ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1098-123/2021

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

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Pozemek parec. ¢. st. 289 o vyméie 319 m2 zastavéna plocha a nadvofi, soucasti je stavba:
Borsice u Blatnice, ¢.p. 205, rod.dium , stavba stoji na pozemku p.c.: St. 289, vSe zapsané na LV ¢.
1430, pro k.u. BorSice u Blatnice, obec BorSice u Blatnice, okres Uherské Hradisté, u Katastralniho
ufadu pro Zlinsky kraj, Katastralni pracovist€ Uherské Hradiste.

Znalec: ZUOM, a.s.
Chelcického 686
53351 Pardubice

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

Trzni hodnota

s pouzitim atributd pro uréeni 2900 000 Kc
ceny obvyklé
Pocet stran: 31 v¢etné piiloh31 Pocet vyhotoveni:2 Vyhotoveni Cislo:1

Podle stavu ke dni: 23.6.2021 Vyhotoveno: V Pardubicich 27.7.2021



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci : pozemku pare. &. st. 289 0
vyméte 319 m2 zastavéna plocha a nadvofi, soucdsti je stavba: BorSice u Blatnice, ¢.p. 205, rod.ditm
, stavba stoji na pozemku p.c¢.: St. 289, v§e zapsané na LV €. 1430, pro k.. BorSice u Blatnice, obec
BorSice u Blatnice, okres Uherské Hradisté, u Katastralniho ufadu pro Zlinsky kraj, Katastralni
pracovisté¢ Uherské Hradiste.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Podklad pro vetejnou 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 zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 23.6.2021.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pf¥i 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/ - verejna cast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - pristup 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 urad

https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace a trady
https://mapy.cz/ - mapovy portal

CAP: povodinova mapa

2.3. Vérohodnost zdroje dat

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

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 nej€astéji se vyskytujiciho
prvku v dané mnozing skutecné realizovanych cen stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pfti
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 veci
(vzorky), u nichZ je realizovand cena znama. Pfi vybéru vzorkidl je respektovana pifiméefena
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 vzorkl vyjadieny jako jednotkova cena za Im2 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 sebrana a tvofena 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 veskera 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 Zlinsky, okres Uherské Hradisté, obec BorSice u Blatnice, k.1.
Borsice u Blatnice
Adresa nemovité véci: BorSice u Blatnice 205, 687 63 BorSice u Blatnice

Vlastnické a evidencni udaje
SIM Hroza Ale§ a Hrozova Alena, €. p. 205, 687 63 BorSice u Blatnice, LV: 1430, podil 1 /1

Obec: Borsice u Blatnice [592056]

Katastralni izemi: ~ BorSice u Blatnice [607975]

CisloLV: 1430

Katastralni ufad pro Zlinsky kraj, Katastralni pracovisté Uherské Hradisté

Dokumentace a skutecnost

Prohlidka ocefiovanych nemovitych véci, zaméfeni a pofizeni fotodokumentace probéhlo 23.6.2021.
Vlastnik, ktery ma predmét ocenéni v drzeni byl pfitomen prohlidce pfedmétu ocenéni, prohlidku
interiéria RD vlastnik umoznil a znalci sdélil dalsi informace k predmétu ocenéni. VeSkeré popisy a
informace vyplyvaji z prohlidky a sdéleni na mist¢ samém, informace a skutecnosti o zakrytych
konstrukcich a existenci podzemnich ¢asti a stavu inzenyrskych siti apod. byly dle moznosti
prohlidky a stavu nemovitosti odhadnuty. Vykresova dokumentace ani jiné podklady nebyly
doloZeny.



Mistopis

Borsice u Blatnice je obec v okrese Uherské Hradisté ve Zlinském kraji. Vinatskd obec lezi v udoli
Borsického potoka, ¢astecné na uzemi CHKO Bilé Karpaty asi 16 km jihovychodné od Uherského
Hradisté. Obci prochazi vinaiska stezka Straznickd. V obci: OU, posta, MS, ZS 1.- 5.tfida, kostel,
hfisté, obchod, restaurace.

