ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1108-133/2021

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi oceflovani nemovitych véci

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

St. parcela €. 72 o vyméte 200 m2  zastavéna plocha a nadvoti, soucdsti je stavba: Drysice,
é.p. 103, bydleni, stavba stoji na pozemku p.¢.: St. 72, zapsané na LV ¢. 984, pro k.u. Drysice, obec
Drysice, okres Vyskov, u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Vyskov.

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

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

Trzni hodnota

s pouzitim atribut( pro uréeni 1 500 000 K¢
ceny obvyklé

Pocet stran: 25 v¢etné piiloh ~ Pocet vyhotoveni:2 Vyhotoveni ¢islo:1

Podle stavu ke dni: 12.8.2021 Vyhotoveno: V Pardubicich 26.8.2021




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci : St. parcely €. 72 o vyméie
200 m2 zastavéna plocha a nadvofti, soucdsti je stavba: Drysice, ¢.p. 103, bydleni, stavba stoji na
pozemku p.c.: St. 12, zapsané na LV €. 984, pro k.u. Drysice, obec Drysice, okres Vyskov, u
Katastralniho uradu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Vyskov.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Jako jeden z podkladt pro drazebni jednani.

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 12.8.2021.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

PouZité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdroju, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladl 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 Grad

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

CAP: povodiiova mapa



2.3. Vérohodnost zdroje dat

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

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Analyza dat bude provedena dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, §2, dle vyhlasky ¢.
488/2020 Sb. §1c, tj. urCeni zjisténé ceny a dle vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti,
tj. uréeni obvyklé ceny.

Analyza dat bude provedena porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho
prvku v dané mnozin¢ skutecné realizovanych cen stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s
vylou€enim mimotadnych okolnosti trhu. Mnozina prvka je stanovena z historickych cen za
pfiméfeny Casovy usek. Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité véci
(vzorky), u nichz je realizovana cena zndma. Pii vybéru vzorkll je respektovana piimétena
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 porovnévaci hodnoty a vysledna
porovnavaci hodnota lezi uvnitf intervalu, vymezeném cenami jednotlivych vzorkd.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru i tvorbé dat

Zadéanim znaleckého posudku je odbornd otazka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvotfena data, kterd budou analyzovéana a
kterd jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvotena
budou data z vetejnych zdroja, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladl a informaci
od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjiSténa poloha nemovitych véci,
bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka ocenovanych nemovitych véci, budou zjisStény
identifika¢ni tidaje, 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 pfi zpracovani dat

Data budou zpracovana zptisobem, ktery odpovidé analyze dat. Bude zpracovén a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladl, dat a z mistniho Setieni, na zaklad¢ kterych znalec dospél
k vysledkim. 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 Drysice, k.u. Drysice
Adresa nemovité véci:  Drysice 103, 683 21 Drysice

Vlastnické a evidencni udaje
Zden&k Capec, Polni 252/1, 682 01 Vyskov, LV: 984, podil 1/ 1

Budova s ¢islem popisnym: Drysice [32727]; €. p. 103; objekt k bydleni
Parcelni ¢islo: st. 72

Stavba stoji na pozemku: p. €. st. 72

Obec: Drysice [593010]

Katastralni uzemi:  Drysice [632724]

CisloLV: 984

Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté¢ Vyskov

Dokumentace a skutecnost

Prohlidka ocefiovanych nemovitych véci, zaméfeni a potizeni fotodokumentace prob¢hlo 12.8.2021.
Znalci byl poskytnut kli¢ od pfedmétu ocenéni. Veskeré popisy a informace vyplyvaji z prohlidky a
sd€leni na mist¢ samém, informace a skutec¢nosti o zakrytych konstrukcich a existenci podzemnich
¢asti a stavu inZenyrskych siti, pfipojeni apod. byly dle moznosti prohlidky a stavu nemovitosti
odhadnuty. Vykresova dokumentace ani jiné podklady nejsou k dispozici.

