravo posledni pokoj. V koupelné sprchovy kout,
umyvadlo. V pokojich umyvadla. Z pozemku (dvorku) vstup do 1.PP, nebylo zpiistupnéno. V objektu
mnozstvi nepofadku a pravdépodobné nefunkénich predmétt typu televize, pracka, lednicka.

Objekt sice po rekonstrukcei, idrzba je vSak zanedbéna a objekt delsi dobu nevyuzivan. Nutno doplnit
resp. zprovoznit chybéjici nebo pravdépodobné jiz nefunkéni zatizeni (rozvody vody a zdroj tepla a
TUV, odpady). Venkovni upravy a ptisluSenstvi v rozsahu — oploceni, ¢ast zpevnéné plochy, studna,
ptipojky inZ. siti. VSe zohlednéno a ocenéno v celkové cen¢ obvyklé.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z verejné komunikace



Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zéplavovém tzemi

ANO Nemovita véc v izemi se zhorSenym Zivotnim prostiedim (hluk / vibrace - doprava,
vyroba, jiné zdroje)

NE Povodiiova zéna 1 - zanedbatelné nebezpec¢i vyskytu povodné / zaplavy

Komentai: Objekt umistén na frekventované kiizovatce.

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentai: Zakaz zatizeni, Zastavni pravo smluvni, Exeku¢ni piikaz k prodeji nemovitosti
Prohléaseni konkursu podle insolvenc¢niho zakona - Rychlik Lubomir

Rozhodnuti o tipadku (§ 136 odst. 1 insolvencniho zdkona) - Rychlik Lubomir

Zah3jeni exekuce - Rychlik Lubomir

Ostatni rizika:

NE Nemovitd véc neni pronajiméana

ANO Stavby dlouhou dobu neuzivané

Komentai: Objek k bydleni k datu ocenéni nevyuZivany, ze znaénym mnoZzstvim véci v objektu
i na pozemku. Zadni vstup do objektu nezajistén, ¢ast objektu zejména potom TZB
pravdépodobné poskozena a nefunk¢ni (vandaly, klimatickymi podminkami).

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Objekt k bydleni €.p. 515
2.p.¢. 820

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Objekt k bydleni ¢.p. 515
2. Hodnota pozemki
2.1. Pozemek p.c. 820
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Objekt k bydleni ¢.p. 515



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Objekt k bydleni
Adresa predmétu ocenéni: Mirova 515

685 01 Bucovice
LV: 228
Kraj: Jihomoravsky
Okres: Vyskov
Obec: Bucovice
Katastralni uzemi: Bucovice
Pocet obyvatel: 6 493

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 275,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi
OL1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 111 0,85

5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D

O3. Poloha obce 0,00
O4. Technicka infrastruktura v obci 0,00
O5. Dopravni obsluznost obce 0,00
06. Obcanska vybavenost v obci 0,00

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2 * O3 * O4 * Os * Os = 921,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakoni ¢.
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.,
C. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se provade¢ji nektera
ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

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 \% 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejn¢ho vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 1l 0,00
uzemi

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

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



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

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 1lI 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 piilohy ¢. 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 teti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po*(1+ > Pi)=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 ostatnich obcich nad 2000

obyvatel

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce I 0,02

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: Pfijezd 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)=1,050

i=2



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

Koeficient pp = It * Ip = 1,071

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,050

1. Objekt k bydleni ¢.p. 515

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

Svisla nosna konstrukce: zdéna

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

Podkrovi: ma podkrovi nad 2/3 zastavéné plochy 1.nadz.
podlazi

Stfecha: se Sikmou nebo strmou stiechou

Pocet nadzemnich podlazi: se dvéma nadzemnimi podlazimi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlaZi orientaéné

Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska

1.PP 60,00 2,40 m

1.NP 120,00 2,90 m

2.NP/podkrovi 120,00 1,60 m
300,00 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m®]
PP 1.PP 2,4%60 = 144,00
NP 1.NP 2,9*120 = 348,00
Z 2.NP/podkrovi 1,6*120 = 192,00
Obestavény prostor - celkem: 684,00 m3

Popis a hodnoceni standardu

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

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaven Obj. podil [%] ([J%Sf]t Koef. g]?jfagsgiyl
T Zéklady S 710 100 100 7.10
2. Zdivo S 2230 100 1,00 22,30
3. Stropy S 840 100  1.00 8.40
4. Stfecha S 520 100 1,00 5,20