Situace
Typ pozemku: [x] zast. plocha [ ostatni plocha [J orna pida
O trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny
Vyuziti Xl RD I byty [ rekr.objekt [ garaze [ jiné
pozemkii:
Okoli: L] bytova zona O primyslova zéna L] nakupni zona
O ostatni
Ptipojky: /O voda [/ X kanalizace O/ & plyn
vef. / vl.  / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [1 MHD L] 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
4120/1 Obec Borsice u Blatnice, €. p. 157, 68763 Borsice u Blatnice

Celkovy popis nemovité véci

Rodinny diim ¢.p. 205 je tvofen I. NP a ptidnim prostorem. RD je zdény, nepodsklepeny objekt se
sedlovou stiechou, malou polovalbou a krytinou z palenych tasek. RD je pravdépodobné vystavén na
kamennych zakladech (pasech), obvodové zdivo je zdéné, smisené (cihly kotovice), stropy jsou
rovné, krov je dfevény vaznicovy. Klempifské prvky jsou plechové, Castecné opatieny natérem,
castecné chybéjici. Vnitini omitky jsou vapenné hladké, fasada nezateplend s vapennou omitkou,
castecné poskozenou, opadavajici, sokl bez obkladu. Vnitini obklady ¢aste¢né v koupelnég, kuchyni a
v obyvacim pokoji. Vstupni dvete jsou dievéné, int. dievéné a shrnovaci plastové. Okna jsou dievéna
$paletova i jednoducha. Podlahy jsou betonové, krytina pvc, plovouci laminatova. RD je vytapén UT
krbovou vloZzkou na TP, ptiprava TUV v ele. boileru, rozvod TUV 1 SV a vnitini kanalizace je
provedena. V kuchyni kuchynska linka s varnou deskou na plyn (PB) a ele. troubou. Rodinny diim je
napojen na rozvod elektrické energie, vodu z fadu, vlastni kanalizaci. Na obytnou ¢ast navazuje
uzitkova ¢ast nemovitosti — gardz, sklad. Soucasti oceniovanych nemovitosti a ceny obvyklé jsou:
garaz, drobné zd. stavby (ktlilny), IS, porosty na pozemku, zpevnéné plochy, oploceni. RD je k datu
ocenéni uzivan vlastnikem, pribézné udrZzovan, po ¢astecné rekonstrukci int. a rozvodii a pied
rekonstrukci zejména fasady, zatepleni, svodi, Zlabt, okna, kanalizace.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoznuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace



Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

ANO Nemovita véc situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
Komentaf: Dle povodinové mapy CAP.

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentaf: Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exeku¢niho tadu, Zastavni pravo smluvni,
Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu, Exekucni pfikaz k prodeji nemovitosti
Naftizeni exekuce - Hroza Ales, Zahéjeni exekuce - Hroza Ales, Zahajeni exekuce - Hrozova
Alena

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd véc neni pronajiméana
Komentat: Nebyly ptredlozeny zadné najemni smlouvy ani doklady o prondjmu nebo pachtu
ocetlovanych nemovitosti. Objekt ocenéni uzivaji vlastnici k rodinnému bydleni.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. RD &.p. 205
2. Garéz a skl. prostor
3. Pozemek p.¢.st. 289

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1.RD &p. 205
1.2. Garéz a skl. prostor
2. Hodnota pozemki
2.1. Pozemek p.¢.st. 289

3. Porovnavaci hodnota
3.1.RD &.p. 205



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny dim

Adresa predmétu ocenéni: Borsice u Blatnice 205
687 63 Borsice u Blatnice

LV: 1430

Kraj: Zlinsky

Okres: Uherské Hradisté

Obec: Borsice u Blatnice

Katastralni uzemi: Borsice u Blatnice

Pocet obyvatel: 829

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 310,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
O3. Poloha obce 0,00
0O4. 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 = 511,00 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 provadeji néktera
ustanoveni zékona ¢. 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 |l 0,00
uzemi

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

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

6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav



7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 Il 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni uzemi lazeniskych 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. Obc¢anska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00
ambulantni zafizeni a zékladni Skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou €.1 piilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Pg*P;*Pg*Py*(1+ 3 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: Rezidencni 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 Ize 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
dostupna obcanské 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

1
Index polohy Ip=P1*(1+> Pi)=1,030
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou €.1 ptilohy ¢.
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. 205

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

Svisla nosna konstrukce: zdéna

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

Podkrovi: nema podkrovi

Stiecha: se Sikmou nebo strmou stiechou

Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC.: 111

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi orienta¢né

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1.NP 110,00 2,80m
110,00 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
NP 1.NP 3,2*120 = 384,00
Z pida, zastfeSeni 1,5*120 = 180,00
Obestavény prostor - celkem: 564,00 m?