Mistopis

Drysice jsou obec Jihomoravského kraje lezici v severni ¢asti okresu Vyskov, Zije zde cca 595
obyvatel. Nachazi se 8 kilometrii severovychodné od mésta Vyskov u silnice z Brna do Olomouce.
Obec je pudorysné obdélnikova naves s vybihajici silnici na severozapad, umisténa na jihovychodnim
upati Drahanské vrchoviny. V obci: OU, MS, kostel, hospoda, muzeum, knihovna, koloniél, obchod
se smiSenym zboZim.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha ] ostatni plocha LI orna pida
O trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny
Vyuziti RD LI byty L1 rekr.objekt [ garaze L jiné
pozemkii:
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna O nakupni zéna
O ostatni
Ptipojky: 01/ ¥ voda / O kanalizace O/ 0 plyn
veft. / vl. /O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD Ol Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [l dalnice/silnice I. tf. [ silnice II.,ITL.tf.
Poloha v obci: v jizni ¢asti obce, mistni obcanska vybavenost v dochazkové vzdalenosti
Piistup k pozemku [l zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace



Pristup pres pozemky

2846/3 Obec Drysice, €. p. 120, 68321 Drysice
2965 fyz. osoba

Celkovy popis nemovité véci

Objekt k bydleni ¢.p. 103 je tvoren jednim NP, piidnim prostorem a je dispozice 2+1 (v zadni ¢asti
objektu je z verandy pfistupna neobyvatelnd mistnost slouzici jako sklad). Objekt je zdény s ptidnim
prostorem pod sedlovou stfechou, jez je pristupny dievénym schodistém z prostor verandy event. z
pozemku/dvorku. Objekt je vystavén na kamennych zakladech bez zjisténé izolace proti zemni
vlhkosti, obvodové zdivo je pravdépodobné smisené (kdmen, cihla), stropy jsou difevéné rovné, krov
je dfevény vaznicovy. StieSni krytina je z palenych tasek. Klempitské prvky jsou z pozinkovaného
plechu (Zlaby, svody, parapety) opatieny Casteéné natérem. Vnitini omitky jsou vapenné hladké,
fasada je nezateplend, vapennad, ¢astecné poskozend. Dvete jsou hladké, lakované, ¢astecné prosklené
do dfevénych oblozek resp. plechovych zarubni. Okna jsou dievéna Spaletova. Podlahy dieveéné,
pokryté kobercem, PVC, v ¢asti dlazba, beton. Vytapéni je lokalni, topidlem na tuhd paliva. V domé
je rozvod elektroinstalace, rozvod SV a TUV je ¢asteéné proveden, ohfev zajistén ele. boilerem a
lazeiiskym kotlem na TP. V objektu koupelna: vana, WC, umyvadlo. Objekt je pravdépodobné
napojen na vetejnou kanalizaci, vodu vlastni, ele, obec plynofikovana (zdroj: CUZK, RISY.cz).
Soucasti ocefiovanych nemovitosti a ceny obvyklé jsou ptipojky IS, porosty na pozemku, zpevnéné
plochy, oploceni, zdroj vody, zem. stavba na pozemku (z bezpecnostnich divodi nebylo Setfeni a
provéfeni stavu zdroje vody a zem. stavby provedeno). Stav pfedmétu ocenéni je zhorSeny,
dlouhodobé¢ neudrzovany, k celkové rekonstrukei v¢. prvka dlouhodobé zivotnosti.

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 Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

Komentaft: Vstupni branka a vstup do objektu pravdépodobné na pozemku resp. ptes pozemek
jiného vlastnika.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi

ANO Povodnova zona 2 - nizké nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
Komentai: Riziko pfi event. ptivalovém desti.

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentai: Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekucniho fadu, Zastavni pravo smluvni,
Exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti, Rozhodnuti o tipadku (§ 136 odst. 1 insolven¢niho
zakona) - Capec Zdengk, Zahajeni exekuce - Capec Zdengk

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentar: Objekt k bydleni k celkové rekonstrukci a modernizaci.




3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Objekt k bydleni ¢.p. 103
2. Pozemek p.C. st. 72

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Objekt k bydleni &p. 103
2. Hodnota pozemkii

2.1. Pozemek p.¢. st. 72
3. Porovnavaci hodnota

3.1. Objekt k bydleni ¢.p. 103

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni
Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev predmétu ocenéni: Objekt k bydleni
Adresa predmétu ocenéni: Drysice 103

683 21 Drysice
LV: 984
Kraj: Jihomoravsky
Okres: Vyskov
Obec: Drysice
Katastralni uzemi: Drysice
Pocet obyvatel: 595

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 275,00 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
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 * O = 497,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

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



Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev 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 V 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana |l 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00
6. Povodiové riziko: Zoéna 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 izemi 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 pfilohy €. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkratSim vymezeném useku silnice do 10 km
véetné
9. Obc¢anska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00

ambulantni zatizeni a zékladni Skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy €.