5. Krytina S 3,20 100 1,00 3,20

6. Klempiiské konstrukce S 0,80 100 1,00 0,80

7. Vnitini omitky S 6,20 100 1,00 6,20

8. Fasadni omitky S 3,10 100 1,00 3,10

9. Vngjsi obklady S 0,40 100 1,00 0,40
10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30
11. Schody S 2,40 100 1,00 2,40
12. Dvete S 3,30 100 1,00 3,30
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 1,10 100 1,00 1,10
16. Vytapéni S 4,40 100 1,00 4,40
17. Elektroinstalace S 4,10 100 1,00 4,10
18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00
19. Rozvod vody S 3,00 100 1,00 3,00
20. Zdroj teplé vody S 1,80 100 1,00 1,80
21. Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50
22. Kanalizace S 2,80 100 1,00 2,80
23. Vybaveni kuchyn¢ S 0,50 100 1,00 0,50
24. Vnitini vybaveni S 5,10 100 1,00 5,10
25. Zachod S 0,40 100 1,00 0,40
26. Ostatni S 3,60 100 1,00 3,60
Soucet upravenych objemovych podili 99,40
Koeficient vybaveni K4: 0,9940
Ocenéni

Zakladni cena (dle p#il. &. 11) [K&/m?]: = 1975,-
Koeficient vyuziti podkrovi (dle pfil. €. 11): * 1,1000
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9940
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3540
Zakladni cena upravena [K&/m?3] = 5083,38
Plnd cena: 684,00 m? * 5 083,38 K&/m® = 3477 031,92 K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stati (S): 80 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 80 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 160 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 80 / 160 = 50,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 50,0 % / 100) * 0,500
Nakladova cena stavby CSn = 1 738 515,96 K¢
Koeficient pp * 1,050
Cena stavby CS = 1 825 441,76 K¢

Objekt k bydleni ¢.p. 515 - zjiSténa cena
2. Pozemek p.c. 820

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
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Index polohy pozemku Ip = 1,050

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
véetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky Il 0,00

4. Chranénda uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné Gizemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

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

6
Index omezujicich vlivi lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * lo * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,050 = 1,050

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

1ot Z4Kkl. cena Upr. cena

Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [Ké/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek

§ 4 odst. 1 921.- 1,050 967,05

T Nézev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
yp Sislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 820 174 967,05 168 266,70
nadvofi
Stavebni pozemek - celkem 174 168 266,70
P.¢. 820 - zjiSténa cena celkem = 168 266,70 K¢
Trzni ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Objekt k bydleni ¢.p. 515
Zatridéni pro potieby ocenéni
Rodinny diim, rekrea¢ni chalupa nebo domek:  § 13, typ B
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Podsklepenti: nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny
1.nadz. podlazi
Podkrovi: ma podkrovi nad 2/3 zastavéné plochy 1.nadz.
podlazi

Strecha: se Sikmou nebo strmou stfechou
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Pocet nadzemnich podlazi: se dvéma nadzemnimi podlazimi
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111
Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlaZi orientacné

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska

1.PP 60,00 2,40m

1.NP 120,00 2,90 m

2.NP/podkrovi 120,00 1,60 m
300,00 m?

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

Typ Nézev Obestavény prostor [m°]
PP 1.PP 2,4*%60 = 144,00
NP 1.NP 2,9%120 = 348,00
Z 2.NP/podkrovi 1,6%120 = 192,00
Obestavény prostor - celkem: 684,00 m3

Popis a hodnoceni standardu

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

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ([:(;)s]t Koef. I(;]ll:jr_a;szlli}ll
1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10
2. Zdivo S 22,30 100 1,00 22,30
3. Stropy S 8,40 100 1,00 8,40
4. Stfecha S 5,20 100 1,00 5,20
5. Krytina S 3,20 100 1,00 3,20
6. Klempitské konstrukce S 0,80 100 1,00 0,80
7. Vnitini omitky S 6,20 100 1,00 6,20
8. Fasadni omitky S 3,10 100 1,00 3,10
9. Vngjsi obklady S 0,40 100 1,00 0,40
10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30
11. Schody S 2,40 100 1,00 2,40
12. Dveie S 3,30 100 1,00 3,30
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 1,10 100 1,00 1,10
16. Vytapéni S 4,40 100 1,00 4,40
17. Elektroinstalace S 4,10 100 1,00 4,10
18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00
19. Rozvod vody S 3,00 100 1,00 3,00
20. Zdroj teplé vody S 1,80 100 1,00 1,80
21. Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50
22. Kanalizace S 2,80 100 1,00 2,80
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0,50
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24. Vnitini vybaveni S 5,10 100 1,00 5,10