Popis a hodnoceni standardu

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

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaven Obj. podil [%] ([J%Sf]t Koef. g]?jfagsgiyl
1. Zaklady S 8,20 100 1,00 8,20
2. Zdivo S 21,20 100 1,00 21,20
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. Klempifské konstrukce S 0,90 100 1,00 0,90
7. Vnitini omitky S 5,80 100 1,00 5,80
8. Fasadni omitky P 2,80 100 0,46 1,29
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. Dvefte 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. Vytapeni 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 C 0,50 100 0,00 0,00
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 S 3,40 100 1,00 3,40
Soucet upravenych objemovych podila 96,89
Koeficient vybaveni K4: 0,9689
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 11) [K&/m?]: = 2 290,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9689
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?] = 4178,41
Plna cena: 564,00 m® * 4 178,41 K¢&/m® = 2 356 623,24 K&
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 80 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 60 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 140 rokii

Opotiebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 80/ 140 =57,1 %

Koeficient opotiebeni: (1- 57,1 % / 100) * 0,429
Nakladova cena stavby CSn = 1010 991,37 K¢
Koeficient pp * 1,030
Cena stavby CS = 1041 321,11 K¢é

RD &.p. 205 - zjiSténa cena
2. Garaz a skl. prostor

Zatridéni pro potireby ocenéni
Garaz § 15:

Svisld nosna konstrukce:
Podsklepeni:

Podkrovi:

Krov:

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC
Nemovita véc je soucasti pozemku

typ B

zdéna nebo zZelezobetonova

1041 321,11 Ké

nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny

1.nadz. podlazi
nema podkrovi

neumoznujici ziizeni podkrovi

1274
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Zastavéné plochy a vySky podlaZi orienta¢né

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
plocha garaze 6500 2,80m
65,00 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m®]
NP nav. stavba/garaz 3,2*80 = 256,00
Z puda, sklad 1,5*80 = 120,00
Obestavény prostor - celkem: 376,00 m?

Popis a hodnoceni standardu

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

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:;()S]t Koef. Iojl%r,a;sgi}ll
1. Zaklady S 6,20 100 1,00 6,20

2. Obvodové stény S 30,10 100 1,00 30,10

3. Stropy S 26,20 100 1,00 26,20

4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00

5. Krytina S 5,70 100 1,00 5,70

6. Klempitské konstrukce S 2,90 100 1,00 2,90

7. Upravy povrchil S 4,80 100 1,00 4.80

8. Dvefte S 2,70 100 1,00 2,70

9. Okna S 1,40 100 1,00 1,40
10. Vrata S 6,80 100 1,00 6,80
11. Podlahy S 7,20 100 1,00 7,20
12. Elektroinstalace S 6,00 100 1,00 6,00
Soucet upravenych objemovych podila 100,00
Koeficient vybaveni K4: 1,0000
Ocenéni

Zéakladni cena (dle pil. &. 13) [K&/m?): = 1 375,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2850
Zakladni cena upravena [K&/m?®] = 2 513,50
PIna cena: 376,00 m* * 2 513,50 K&/m? = 945 076,- K&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 80 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 60 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 140 rokt

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 80/ 140 = 57,1 %

Koeficient opotiebeni: (1- 57,1 % / 100) * 0,429
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Nakladova cena stavby CSn = 405 437,60 K¢

Koeficient pp * 1,030
Cena stavby CS = 417 600,73 K¢
Garaz a skl. prostor - zji§téna cena = 417 600,73 K¢

3. Pozemek p.c.st. 289

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,030

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev 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
veetn€ - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zékladové 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 vliv lo=1+> Pi=1,000

i=1
Celkovy index I =17 * lo * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,030 = 1,030

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

 1x Zakl. cena Upr. cena

Zatiidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 511,- 1,030 526,33
, Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev &islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a st. 289 319 526,33 167 899,27
nadvofi

Stavebni pozemek - celkem 319 167 899,27
Pozemek p.¢.st. 289 - zjiSténa cena celkem = 167 899,27 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
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1.1. RD &.p. 205

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

Svisld nosna konstrukce: zdéna

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

Podkrovi: nema podkrovi

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 110,00 2,80m
110,00 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
NP 1.NP 3,2*%120 = 384,00
Z puda, zastfeSeni 1,5*%120 = 180,00
Obestavény prostor - celkem: 564,00 m?