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*P;*Pg*Pg* (1+ 3 Pi)=1,000
i=1

Index polohy

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

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: | 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je | 0,00

dostupna obcanska vybavenost obce



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

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

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Nevyhodnéd pro | -0,01
ucel vuziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Prumérna nezameéstnanost | 0,00

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

1
Index polohy Ip=P1*(1+> Pi)=1,030
i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce 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. Objekt k bydleni ¢.p. 103

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Rodinny dim, rekrea¢ni chalupa nebo domek: § 13, typ A

Svisld nosna konstrukce: zdéna

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

Podkrovi: nema podkrovi

Stfecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Nemovitéd véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi orienta¢né

Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska
1.NP 105,00 2,80 m
105,00 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m®]
NP 1.NP 2,8*105 = 294,00
Z pida/zastieSeni 1,6*105 = 168,00
Obestavény prostor - celkem: 462,00 m®

Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,



A = ptfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([j%s]t Koef gé}r.agsgi}{
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. Stiecha S 7,30 100 1,00 7,30

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

6. Klempiiské 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. Vn¢jsi obklady C 0,50 100 0,00 0,00
10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30
11. Schody C 1,00 100 0,00 0,00
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 P 5,20 100 0,46 2,39
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 C 3,40 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 79,74
Koeficient vybaveni K4: 0,7974
Ocenéni

Zakladni cena (dle p#il. &. 11) [K&/m?): = 2 290,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,7974
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3540
Zéakladni cena upravena [K&/m?3] = 3438,81

PlIna cena:

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Staf1 (S): 100 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 40 rokt

462,00 m® * 3 438,81 K&/m®

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 140 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 100/ 140 =71,4 %

Koeficient opotiebeni: (1- 71,4 % / 100)

Nakladova cena stavby CSn

1 588 730,22 K¢

0,286

454 376,84 K¢



Koeficient pp * 1,030

Cena stavby CS = 468 008,15 K¢

Objekt k bydleni ¢.p. 103 - zjiSténa cena = 468 008,15 K¢

2. Pozemek p.c. st. 72

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

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku C. 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. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi 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 * 1,030 = 1,030

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

w1 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. 1 497,- 1,030 511,91
. Parcelni ~ Vymeéra  Jedn. cena Cena
Typ Nazey &islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 72 200 511,91 102 382,-
nadvofi

Stavebni pozemek - celkem 200 102 382,-
Pozemek p.¢. st. 72 - zjiSténa cena celkem = 102 382,- K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Objekt k bydleni ¢.p. 103
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Zatridéni pro potieby ocenéni
Rodinny diim, rekreacni chalupa nebo domek:  § 13, typ A

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Podsklepenti: nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Sttecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi orientacné

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1.NP 10500 2,80m
105,00 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
NP 1.NP 2,8*105 = 294,00
Z puda/zastfeSeni 1,6*105 = 168,00
Obestavény prostor - celkem: 462,00 m®

Popis a hodnoceni standardu

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

Vypocet koeficientu K4

Konstrukee, vybaveni Obj. podil [%] %,Zs]t Koef. g&fagjgg
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. Stfecha 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 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 C 1,00 100 0,00 0,00
12. Dveie 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 P 5,20 100 0,46 2,39
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
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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 C 3,40 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 79,74
Koeficient vybaveni Ka: 0,7974
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 11) [K&/m?]: = 2 290,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,7974
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] = 3438,81

PIn4 cena: 462,00 m® * 3 438,81 K&/m®

1 588 730,22 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 100 roka

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 40 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 140 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 100/ 140 = 71,4 %

Koeficient opotiebeni: (1- 71,4 % / 100) * 0,286

Objekt k bydleni ¢.p. 103 - zjiSténa cena = 454 376,84 K¢

2. Hodnota pozemk

2.1. Pozemek p.c. st. 72
Porovnavaci metoda

Jedna se o parcelu €. st. 72 o vyméte 200m?2 zastavéna plocha a nadvofii, soucésti je stavba objekt k
bydleni ¢.p. 103. Pozemek je zCasti zastaveén objektem k bydleni, zbyl4 ¢ast vyuzivana jako dvorek s
dal$i mensi stavbou.