25. Zachod S 0,40 100 1,00 0,40

26. Ostatni S 3,60 100 1,00 3,60
Soucet upravenych objemovych podila 99,40
Koeficient vybaveni Ka: 0,9940
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 11) [K&/m?): = 1975,-
Koeficient vyuziti podkrovi (dle pfil. ¢. 11): * 1,1000
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9940
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3540
Zakladni cena upravena [K&/m?3] = 5 083,38
Pln4 cena: 684,00 m® * 5 083,38 K¢&/m?® = 3477 031,92 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 80 rokt 5

Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 80 rokt

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 160 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 80/ 160 = 50,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 50,0 % / 100) * 0,500
Objekt k bydleni &.p. 515 - zjiSténa cena = 1738 515,96 K¢é

2. Hodnota pozemkd
2.1. Pozemek p.c. 820

Porovnavaci metoda

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemku
Pozemek je obytné zong, je rovinaty a z vEtsi Casti zastavén objektem k bydleni €.p. 515. V lokalité
se pozemky obchoduji za cenu od 1400 - 2600,-K¢/m2 stavebniho pozemku. Znalcem byla urcena
cena porovnanim v poloviné rozpéti, tj. 2000,-K¢/m2.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢

zastaveéna plocha a 820 174 2 000,00 348 000

nadvoii

Celkova vyméra pozemkii 174  Hodnota pozemkii celkem 348 000
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Objekt k bydleni ¢.p. 515

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 300,00 m?

Obestavény prostor: 684,00 m®

Zastavéna plocha: 120,00 m?

Plocha pozemku: 174,00 m?
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Srovnatelné nemovité véci:

Nazev:
Lokalita:
Popis:

Pozemek:

K3 Poloha

Uzitna plocha: 223,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 0,95

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zdivodnéni koeficientu Kc: VEtsi vymeéra pozemku, obdobny stav.
Cena k 17.5.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena

Prodej rodinného domu

Bucovice, okr. Vyskov

Cihlovy, rodinny dim o dispozici 4+1 na adrese: Slovenska 519, Bucovice 685 01,
okr. Vyskov. Jde o parcely ¢. 675, €. 676 a ¢. 2350/73. Celkova vymeéra vSech parcel
¢ini 734m2. Dim je napojeny na obecni kanalizaci, vodovod a elektfinu. Plyn je
mozné piipojit, nachézi se ptimo pfed domem. Budova prosla ¢astecnou rekonstrukci
v roce 1983. A o tfi roky pozdé&ji ziskal dim nové podkrovi postavené ze siporexu.
Stav nemovitosti je k nastéhovani. Rozvody vody a odpadii v plastu. Elektfina v médi.
Zdivo cihelné o sile 45cm. Uli¢ni Sife domu ¢ini 15m. Stiecha je sedlova, palend
taska. Izolace z vaty a polystyrenu. Dle dokumentace jsou stropy z dfevénych tramu
o sile 20cm. Podlahy jsou tvofeny z PVC, dfevottisky, experlitu, Skvary, izolace a
podkladového betonu. Okna plastova, z Casti dievéna kastlovd. Budova neni celo
podsklepena. K dispozici je velmi pekny, zdény sklipek. Vytapéni domu a ohtev vody
ma na starost elektro kotel o vykonu 35kW, rozvedeny v ustiedni topeni — litinové
radidtory. Pfi ohfevu vypomahaji také solarni panely, které jsou umistény na stiese
napojeny do systému ustfedniho topeni. Prijezd plni funkci praktické gardze.
Dispozice nemovitosti (PRIZEMI): vyska stropu 2,6m, kuchyii 9m2, spiz 1,6m2,
pokoj-jidelna 13m2, pokoj-loznice 18m2, obyvaci pokoj 25m2, koupelna 3m2,
samostatné wc 1m2, tech. mistnost s kotlem na tuha paliva 2m2, tech. mistnost §
elektrokotlem a 200L zasobnikem na vodu, mistnost o vel. 2,5m2, prijezd o vel.
16m2, chodba 20m2, sklad/dilna 11m2, zdény sklipek 11m2, dfevnik 10m2, nad|
dievnikem je jesté jedna ,,3opa“ 10m2, sklenik 17m2. (PODKROVI): vyska stropul
2,5m, pokoj se stfesnimi okny 20m2, zimni zahrada 34m2 (okeni vyplnég a stfecha Z
polykarbonatu), samostatné wc 1,5m2, piistupové schody a chodbic¢ka 4,5m?2.
Celkova uzitna plocha domu a ptislusenstvi ¢ini 223m2. Prikaz energ. naro¢nosti
PENB dosud neni zpracovan, zdkon tedy uklad4 uvadét docasné energetickou tiidul
G. Nového majitele jisté potési také dvir o vel. cca 40m2 a zahrada o velikosti ccal
500m2. Kaskadovita zahrada, kterd potési kazdého zahradkare i pfes svlij soupajici
rdz nabizi mnoho pfilezitosti k odpoc¢inku. Na zahrad¢ je zbudovano zadzemi pro
vcelate (domek s uly a dalsi véelaiské vybaveni). Dostat se k domu ze zadni strany je
mozné z ulice Ulehla. Coz je velmi praktické. Navic je tato Gast pozemku (zahrada)
dle tizemniho planu vedena jako stavebni pozemek. Je oznacena jako Bl — bydleni v
rodinnych domech — individualni. InZ. sit€¢ se nachéazeji ve vzdalenosti do 6m za
asfaltkou. Mésto Bucovice se svymi Sest a pul tisici obyvateli nabizi veskerou|
obcCanskou vybavenost.

