ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1194-30/2022

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

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Pozemek parc. €. 1114 o vyméte 244 m2 zastavéna plocha a nadvofti, soucdsti je stavba: Korycany,
ép. 21, bydleni, stavba stoji na pozemku p.¢.: 1114, pozemek parc. ¢. 1115 o vyméie 178 m2
zahrada, zapsané na LV €. 1522, pro k.. Korycany, obec Kory¢any, okres Krométiz, u Katastralniho
ufadu pro Zlinsky kraj, Katastralni pracovisté¢ Krométiz.

Znalec: ZUOM, as.
Jirovovq 1621/19
370 01 Ceské Bud¢&jovice

Zadavatel: EURODRAZBY.CZ ass., IC: 29135419

Cimické 780/61
181 00 Praha 8
OBVYKLA CENA 2 100 000 K¢
Pocet stran: 27 v¢etné piiloh ~ Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 16.2.2022 Vyhotoveno: V Ceskych Budgjovicich 4.3.2022




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci : pozemku parc. & 1114 o
vyméte 244 m2 zastavéna plocha a nadvofi, soucasti je stavba: KoryCany, ¢.p. 21, bydleni, stavba
stoji na pozemku p.C.: 1114, pozemku parc. ¢. 1115 o vyméte 178 m2 zahrada, vSe zapsané na LV
¢. 1522, pro k.. Korycany, obec Korycany, okres Krométiz, u Katastralniho ufadu pro Zlinsky kraj,
Katastralni pracovisté Kroméfiz.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Urceni ceny obvyklé¢ jako jednoho z podkladi k drazebnimu jednani.

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

Zadavatel nesd¢lil znalci Zadnou skute¢nost, kterd mlize mit dle jeho ndzoru vliv na pfesnost zdvéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 16.2.2022.

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 zdroji, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladi a informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych pfi mistnim Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis
informace a podklady od objednatele

informace a podklady z prohlidky

https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vefejna ¢ast katastru nemovitosti

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

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

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 zpiisobem
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 ¢.
424/2021 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, poptipadé¢ 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 prvkll je stanovena z historickych cen za
pfiméfeny Casovy Usek. Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouZzity podobné nemovité véci
(vzorky), u nichz je realizovana cena znama. Pii vybéru vzorkll je respektovana piimétrena
homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do polohy, typu,
velikosti, kvality, vyuZzitelnosti apod. Pti analyze transakci se srovnatelnymi nemovitymi vécmi jsou
ceny vzorkll vyjadieny jako jednotkova cena za 1m2 plochy nebo jako celek. Cilem porovnani je
vyuZzit a jeho pomoci vytézit indicie, které naznacuji hranice trovné 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

W v

Katastralni udaje : kraj Zlinsky, okres Krométiz, obec Korycany, k.i. KoryCany
Adresa nemovité véci:  Cihelny 21, 768 05 Korycany

Vlastnické a evidencni udaje

Alena Jelinkova, Cihelny 21, 768 05 Korycany, LV: 1522, podil 1/ 1
Obec: Korycany [588601]

Katastralni tzemi: ~ KoryCany [669661]

CisloLV: 1522

Katastralni ufad pro Zlinsky kraj, Katastralni pracovisté Kroméfiz

Dokumentace a skutecnost

Prohlidka ocetiovanych nemovitych véci, zaméteni a potizeni fotodokumentace prob&hlo 16.2.2022.
Vlastnik byl pfitomen prohlidce predmétu ocenéni, prohlidku interiéri objektu k bydleni umoznil a
znalci sdélil dalsi informace k pfedmétu ocenéni. Veskeré popisy a informace vyplyvaji z prohlidky
a sdé€leni 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.
Vykresovd dokumentace ani jiné podklady nebyly doloZeny.