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Pozemek je pfistupny z vefejné komunikace. Moznost napojeni na rozvod ele. energie, kanalizaci. V
lokalité se pozemky obchoduji za cenu od 600 - 1400,-K¢/m2 stavebniho pozemku. Znalcem byla
stanovena cena ve vysi 1000,-K¢&/m?2.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢
zastaveéna plocha a st. 72 200 1 000,00 200 000
nadvoii
Celkova vyméra pozemkii 200 Hodnota pozemkii celkem 200 000
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3. Porovnavaci hodnota
3.1. Objekt k bydleni ¢.p. 103

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 85,00 m?

Obestavény prostor: 462,00 m®

Zastavéna plocha: 105,00 m?

Plocha pozemku: 200,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny dim

Lokalita: Zeleg, okres Prost&jov

Popis: Diim ze smieného zdiva k rekonstrukci ve velmi klidné &asti obce Zele¢. Diim o
dispozici 2+1 s plochou 80 m2 a zahradka o velikosti 138 m2 kde naleznete
maximalni soukromi. Nemovitost se skldda z kuchynky, obyvaciho pokoje, loznice,
koupelny s WC, spize a vstupni chodbou. Nemovitost je ¢astecné podsklepena.
Moznost rozsiteni do podkrovi. Nové zbudovana sedlové stfecha z palenych tasek.
Vytapéni na plynové WAFky. Okna dievénd kastlova. Voda obecni, hloubkovi
kanalizace, plyn v dom¢ zaveden. Ohiev vody el. bojlerem ktery se nachdzi v
kuchyni. Moznost parkovani pied domem. Nemovitost je také vhodna jako
chaloupka. V obci Zele¢ se nachazi, $kolka, kulturni déim, zdravotni péce, matrika,
posta, prodejna smiSeného zbozi, pohostinstvi, koupalisté, dale se v obci nachazi
spolky a kluby hasict, fotbalistd, myslivel a zahradkaii. Vybornd dopravni
dostupnost (D1, IDS) VySkov 12 km, Brno 45 km, Prost&jov 17 km.

Pozemek: 141,00 m?

UZitna plocha: 80,00 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 1,00 P

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz

Zdivodnéni koeficientu Kc: Srovnatelné vymeéry, nova stiesni krytina.

Cena k 25.5.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena
1590 750 K¢ 0,95 1511 213 K¢

Nazev: Rodinny dim

Lokalita: Kobeftice, Hrad¢any-Kobeftice, okres Prostéjov

Popis: Dilm vel. 3+1 nachazejici se v malebné vesnici 14 km od Prostéjova s vybornou|
dostupnosti na dalnici Brno — Ostrava. Dim ma vstupni chodbu, 3 pokoje
orientované do ulice, kuchyn, koupelnu a spiz. Z dvorku je pfistupnd kotelna,
pradelna, dilna a such¢ WC. Dim ma novou stfesni krytinu hlinikovymi Sablonami,
vcetné podbiti. Vstup do dvorni ¢asti je z domu, nebo z bo¢ni uli¢ky. Dim je napojen|
na elekttinu 220/400 V, obecni vodu, plynové tstfedni vytapéni, ohiev teplé vody el.
bojlerem, kanalizace neni napojena, ptipojka pfed domem. Za domem ve vzdalenosti
40 m se nachazi zahrada s kilnou. Orientace domu vychod a zépad, dvorek na zapad.
MozZnost postaveni garaze na zahrade¢.
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Pozemek: 742,00 m?

UZitn4 plocha: 90,00 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 ly P
K6 Vliv pozemku 0,95 NIV
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zdivodnéni koeficientu Kc: VEétsi pozemek, UT.

Cena k 22.8.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena

1 699 000 K¢ 0,95 1614 050 K¢

Nazev: Rodinny dim
Lokalita: Pustiméf, okres Vyskov
Popis: Rodinny diim v Pustiméfi u Vyskova. Dim je v pivodnim stavu z roku asi 1900 k

uplné rekonstrukci. Dim se sklada ze dvou pokojit v hlavni stavbé, jednoho pokoje
ve stodole, kuchyné, pidy (kterou je mozno také obyvat jako pokoj), malého sklepal
a mnozstvi hospodéiskych budov na dvote. K domu nalezi zahrada o délce cca 48 m|
a $ifce 8 m, celkova plocha zahrady je 359 m2 s ovocnymi stromy - §vestka, merurika,
ofech, jablon a dalSimi plodinami, naptiklad rybizovymi kefi. Zahrada je umisténal
pfimo naproti domu pies silnici. Dim se nachazi v bo¢ni ulici a je k nému ptijezd jak
zeptedu k hlavnimu vstupu, tak zezadu do stodoly naptiklad pro parkovani aut.
Vhodné jako chalupa na vesnici nebo po provedeni kompletni rekonstrukce i jako

trvalé bydleni.
Pozemek: 558,00 m?
Uzitna plocha: 69,00 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 e
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zdivodnéni koeficientu Kc: VEtsi pozemek, stodola.
Cena k 16.6.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena

