ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1149-174/2021

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

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Bytova jednotka ¢. 840/13, zplisob vyuziti byt, jednotka vymezena podle zakona o vlastnictvi bytu,
v budové ¢p. 840, 843 bytovy dim na pozemku parc.¢. 962/1 a spoluvlastnicky podil ve vysi
730/19307 na budové a pozemku. Bytova jednotka je zapsana na LV ¢. 3020, bytovy diim je zapsan
na LV €. 2945, pozemek je zapsan na LV €. 2945, vSe pro k.i. Pohotelice nad Jihlavou, obec
Pohotelice.
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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: bytova jednotka &. 840/13,
zpusob vyuziti byt, jednotka vymezena podle zakona o vlastnictvi bytii, v budové ¢p. 840, 843 bytovy
dim na pozemku parc.¢. 962/1 a spoluvlastnicky podil ve vysi 730/19307 na budové a pozemku.
Bytové jednotka je zapsand na LV €. 3020, bytovy diim je zapsédn na LV ¢. 2945, pozemek je zapsan
na LV ¢. 2945, vSe pro k.u. Pohotelice nad Jihlavou, obec Pohotelice. Nemovitost je v izemnim
obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonavé Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj,
Katastralni pracovisté Brno-venkov

1.2. Uéel znaleckého posudku

Urceni ceny obvyklé pro stanoveni ceny pro draZzebni jednani.

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

Zadavatel nesdélil znalci Zadnou skute¢nost, ktera mize mit dle jeho ndzoru vliv na piesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 5.11.2021.

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 zdrojl, z
dostupnych informacnich databézi, 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 Cast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - ptistup do katastru nemovitosti pro registrované uzivatele
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce
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https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky aiad
https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace a tfady

https://mapy.cz/ - mapovy portal, cap.cz - povodiiova situace

2.3. Vérohodnost zdroje dat

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

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Analyza dat bude provedena dle zakona €. 151/1997 Sb., o oceiovani 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 mnozin¢ skute¢né realizovanych cen stejného, popiipadé 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 prvkd je stanovena z historickych cen za
piiméfeny Casovy usek. Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité véci
(vzorky), u nichz je realizovana cena znama. Ptfi vybéru vzorkd je respektovana piiméfena
homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do polohy, typu,
velikosti, kvality, vyuZzitelnosti apod. Pfi analyze transakci se srovnatelnymi nemovitymi vécmi jsou
ceny vzorkl 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 vzorki.

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 sebrdna a tvofena data, kterd budou analyzovana a
ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvoiena
budou data z vetfejnych zdrojti, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladii a informaci
od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjisténa 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 zpisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovéan a vytvotfen 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 aktualni
inzerce a budou zjiStény, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z
vlastni databaze a z databéaze historie realitni inzerce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Jihomoravsky, okres Brno-venkov, obec Pohotelice, k.i. Pohotelice
nad Jihlavou
Adresa nemovité véci:  nam. Svobody 840, 691 23 Pohotelice

Vlastnické a evidencni udaje

SJM Kalvoda Pavel a Kalvodova Jana, nam. Svobody 840, 691 23 Pohotelice, LV: 3020, podil 1/1
Cislo jednotky 840/13

Typ jednotky: jednotka vymezena podle zakona o vlastnictvi bytd

Zpusob vyuziti: byt

Budova: ¢. p. 840, 843

Katastralni uzemi: =~ Pohoftelice nad Jihlavou [724866]

CisloLV: 3020

Podil na

spole¢nych ¢astech:  730/19307

Dokumentace a skutecnost

Vzhledem k tomu, Ze znalci byla umoznéna prohlidka bytu, bylo vychazeno pro uréeni ceny obvyklé
z dostupnych informaci pii prohlidce a z podkladl ptedloZzenych objednavatelem a z vefejné
dostupnych informaci. Soucasné¢ byl posouzen stavebné technicky stav jednotlivych dostupnych
konstrukénich prvki, charakter jejich Udrzby a stanovena jejich pfedpokladana dalsi Zivotnost a
stupen opottebeni.