Popis a hodnoceni standardu

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

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([3(;)? Koef. glljjfagsgiyl
1. Zaklady S 8,20 100 1,00 8,20
2. Zdivo S 21,20 100 1,00 21,20
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. Klempifské konstrukce S 0,90 100 1,00 0,90
7. Vnitini omitky S 5,80 100 1,00 5,80
8. Fasadni omitky P 2,80 100 0,46 1,29
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. Dvefte 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
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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 C 0,50 100 0,00 0,00
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 4,10
25. Zachod S 0,30 100 1,00 0,30
26. Ostatni S 3,40 100 1,00 3,40
Soucet upravenych objemovych podila 96,89
Koeficient vybaveni K4: 0,9689
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. &. 11) [K&/m?]: = 2 290,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9689
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?] = 4178,41
Plna cena: 564,00 m® * 4 178,41 K¢&/m?® = 2 356 623,24 K&
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stati (S): 80 roki
Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 60 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 140 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 80/ 140 =57,1 %
Koeficient opotiebeni: (1- 57,1 % / 100) * 0,429
RD ¢&.p. 205 - zjiSténa cena = 1010 991,37 K¢
1.2. Garaz a skl. prostor
Zatiidéni pro potieby ocenéni
Garaz § 15: typ B
Svisla nosna konstrukce: zdéna nebo zelezobetonova
Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi
Podkrovi: nema podkrovi
Krov: neumoznujici ziizeni podkrovi
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274
Nemovita véc je soucasti pozemku
Zastavéné plochy a vysky podlaZi orienta¢né
Nazev Zastavénd plocha [m?] vyska
plocha garaze 6500 2,80m
65,00 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m®]

NP nav. stavba/garaz 3,2*80 = 256,00
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Z puda, sklad 1,5*80 = 120,00
Obestavény prostor - celkem: 376,00 m?

Popis a hodnoceni standardu

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

Vypocet koeficientu Ks

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([j%s]t Koef. gé}r.agsgi}{
1. Zaklady S 6,20 100 1,00 6,20

2. Obvodové stény S 30,10 100 1,00 30,10

3. Stropy S 26,20 100 1,00 26,20

4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00

5. Krytina S 5,70 100 1,00 5,70

6. Klempiiské konstrukce S 2,90 100 1,00 2,90

7. Upravy povrcht S 4,80 100 1,00 4.80

8. Dverte S 2,70 100 1,00 2,70

9. Okna S 1,40 100 1,00 1,40
10. Vrata S 6,80 100 1,00 6,80
11. Podlahy S 7,20 100 1,00 7,20
12. Elektroinstalace S 6,00 100 1,00 6,00
Soucet upravenych objemovych podila 100,00
Koeficient vybaveni K4: 1,0000
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 13) [K&/m?): = 1375,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2850
Zakladni cena upravena [K&/m?3] = 2 513,50
PIna cena: 376,00 m® * 2 513,50 K&/m® = 945 076,- K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stati (S): 80 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 60 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 140 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 80/ 140 =57,1 %

Koeficient opotiebeni: (1- 57,1 % / 100) * 0,429
Garaz a skl. prostor - zjiSténa cena = 405 437,60 K¢

2. Hodnota pozemkd
2.1. Pozemek p.c€.st. 289

Porovnavaci metoda

Pozemek p.¢.st. 289 je z¢asti zastavén RD €.p. 205, garazi a dal§imi drobnymi zem. stavbami (ktilny).
Pozemek se nachazi v centru obce, je rovinaty, oploceny (vEtsi ¢ast hranice tvori budovy) .
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Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemku
Pozemek je pfistupny z vetfejné komunikace. Moznost napojeni na rozvod ele. energie, vody,
kanalizace vlastni (CUZK.cz/RISY.cz). V lokalité se pozemky obchoduji za cenu od 600 - 1400,-
K¢&/m2 stavebniho pozemku. Znalcem byla stanovena cena v poloving rozpéti, tj. 1000,-K¢/m2.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢
zastaveéna plocha a st. 289 319 1 000,00 319 000
nadvoii
Celkova vyméra pozemkii 319 Hodnota pozemkii celkem 319 000