1 490 000 K¢ 0,95 1415500 K¢
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 1415 500 K¢&/ks
Primérna jednotkova porovnévaci cena 1 513 588 K¢&/ks
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 1 614 050 K&/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani
Primérn4 jednotkova cena 1 513 588 Kc¢/ks

Vysledna porovnavaci hodnota 1 513 588 K¢
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4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Objekt k bydleni &.p. 103 468 008,20 K&

2. Pozemek p.c. st. 72 102 382,- K¢
Vysledna cena - celkem: 570 390,20 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 570 390,- K¢

slovy: Pétsetsedmdesattisictiistadevadesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
570 390 K¢

slovy: Pétsetsedmdesattisictiistadevadesat K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb

1.1. Objekt k bydleni ¢.p. 103 454 376,80 K¢
2. Hodnota pozemki

2.1. Pozemek p.C. st. 72 200 000,- K¢
3. Porovnavaci hodnota

3.1. Objekt k bydleni &.p. 103 1513 588,- K&

Porovnavaci hodnota 1513 588 K¢
Vécna hodnota 654 377 K¢
z toho hodnota pozemku 200 000 K¢

Silné stranky
+ dobra dopravni dostupnost (dalnice D46)

Slabé stranky
- mald vyméra pozemku
- objekt k celkové rekonstrukci

Obvykla cena
1500 000 K¢

slovy: Jedenmilionpétsettisic 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 atributii pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny

-15 -



vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimotaddnych okolnosti trhu,
osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojend s
ocenovanymi nemovitostmi byla standardné vyhodnocena. Trzni hodnota ocenovanych nemovitych
véci byla stanovena ve vysi 1.500.000,- K¢.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Byla vypoctena zjisténa cena a byla provedena srovnavaci 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
uréeni obvyklé ceny je vychdzeno z databaze realizovanych cen Katastru nemovitosti, z inzertni
databaze a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v
nckterych 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 zvdzeni vSech okolnosti byla soucasné cena obvykla urcena na
urovni hodnoty porovnavaci.

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 nemovitych véci : St. parcely & 72 o vyméie
200 m2 zastavéna plocha a nadvofi, soucasti je stavba: Drysice, ¢.p. 103, bydleni, stavba stoji na
pozemku p.¢.: St. 72, zapsané na LV ¢. 984, pro k.a. Drysice, obec Drysice, okres Vyskov, u
Katastralniho ttradu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Vyskov.

6.2. Odpovéd’

Trzni hodnota
1500 000 K¢

s pouZzitim atributli pro urceni
ceny obvyklé

slovy: Jedenmilionpétsettisic K¢

Ukolem znaleckého posudku bylo uréeni obvyklé ceny nemovitych véci : St. parcely ¢ 72 0
vyméie 200 m2 zastavéna plocha a nadvofi, soucdsti je stavba: Drysice, ¢.p. 103, bydleni, stavba
stoji na pozemku p.¢.: St. 12, zapsané na LV €. 984, pro k.u. Drysice, obec Drysice, okres Vyskov,
u Katastralniho tfadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté¢ Vyskov.
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6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost
Bez podminek, bez skutec¢nosti snizujicich ptresnost.

Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Konzultant nebyl ptibran.

Odména nebo nahrada nakladu znalce

Byla sjednédna smluvni odména

Vypracoval:
ZUOM ass.
Chel¢ického 686

533 51 Pardubice - Rosice
Miroslav Sabl, Jan Miklosko, Josef Vacik

ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1108-133/2021 evidence posudka.

V Pardubicich 26.8.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Digitalné
Jan podepsal
MikloskoJan
Miklosko
ZUOM, a.s.

Ing. Jan Miklosko
Reditel spole¢nosti
Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.8.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

pocet stran A4 v piiloze:

KM 1
Mapa obce, mapa oblasti. 1
Fotodokumentace 5
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Kopie katastralni mapy ze dne 26.8.2021
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Mapa oblasti
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