Mistopis

Meésto Pohotelice lezi na btezich feky Jihlavy, asi 25 km jizné od Brna. Soucasny vzhled mésta a
okoli vychazi jednak ze zemédé€lské minulosti regionu, ur¢ené urodnosti zdejsi plidy a zejména
chovem sladkovodnich ryb, ktery Pohofelice proslavil, jednak z umisténi fady primyslovych a
logistickych budov. V jizni ¢asti Pohofelic existuje primyslova zona, v dlouhodobém horizontu je
planovana druha primyslova zona ve vychodni ¢asti mésta. V mésté je dobra obcanska vybavenost,
MU, posta, $kola, skolka, nakupni moznosti, sluzby, sportovni a kulturni zatizeni. Namésti Svobody
je v centru mésta s vybornou dostupnosti veskeré vybavenosti. V okoli jsou dalsi bytové domy a
historicka zastavba mésta. Za BD je rybnik Kolo a nedaleko protéka feka Jihlava..

Situace

Typ pozemku: [x] zast. plocha [ ostatni plocha [J orna pida
O trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny

Vyuziti O RD I byty 1 rekr.objekt [ garaze [ jiné

pozemki:



Okoli: bytova zéna O primyslova zéna O nakupni zona

[ ostatni

Ptipojky: /O voda [ /0O kanalizace O /0 plyn

vef. / vl. /O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): Xl dalnice/silnice I. tf. [ silnice II.,ITLtF.
Poloha v obci: SirSi centrum - sidlistni zastavba
Pistup k pozemku Xl zpevnéna komunikace [J nezpevnéna komunikace
Pristup pres pozemky

963/1 Mésto Pohorelice, Videnska 699, 69123 Pohotelice

Celkovy popis nemovité véci

Ocenovany byt ¢. 840/13 je situovan v bytovém domé €.p. 840, 843 v 5. nadzemnim podlaZi. Bytovy
dim je postaven a je soucasti pozemku p.¢. 962/1, k.u. Pohotelice nad Jihlavou. Dispozi¢ni feseni:
Ocenlovany byt o velikosti 3+1 sestava z chodby, komory (Satny), kuchynég, 3 x pokoje, koupelny,
WC, k dispozici balkon ptistupny z bytu a sklepni prostor v 1.NP. Konstrukcni feSeni a vybaveni
(domu a bytu): Svislé nosné konstrukce bytového domu jsou montované ze zelezobetonovych paneld,
vodorovné nosné konstrukce jsou Zelezobetonové, zalozeni stavby je na zakladovych pasech z
betonu, stfecha je plochd, klempitské prvky jsou Gplné z pozinkovaného plechu, schodisté je teraco,
okna jsou plastova s izola¢nimi dvojskly. Vnitini omitky jsou Stukové, vnéjsi povrchy panell jsou
opatfeny tepelnou izolaci s barvenou omitkou. Bytovy diim mé vnitini rozvod el. proudu, kanalizace,
vody, topeni v€etné ptipravy teplé vody je dalkove, zdrojem je plynova kotelna spole¢né pro cely
BD. Vybaveni oceflovaného bytu tvofi vana, umyvadlo, zachod, kuchyiisk4 linka, ele. sporak,
digestof, vodoméry, vodovodni michaci baterie, vnitini dvefe, dale vnitini instalace elektrického
proudu, vody apod. Podlahy bytu jsou opatfeny povlaky z PVC a laminatové plovouci. Stafi a
stavebni stav: Stafi domu ke dni ocenéni je cca 40 let. Bytovy diim prosel CasteCnou revitalizaci.
Stavebni stav domu odpovida jeho staii a bézné udrzb&. Na domé nejsou patrné statické nebo jiné
vaznéjsi stavebni zavady. Ocenovany byt je v plivodnim stavu, avSak udrzovany, pfedpoklada se
provedeni stavebnich Uprav zejména plivodniho umakartového jadra.

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

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

ANO Nemovitd véc situovana v zaplavovém tzemi

ANO Povodiiova zona 3 - stiedni nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
Komentéi: Bytovy dim nedaleko feky Jihlavy.