734,00 m?

1,00

Zdroj: INE.cz
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4990 000 K¢ 0,95 4 740 500 K¢

Nazev: Prodej rodinného domu
Lokalita: Bucovice, okr. VySkov
Popis: Radovy RD se zahradou na okraji obce Bucovice, ul. Slavkovska. Dim byl

kompletn¢ dokoncen v letosnim roce. Je napojen na veskeré sité. Vytapéni a ohiev
vody feSen plynovym kondenzacnim kotlem. Celkova plocha pozemku ¢ini 278 m2.
Ptijezd k domu je zadni ulici po asfaltové cesté, kde se mtize vytvofit stani pro nékolik]
vozu. Tato mala obec je plnd moznosti - Mnoho sportovnich aktivit a akci pro déti.
Obec samotnou protinad cyklostezka a nabizi se také mnoho moznosti na piijemné
prochazky. Bucovice nabizi zdkladni obcCanskou vybavenost. Novy dvoupatrovy
fadovy diim stoji na okraji obce. Jedna se o nizkoenergetickou cihlovou stavbu a mé
skvélé tepelné vlastnosti. Dispozice domu je 4+kk s jidelnou. V 1.NP se nachazi
prostorna kuchyn s jidelnou, spojena s obyvacim pokojem, koupelna a WC. V 2.NP
se nachazi dva samostatné pokoje koupelna a WC. Dim je nabizen pted dokoncenim|
interiéru, kuchynské linky, podlah, dvefi, sanity a obkladd, tak aby jsi zdjemce mohl
vSe vybrat dle svych ptedstav, barev a vkusu. V piipadé¢ zajmu je v domé mozno
dodélat veskeré tipravy cena vetné vSech dodélku 5.290.000,-K¢&.

Pozemek: 278,00 m?
Uzitna plocha: 138,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,05
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 0,95 v
K6 Vliv pozemku 1,00 NN -
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zdivodnéni koeficientu Kc: Prakticky novostavba, mensi uzitna plocha.

Cena k 8.5.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena

4999 000 K¢ 1,00 4999 000 K¢

Nazev: Prodej rodinného domu
Lokalita: Bucovice, okr. Vyskov
Popis: Radovy RD &aste¢né podsklepeného s dvorkem a zahradou v klidné &asti méstal

Bucovice. Dim je urceny ke kompletni rekonstrukci. CP pozemku 743 m2, ZP a
nadvorti 229, zahrada 514 m2. Dispozice domu: pokoj 15,8 m2, pokoj 18 m2, pokoj
9 m2, pokoj 9 m2, kuchyn 16,5 m2, chodba 6,7 m2, veranda 12 m2, chodba 5,2 m2,
spiz 1,6 m2, koupelna 6,7 m2, WC 1 m2, klenuty sklep 13,8 m2  Podlaha:
dlazba/parkety = Vytapéni a ohiev vody: plynovy kotel Parkovani pted domem.
Vsechny IS zavedeny do domu.  Uzavieny dvir s piistavkami a oplocena zahrada .
Pozemek: 743,00 m?

UZitna plocha: 100,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,05
K5 Celkovy stav 1,05
K6 Vliv pozemku 0,95
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K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zdivodnéni koeficientu Kc: Vétsi pozemek, horsi vybaveni a tech. stav.