3. Porovnavaci hodnota
3.1. RD &.p. 205

Ocenovana nemovita véc

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej RD
Lokalita: Hlucka, Dolni Ném¢i, okres Uherské Hradisté
Popis: RD, ktery se nachazi na okraji obce Dolni Ném¢i. Tento zdény dim (uzitna plocha

98 m2) byl postaven v roce 1970 a nyni je v pivodnim udrZovaném stavu. Dispozice]
domu jsou: prijezd (pfes ktery se dostanete autem az na dvorek), chodba, 3
nepruchozi pokoje, 2 komory, samostatné WC, koupelna a kuchyni. Z chodby je vstup
na pudu, do sklepnich prostori pod domem. Déle je z chodby mozny vstup na dvorekl
a navazujici zahradu (185m2). Dim je moZné napojit ke kanalizaci a k plynovodu.
Parkovani automobilu je mozné nejen v prujezdu domu, ale také pred domem, kde je|
vybudované parkovacim stani. Vesnice Dolni Ném¢i zvitézila v soutéZi Vesnice rokul

2018.
Pozemek: 431,00 m?
UZitna plocha: 98,00 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 1,05 e -.,;4 B
K6 Vliv pozemku 1,00 L
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zdivodnéni koeficientu Kc: Srovnatelné vyméry, pred rekonstrukei.

Cena k 24.5.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena
2 490 000 K¢ 1,05 2 614 500 K¢

Nazev: Prodej RD
Lokalita: Na Konecné, Hluk, okres Uherské Hradisté
Popis: Patrovy rodinny diim ve tvaru L, o dispozici 5+1, se zahradou o rozloze 432 m2 a o

celkové plose pozemku 602 m2, s maximalnim soukromim. V pfizemi domu se
nachazi vstupni chodba se schodistém do dalsiho patra, kuchyné s jidelnou, které 1ze
propojit s prostornym obyvacim pokojem, dale spizirna a vstup na zahradku. V|
prvnim patfe je prostornd loznice, vstup na balkon s vyhlidkou do zahrad, dalsi
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obyvaci pokoj nebo loznice, pracovna a détsky pokoj s vyhledem do vnitrobloku (1ze
zbudovat samostatny vstup piimo z chodby). Diim je napojen na inzenyrské sit¢:
vetejny vodovod, kanalizace, elektiina, plynova piipojka je ptimo u domu. Jedno
parkovaci misto je pied domem, dalsi kryté misto je v prijezdu, navazujici ptes druhd
vrata na zahradku u domu 120 m2, dale dilny o plose 57 m2. Za domem je zahrada o
rozloze 312 m2. Zastavéna plocha 156 m2, plocha obytna v ptizemi 73 m2, plocha
obytnd v prvnim patte 92 m2. 'V domé je potieba zbudovat koupelnu, ktera je nyni
za spizirnou.

Pozemek: 602,00 m?
UZitn4 plocha: 165,00 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 1,05 3
K6 Vliv pozemku 0,95 L
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zduvodnéni koeficientu Kc: O néco vétsi vymera pozemku, pied rekonstrukei.
Cena k 1.7.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena
2900 000 K¢ 1,00 2900 000 K¢
Nazev: Prodej RD
Lokalita: Nivnicka, Dolni Ném¢i, okres Uherské Hradisté
Popis: RD se zahradou a garazi ve dvote v centru obce Dolni Némci. Dispozi¢né je dim

feSen jako 3+1. Dim je napojen na inZenyrské sité. Vytapéni je zajiSténo plynovym
kotlem. V zadni ¢asti domu je maly sklep, na dvote hospodarska budova vhodna pro
dalsi zazemi. Nemovitost je bez pravnich vad.

Pozemek: 771,00 m?
UZitna plocha: 135,00 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 0,95 = ;
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zdivodnéni koeficientu Kc: VEtsi pozemek.