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo
Komentar: Zastavni pravo smluvni, Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto
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star¢ho
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim potadi novy dluh

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd véc neni pronajimana
Komentéi: BJ uziva vlastnik a jeho rodinni ptisluSnici.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. BJ ¢. 840/13

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. BJ ¢. 840/13

2. Hodnota pozemki
2.1. Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemku

3. Porovnavaci hodnota
3.1. BJ ¢. 840/13 véetné podilu na spol. prostorech a pozemku

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka
Adresa pfedmétu ocenéni: nam. Svobody 840
691 23 Pohotelice
LV: 3020
Kraj: Jihomoravsky
Okres: Brno-venkov
Obec: Pohotelice
Katastralni uzemi: Pohotelice nad Jihlavou
Pocet obyvatel: 5133

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 252,00 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 | 0,85
5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zépad a
katastralni izemi lazeniskych mist typu D
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 = 905,00 K¢&/m?
Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona ¢. 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.,

C. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona ¢. 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 \Y 0,00
soucdsti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana |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: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav
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 izemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi V 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 ptilohy ¢. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km
véetné
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00

ambulantni zafizeni a zédkladni Skola)

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

3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Pe*P7*Pg*Pg* (1L + ) Pj)=1,020
i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg*(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. Pievazujici 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: | 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: Piijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — i 0,00
dobra dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli | 0,00

10. Nezamé&stnanost: Primérnd nezaméstnanost I 0,00

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

1
Index polohy Ip=P1*(1+> Pi)=1,050

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti 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. BJ ¢. 840/13

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Bytovy ¢i nebytovy prostor v budove § 21

Budova: J. domy vicebytové (typové)
Svisla nosna konstrukce: monolitickéd betonova plo$na
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovitéd véc je soucasti pozemku

koeficient dle typu
podlahové plochy
BJ ¢. 840/13: 78,79* 1,00 = 78,79 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 78,79 m?

Podlahové plochy bytu orientacné

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. g&r.a;sgi}ll
1. Zéklady v¢. zemnich praci S 5,40 100 1,00 5,40

2. Svislé konstrukce S 18,20 100 1,00 18,20

3. Stropy S 8,40 100 1,00 8,40

4. Krov, stiecha S 4,90 100 1,00 4,90

5. Krytiny stfech S 2,30 100 1,00 2,30

6. Klempitské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnitinich povrchii S 5,70 100 1,00 5,70

8. Uprava vngjsich povrchi S 2,90 100 1,00 2,90

9. Vnitini obklady keramické S 1,30 100 1,00 1,30
10. Schody S 2,90 100 1,00 2,90
11. Dvefe S 3,30 100 1,00 3,30
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,30 100 1,00 5,30
14. Povrchy podlah S 3,00 100 1,00 3,00
15. Vytapéni S 4,80 100 1,00 4,80
16. Elektroinstalace S 5,10 100 1,00 5,10
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod C 0,40 100 0,00 0,00
21. Ohtev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20
22. Vybaveni kuchyni S 1,90 100 1,00 1,90
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,90 100 1,00 3,90
24. Vytahy S 1,30 100 1,00 1,30
25. Ostatni S 5,70 100 1,00 5,70
26. Instalacni pref. jadra S 3,70 100 1,00 3,70
Soucet upravenych objemovych podila 99,60
Koeficient vybaveni K4: 0,9960
Ocenéni

Zékladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m?]: = 8 020,-
Koeficient konstrukce K1 (dle ptil. ¢. 10): * 1,1320
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9960
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3180
Zakladni cena upravena = 20 960,11

PlIna cena:

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Staii (S): 40 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 60 rokt

78,79 m? * 20 960,11 K&/m?