Cena k 6.5.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena
2 850 000 K¢ 1,05 2992 500 K¢
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 2 992 500 K¢/ks
Primérna jednotkova porovnéavaci cena 4 244 000 K¢/ks
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 4999 000 K¢/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani
Prtiimérna jednotkovéa cena 4 244 000 K¢/ks

Vysledna porovnavaci hodnota 4 244 000 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Objekt k bydleni &.p. 515 1 825 441,80 K&

2.P.&. 820 168 266,70 K&
Vysledna cena - celkem: 1993 708,50 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1993 710,- K¢

slovy: Jedenmiliondevétsetdevadesattritisicsedmsetdeset K¢

ooV 4 W r

iSténa dle cenového predpisu
1993 710 K¢

slovy: Jedenmiliondevétsetdevadesattiitisicsedmsetdeset K¢

Cenaz

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Objekt k bydleni &.p. 515 1738 516,- K¢
2. Hodnota pozemki

2.1. Pozemek p.c. 820 348 000,- K¢
3. Porovnavaci hodnota

3.1. Objekt k bydleni &.p. 515 4244 000,- K¢

Porovnavaci hodnota 4244 000 K¢
Vécna hodnota 2086 516 K¢
z toho hodnota pozemku 348 000 K¢

Silné stranky
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+ blizko centra obce
+ dobra obc¢anska vybavenost
+ byla provedena rekonstrukce

Slabé stranky

- mald vyméra pozemku

- neni vjezd na pozemek

- neni garaz

- objekt neudrzovany

- neznamy stav/funkcénost zejména TZB

Obvykla cena
4300 000 K¢

slovy: Ctyfimilionytfistatisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Porovnavaci hodnota v priimeéru ¢ini 4.244.000,- K¢. Z dlouhodobé zkuSenosti pfi urcovani zjisténé
ceny nemovitych véci je jednoznacné, Ze zjisténa cena je jen ve vyjimecnych piipadech podobna jako
obvykla cena, ve vétsin¢ pripadl tomu tak neni a vysledky zjisténé ceny jsou nizsi i vyssi nez cena
obvykla. Cena zjiSténa je pouzivana pro Ucely dani a poplatkll. Ze srovnavaci analyzy vyplyva, ze
podobné nemovité véci jsou v lokalité¢ obchodovany.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Byla vypoctena zjiSténa cena a byla provedena srovnavaci analyza, ur€eny zédkladni jednotky pro
porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transak¢ni historie, analyzy transakeci
a vyhodnoceni segmentu trhu je zfejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro
urceni obvyklé ceny je vychazeno z databaze realizovanych cen Katastru nemovitosti, z inzertni
databaze a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v
nekterych charakteristikich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivi
pusobicich na cenu obvyklou a po zvazeni vSech okolnosti byla souc¢asna cena obvykla ur€ena na
urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutecnosti, které by mohly snizovat piesnost zavéru
nebyly zjistény.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci : pozemku parec. &. st. 820 0
vyméie 174 m2 zastavéna plocha a naddvoii, soucasti je stavba: Bucovice, ¢.p. 515, objekt k bydleni,
stavba stoji na pozemku p.¢.: 820, zapsané na LV ¢. 228, pro k.u. Bucovice, obec Bucovice, okres
Vyskov, u Katastralniho uradu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Vyskov.

6.2. Odpovéd

OBVYKLA CENA 4300 000 K&

slovy: Ctyfimilionytfistatisic K&

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

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

Konzultant nebyl ptibran.

Odména nebo nahrada naklada znalce

Byla sjedndna smluvni odména

Vypracoval:

ZUOM as.

Chelcického 686

533 51 Pardubice - Rosice

Miroslav Sabl, Jan Miklosko, Josef Vacik

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znaleckd kancelat ZUOM a.s. sidlem Chel¢ického 686, 533 51
Pardubice, jako znalecky istav jmenovany rozhodnutim ministryné spravedlnosti ze dne 09.09.2014
¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s
rozsahem znaleckého opravnéni pro oceniovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1065-90/2021 evidence posudk.
V Pardubicich 31.5.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Jan Digitalné
.1 vy Podepsal
MikloSKo Jan mikiozko

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

Reditel spole¢nosti
Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.5.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

pocet stran A4 v piiloze:

KM 1
Mapa oblasti, mapa obce. 1
Fotodokumentace 7
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Kopie katastralni mapy ze dne 31.5.2021
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Mapa oblasti
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