Cena k 12.5.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena

3250 000 K¢ 0,95 3 087 500 K¢

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 2 614 500 K¢/ks
Primérna jednotkova porovnavaci cena 2 867 333 K¢/ks
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 3 087 500 K¢&/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani
Primérn4 jednotkova cena 2 867 333 K¢/ks

Vysledna porovnavaci hodnota 2 867 333 K¢
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4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. RD &.p. 205 1041 321,10 K&

2. Garéz a skl. prostor 417 600,70 K¢

3. Pozemek p.¢.st. 289 167 899,30 K&
Vysledna cena - celkem: 1626 821,10 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1626 820,- K¢

slovy: JedenmilionSestsetdvacetSesttisicosmsetdvacet K¢

ooV 4, W r

iSténa dle cenového predpisu
1626 820 K¢

slovy: JedenmilionSestsetdvacetSesttisicosmsetdvacet K¢

Cenaz

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. RD ¢.p. 205 1010991,40 K¢
1.2. Garaz a skl. prostor 405 437,60 K&
Vécna hodnota staveb - celkem: 1416 429,- K¢
2. Hodnota pozemki
2.1. Pozemek p.¢.st. 289 319 000,- K¢
3. Porovnavaci hodnota
3.1. RD ¢.p. 205 2 867 333,- K¢
Porovnavaci hodnota 2 867 333 K¢
Veécna hodnota 1735429 K¢
z toho hodnota pozemku 319 000 K¢

Silné stranky

+ klidna lokalita
+ garédz
+ interiér po ¢aste¢né rekonstrukci

Slabé stranky

- RD k rekonstrukci
- mensi vyméra pozemku
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Trzni hodnota

s pouzitim atributl pro urceni ceny obvyklé
2900 000 K¢

slovy: Dvamilionydevétsettisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Zdavodnéni dle § 2, odst. 3 zak ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku - v dané lokalité se pro urceni
obvyklé ceny nepodaftilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti v
adekvatnim Casovém obdobi. Z tohoto diivodu byla jako hodnota ocefiovanych nemovitosti
uréena trzni hodnota s pouzitim atributi pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimotaddnych okolnosti trhu,
osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujictho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojend s
oceflovanymi nemovitostmi byla standardn€¢ vyhodnocena. Trzni hodnota oceniovanych nemovitych
véci byla stanovena ve vysi 2.900.000,- K¢.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Byla vypoctena zjisténa cena a byla provedena srovndvaci analyza, uréeny zakladni jednotky pro
porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transak¢ni historie, analyzy transakci
a vyhodnoceni segmentu trhu je ziejmé, 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 vliva
pusobicich na cenu obvyklou a po zvdZzeni vSech okolnosti byla soucasnéd cena obvykla urcena na
urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

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

6.1. Citace zadané odborné otazky

Ukolem znaleckého posudku bylo uréeni obvyklé ceny nemovitych véci : pozemku pare. &. st. 289
o vyméte 319 m2 zastavéna plocha a nadvofi, soucdsti je stavba: BorSice u Blatnice, C.p. 205,
rod.diim , stavba stoji na pozemku p.c.: St. 289 , vse zapsané na LV ¢. 1430, pro k.u. Borsice u
Blatnice, obec BorSice u Blatnice, okres Uherské Hradisté, u Katastralniho ufadu pro Zlinsky kraj,
Katastralni pracovist¢ Uherské Hradiste.

6.2. Odpovéd’

Trzni hodnota
2900 000 K¢

s pouzitim atributd pro urceni
ceny obvyklé

slovy: Dvamilionydevétsettisic K¢

Konzultant a dtivod jeho pfibrani
Konzultant nebyl ptibran.

Odména nebo nahrada nakladu znalce

Byla sjednana smluvni odména

Vypracoval:

ZUOM as.

Chel¢ického 686

533 51 Pardubice - Rosice

Miroslav Sabl, Jan Miklosko, Josef Vacik
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustavii 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
ocenovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1098-123/2021 evidence posudki.

V Pardubicich 27.7.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Jan Digitalné
) ., Ppodepsal
MikloSKo jan mikiozko

ZUOM, ass.
Ing. Jan MikloSko
Reditel spoleénosti

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.7.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

pocet stran A4 v piiloze:

KM 1
Mapa obce, oblasti 1
Fotodokumentace 6
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Kopie katastralni mapy ze dne 27.7.2021

112

115

12/4

14243

Pozemek p.¢. 289 v k.u. €. 607975
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Mapa oblasti
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