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 40 / 100 = 40,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 40,0 % / 100)

Nakladova cena CJn
Koeficient pp

1 651 447,07 K¢

0,600

990 868,24 K¢
1,071



Cena CJ = 1061 219,89 K¢

BJ €. 840/13 - zjiSténa cena bez podilu na prisluSenstvi = 1061 219,89 K¢é

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek p.¢. 962/1

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,020
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. 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 = 1,020 * 1,000 * 1,050 = 1,071

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zattidéni Z[alg. /I(;ezr]la Index  Koef. Lfgc /crﬁ?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 905,- 1,071 969,26
. Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev Sislo i [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastaveénd plocha a 962/1 418 969,26 405 150,68
nadvofi

Stavebni pozemek - celkem 418 405 150,68
Pozemek p.¢. 962/1 - vychozi cena pro vypolet vlastnického podilu = 405 150,68 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 730 /19 307

Pozemek p.¢. 962/1 - zjiSténa cena celkem 15 318,80 K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
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Pozemek p.¢. 962/1 15 318,80 K¢

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: 15 318,80 K¢&

BJ ¢. 840/13 - zjiSténa cena bez podilu na prisluSenstvi 1061 219,89 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi stavby a pozemku

Zjisténa cena piislusenstvi stavby a pozemku: 15 318,80 K&

Spoluvlastnicky podil: 730/ 19 307

Hodnota spoluvlastnického podilu: 15 318,80 K¢ * 730/ 19 307 + 579,21
BJ ¢. 840/13 - zjiSténa cena = 1061 799,10 K¢
Trzni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1.BJ ¢. 840/13

Zattidéni pro potieby ocenéni

Bytovy ¢i nebytovy prostor v budové § 21

Budova: J. domy vicebytové (typové)

Svisld nosna konstrukce: monolitickéd betonova plosna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122
Nemovita véc je soucasti pozemku

koeficient dle typu

Podlahové plochy bytu orientaéné podlahové plochy

BJ ¢. 840/13: 78,79* 1,00 = 78,79 m?

Zapocitana podlahova plocha bytu: 78,79 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 [%] C[?;Os]t Koef. gtl))jr.a[:](fcrili}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 5,40 100 1,00 5,40
2. Svislé konstrukce S 18,20 100 1,00 18,20
3. Stropy S 8,40 100 1,00 8,40
4. Krov, stiecha S 4,90 100 1,00 490
5. Krytiny stfech S 2,30 100 1,00 2,30
6. Klempifské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitinich povrchi S 5,70 100 1,00 5,70
8. Uprava vnéj§ich povrchi S 2,90 100 1,00 2,90
9. Vnitini obklady keramické S 1,30 100 1,00 1,30
10. Schody S 2,90 100 1,00 2,90
11. Dvete S 3,30 100 1,00 3,30
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,30 100 1,00 5,30
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14. Povrchy podlah S 3,00 100 1,00 3,00
15. Vytapéni S 4,80 100 1,00 4,80
16. Elektroinstalace S 5,10 100 1,00 5,10
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod C 0,40 100 0,00 0,00
21. Ohftev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20
22. Vybaveni kuchyni S 1,90 100 1,00 1,90
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,90 100 1,00 3,90
24. Vytahy S 1,30 100 1,00 1,30
25. Ostatni S 5,70 100 1,00 5,70
26. Instalacni pref. jadra S 3,70 100 1,00 3,70
Soucet upravenych objemovych podila 99,60
Koeficient vybaveni K4: 0,9960
Ocenéni

Zkladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m?]: = 8 020,-
Koeficient konstrukce K1 (dle pfil. €. 10): * 1,1320
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9960
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3180
Zakladni cena upravena [K¢&/m?] = 20 960,11
PIna cena: 78,79 m? * 20 960,11 K&/m? = 1 651 447,07 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 40 roki )

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 60 roki
Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 roktl
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 40/ 100 = 40,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 40,0 % / 100) * 0,600
BJ ¢. 840/13 - zjiSténa cena bez podilu na prisluSenstvi = 990 868,24 K¢
Ocenované jednotce nalezi spoluvlastnicky podil na prisluSenstvi stavby a pozemku.
Spoluvlastnicky podil je: 730/ 19 307

BJ ¢. 840/13 - zjiSténa cena = 990 868,24 K¢

2. Hodnota pozemkd

2.1. Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemku
Porovnavaci metoda

K oceniovanému bytu €. 840/13 nalezi podil o velikosti 730/19307 na pozemku p.¢. 962/1 (418m?2),
k.u. Pohotelice nad Jihlavou. Jedna se o pozemek zastavény bytovym BD &.p. 840, 843. Pozemek je
rovinné konfigurace, napojeny na inZenyrské sité el. proudu, vody, a kanalizace. Pozemek je
pfistupny z okolnich vetejné ptistupnych pozemki ve vlastnictvi mésta Pohotelice. Tvar pozemku je
patrny z kopie katastralni mapy v piiloze.
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Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemku
Pozemek je pfistupny z vetfejné komunikace. Moznost napojeni na rozvod ele. energie, vody,
kanalizace. V lokalité se pozemky obchoduji za cenu od 1500 - 5000,-K¢&/m2 stavebniho pozemku.
Znalcem byla uréena cena ve vysi 3500,-K¢&/m?.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢
zastavéna plocha a 962/1 418 3 500,00 730 /19 307 55 316
nadvori
Celkova vyméra pozemKkii 418 Hodnota pozemku celkem 55 316

3. Porovnavaci hodnota
3.1. BJ €. 840/13 vcéetné podilu na spol. prostorech a pozemku

Ocefnovana nemovita véc

Uzitna plocha: 78,79 m?
Zastavéna plocha: 78,79 m?
Plocha pozemku: 418,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej bytové jednotky
Lokalita: Znojemska, Pohoftelice, okres Brno-venkov
Popis: Cihlovy byt 3+kk o velikosti 81,2m2, plus sklep 3 m2, situovany do okrajové ¢asti

Pohoftelic na ulici Znojemska. Byt se nachazi v 1. patfe cihlového, ¢tyfpodlaZniho,
bytového domu. Dispozice: Obyvaci pokoj s jidelnou a kuchyiiskym koutem 32,6 m2,
loZnice 12,2 m2, Satna 4 m2, pokoj 18,1 m2, koupelna s vanou a WC 8,2 m2, vstupni
ptedsiii s chodbou 6,1 m2, sklep 3 m2. Okna z obyvaciho pokoje s kuchyni a jidelnou,)
loZnice a pokoje jsou orientovany na Z stranu. V kuchyni je péknd, na miru vyrobend
kuchynska linka s granitovym dfezem, véstavéna elektrickd trouba, mikrovlnnd
trouba, sklokeramicka varné deska, odsavac par, mycka. V nejvétsi mistnosti bytu je
klimatiza¢ni jednotka. Byt je vytapén ze spolecné kotelny v domé¢, ohfev vody feSen!
dva roky starym, elektrickym bojlerem v koupeln&. Mé&si¢ni ndklady na bydleni jsou|
nizké. Vynikajici dostupnost do centra i obcanska vybavenost, Skola, Skolka,
obchodni centra, 1ékai ... Parkovani u domu bezproblémové. Pojd'te krasné al
pohodIné bydlet.

Podlazi: 2

Dispozice:  3+kk

Typ stavby: cihlovy

UZitna plocha: 81,00 m?

PouZzité koeficienty: —

K1 Redukce pramene ceny 1,00 ES AR T
K2 Velikosti objektu 1,00 '

K3 Poloha 1,00 5 el
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 5 .

K5 Celkovy stav 0,95 =

K6 Vliv pozemku 1,00 e

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

Zdivodnéni koeficientu Kc: Cihlovy BD, BJ po rekonstrukei.
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Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 11.11.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
5790 000 81,00 71481 0,95 67 907
Nazev: Bytova jednotka
Lokalita: Videnska, Pohoftelice, okres Brno-venkov
Popis: 4+1, ktery se nachazi ve ¢tyfpodlaznim domé v blizkosti centra mésta Pohotelice.
Pokud pozadujete dobrou dostupnost obchodt a sluzeb, ale zaroven hledate klidné
okoli, kde mohou Vase déti samy chodit do skoly a v klidu travit volny cas, toto je
nabidka pravé pro Vas. Byt se nachazi v ulici Videnska, nedaleko sportovniho aredlul
a asi pet minut chiize do centra mésta. Za domem najdeme détské hiisté a pred domem|
parkovisté s dostatkem parkovacich stani. Jedna se o prostorny byt 4+1 v osobnim|
vlastnictvi nachézejici se ve 3. nadzemnim podlazi podsklepen¢ho bytového domu s
celkem ¢tyfmi nadzemnimi podlazimi. Celkova podlahové plocha bytu ¢ini 110 m2
vcetné sklepa, sklepni koje a balkonu. Byt je orientovan na severovychod a jihozapad
s vyhledem do prostoru, aniz by se divalo do oken jinych bytii. V roce 2010 byla v
byté provedena rekonstrukce, kdy se realizovalo zdéné jadro s novou koupelnou, WC
a prob¢hla vyména oken za plastovd. V roce 2013 proSel diim revitalizaci. Jeho
predmétem bylo zatepleni fasady a sklepli, nové balkony, stfecha, stupacky a
elektroinstalace spole¢nych prostor. Energetickd naro¢nost budovy - tfida C.
Dispozice bytu je nasledujici: za bezpe¢nostnimi vstupnimi dvefmi se nachazi
prostorna piredsin (9,8 m2 - s vestavénou skiini) ze které se dostaneme do vsech
mistnosti bytu. Po pravé strané¢ se nachazi dva détské pokoje (16,1 m2; 10,3 m2),
jeden s novym vestavénym nabytkem a loZnice (16,2 m2) se vstupem na balkén (2,5
m?2) s vyhledy orientovanymi jithozapadné. Pfimo naproti vchodovym dvefim se
nachdzi obyvaci pokoj (20,5 m2). Po levé strané¢ ptredsiné vstupujeme do
samostatného WC (1,5 m2), koupelny (4 m2) s vanou, umyvadlem s vestavénou
skiiiikou se zrcadlem a prostorem pro pracku se suSickou. Déle se dostaneme do
kuchyné (11,5 m2) vybavené kuchyiiskou linkou s troubou a sklokeramickou deskou.
Orientace kuchyné a obyvaciho pokoje smétuje na severovychod. V suterénu domu|
se nachazi velky sklep (16 m2) a sklepni koje (2,5 m2) s regaly. Vytadpeni bytu je
zajisté€no z ustedni kotelny v suterénu s odpoctovymi méfidly na kaZzdém radiatoru.
Dispozice: 4+1
UZitna 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 0,95
K6 Vliv pozemku 1,00 -
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zdivodnéni koeficientu Kc: 4+1, BJ po rekonstrukci.
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 9.10.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
5600 000 90,00 62 222 0,95 59111
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Nazev:

Bytova jednotka

Lokalita: Pohoielice, okres Brno-venkov

Popis: 3+1 ve 3NP po castecné rekonstrukei v klidné ¢asti mésta Pohotelice. Celkova plochal
bytu ¢ini 65 m2. Vytapéni bytu je elektrickymi ptimotopy, pfipojka na plyn je jiz
zavedena pfed bytem a dale je moznost umistit do bytu krbova kamna. V byté jsou
plastova okna, novy sprchovy kout, podlahy PVC, dlazba, plovouci podlaha. Bytovy
diim ma novou stiechu, plastova okna , dvefe a novou vymalbu ve spole¢nych|
prostorech, nové vybudované stoupacky, opticka sit’. Dal§im pozitivem jsou nizké
naklady na bydleni, které ¢inni 3.200,-k¢ . K bytu nalezi dva balkony, dva sklepy.
Jako spolecné prostory v domé jde vyuzit kolarna, susarna a byvald pradelna.
Kuchyné a jeden pokoj maji okna na vychod, zbylé dva pokoje na zapad. Ze zapadni
strany bytu se Vam nabizi krasny pohled z balkonu do zeleng, jejiz pozemky jsou
odkoupeny vlastniky bytového domu. Parkovani je mozné pfimo pted domem. V obci
Pohoftelice je vyborna obCanska vybavenost. 5 min chiize do centru mésta, obchod v,
blizkosti bytového domu. Vyborna dostupnost 20min do Brna, Znojma, Mikulova.

Podlazi: 3

Dispozice:  3+1

Typ stavby: zdény

UZitna plocha: 65,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00 T OO0 L W

K4 Provedeni a vybaveni 1,00 e l =

K5 Celkovy stav 1,00 Ay R

K6 Vliv pozemku 1,00 . droj .

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 ' '

Zdivodnéni koeficientu Kc: Srovnatelny stav, 3+1.

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 23.9.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

4 200 000 65,00 64 615 1,00 64 615
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 59 111 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 63 878 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 67 907 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priimérna jednotkova cena 63 878 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceiiované nemovité veci 78,79 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 5032 948 K¢
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4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. BJ ¢. 840/13 1 061 799,10 K¢
Vysledna cena - celkem: 1061 799,10 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1 061 800,- Ké

slovy: JedenmilionSedesatjednatisicosmset K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
1 061 800 K¢

slovy: JedenmilionSedesatjednatisicosmset K&

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. BJ ¢. 840/13 990 868,20 K¢
2. Hodnota pozemkii

2.1. Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemku 55 316,- K¢
3. Porovnavaci hodnota

3.1. BJ ¢. 840/13 v¢etné podilu na spol. prostorech a pozemku 5032 947,60 K&

Porovnavaci hodnota 5032 948 K¢
Vécna hodnota 1 046 184 K¢
z toho hodnota pozemku 55316 K&

Silné stranky

+ lokalita nedaleko Brna
+ dobra obcanska vybavenost
+ BD po ¢astecné revitalizaci

Slabé stranky

- BJ s ptivodnim jadrem

Obvykla cena
5000 000 K¢

slovy: Pétmilionti K¢
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Byla vypoétena zjisténa cena a byla provedena srovnavaci analyza, uréeny zakladni jednotky pro
porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vysi ceny. V dané lokalité se pro urCeni obvyklé
ceny nepodafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti v
adekvatnim c¢asovém obdobi. Z tohoto diivodu byla jako hodnota urcena trzni hodnota s pouzitim
atributli pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv,
bez zohlednéni vlivii mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho
a vlivu zvlastni obliby.

Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivli plisobicich na trzni
hodnotu a po zvazeni vSech okolnosti byla soucasnd trzni hodnota uréena na urovni hodnoty
porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovétfena spravnost postupu, skute¢nosti, které by mohly snizovat piesnost zavéru
nebyly zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

OBVYKLA CENA 5000 000 K&

slovy: Pétmilionti K¢

Ukolem znaleckého posudku bylo uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: bytové jednotky &. 840/13,
zpisob vyuZiti byt, jednotka vymezena podle zdkona o vlastnictvi bytl, v budové ¢p. 840, 843 bytovy
dim na pozemku parc.¢. 962/1 a spoluvlastnicky podil ve vysi 730/19307 na budové a pozemku.
Bytova jednotka je zapsana na LV ¢. 3020, bytovy diim je zapsan na LV €. 2945, pozemek je zapsan
na LV €. 2945, vSe pro k.u.  Pohotelice nad Jihlavou, obec Pohotelice. Nemovitost je v izemnim
obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonavé Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj,
Katastralni pracovisté Brno-venkov

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost
Bez podminek, bez skutec¢nosti snizujicich ptresnost.
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Konzultant a dtivod jeho pribrani

Konzultant nebyl ptibran.

Odména nebo nahrada nakladu znalce

Byla sjedndna smluvni odména

Vypracoval:

ZUOM a.s.

Chelcického 686

533 51 Pardubice - Rosice

Miroslav Sabl, Jan Miklosko, Josef Vacik

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znaleckd kanceldt ZUOM a.s. sidlem Chel¢ického 686, 533 51 Pardubice,
jako znalecky Ustav jmenovany rozhodnutim minstrem spravedlnosti ze dne 09.09.2014 ¢.j. MSP-
33/2014-0OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem
znaleckého opravnéni pro oceniovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1149-174/2021 evidence posudki.

V Pardubicich 15.11.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Jan Digitalné
. o« podepsal
MikloSKko jan mikiosko

ZUOM, a.s.
Ing. Jan Miklosko
Reditel spolecnosti

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.11.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

pocet stran A4 v piiloze:

KM 1
Mapa obce, oblasti 1
Fotodokumentace 4
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Kopie katastralni mapy ze dne 5.11.2021
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