Mistopis

Koryc€any jsou mésto v jithozapadnim cipu okresu Kroméfiz ve Zlinském kraji na Gpati Chiibt, 11
km severné¢ od Kyjova. Méstem protékd feka Kyjovka. V roce 1856 zalozil Michael Thonet v
KoryCanech tovarnu na ohybany nabytek. V obci MU, posta, Skola, skolka, ZUS, ordinace
praktickych i odbornych 1ékati, 1ékarna, sportoviste, obchody, restaurace.
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Situace

Typ pozemku: [x] zast. plocha [ ostatni plocha [J orna pida
O trvalé travni porosty 01 zahrada O jiny
Vyuziti Xl RD I byty I rekr.objekt [ garaze [ jiné
pozemkii:
Okoli: Xl bytova zona I pramyslova zéna [J nakupni zéna
] ostatni

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

vef. / vL / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD [ Zeleznice  [X autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): Xl dalnice/silnice I. tf. [ silnice II.,ITLtF.
Poloha v obci: §irsi centrum - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
4/5 Meésto Kory€any, Nameésti 401, 76805 Kory€any

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatné stojici, zdény, nepodsklepeny objekt k bydleni, odhadem z pocatku 20. let
20.stol. se sedlovou stiechou. Objekt k bydleni je napojen, nebo je mozno napojit na vetejny rozvod
elektrické energie, obecni vodovod, vefejnou kanalizaci. Pfijezd k objektu je po mistni zpevnéné
komunikaci.

Objekt k bydleni ma svislé nosné konstrukce ze smiSeného zdiva (cihelné), zaklady pravdépodobné
z kamene bez zjisténé izolace proti zemni vlhkosti, stropy jsou dievéné tramové, sttecha je dievéna
vazand sedlového tvaru, stfeSni krytina je tvofena palenou taSkou, klempifské prvky jsou z
pozinkovaného plechu event. s natérem, podlahy jsou betonové, s povrchovou tpravou z dlazby
event. dievéné vlysy. Okna dievénd, vstupni dvefe jsou dfevéné, vnitini dvete jsou dievéné, do
ocelovych a dfevénych zarubni. Vnitini omitky jsou hladké, vapenné, venkovni fasdda nezateplena,
s bfizolitovou Upravou. Objekt ma vnitini rozvody elektrického proudu, vody, kanalizace, vytapéni
je lokalni ele. ptimotopy, zdrojem TUV je elektricky zasobnikovy ohfivac.

Dispozice objektu: Obytna ¢ast se sklada z BJ 2+1, dispozice: hlavni vstup ze dvora, veranda, doprava
chodbicka, doleva koupelna s vanou, umyvadlem, doprava samostatné WC. Rovné z chodbicky
kuchyn, doleva z kuchyné pokoj a za nim loZnice. Na obytnou ¢ast navazuje uzitkova cast objektu-
sklad paliva, kotelna. Venkovni tpravy a ptislusenstvi v rozsahu — oploceni, ¢ast zpevnéné plochy,
venkovni schodisté, pfipojky inz. siti, zemni sklipek. Objekt k bydleni je k celkové rekonstrukei.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

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

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén pfimo z veiejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zéplavovém tzemi

ANO Povodiiova zona 2 - nizké nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
Komentai: Objekt k bydleni umistén pod svahem.
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Vécna bremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo
Komentai: Zastavni pravo smluvni, Objekt je dotcen zménou pravniho vztahu: Z-856/2022

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajiméana
Komentar: Objekt k bydleni uziva vlastnik k bydleni. Na objektu patrné praskliny na svislych
konstrukcich.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Objekt k bydleni ¢.p. 21
2. Zemni sklipek
3. Pozemky p.¢. 1114, p.¢. 1115

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Objekt k bydleni ¢.p. 21

2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Zemni sklipek

3. Hodnota pozemkii
3.1. Pozemky p.¢. 1114, p.¢. 1115

4. Porovnavaci hodnota
4.1. Objekt k bydleni ¢.p. 21

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Néazev predmétu ocenéni: Objekt k bydleni
Adresa predmétu ocenéni: Cihelny 21

768 05 Korycany
LV: 1522
Kraj: Zlinsky
Okres: Krométiz
Obec: Kory¢any
Katastralni uzemi: Kory¢any
Pocet obyvatel: 2 706

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 268,00 K¢&/m?



Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel I 0,80
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
03. 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 * Oz * O4 * Os * Os = 609,00 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.,
¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb., kterou se
provadéji neéktera 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 I 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahi 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 uzemi \Y 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy ¢. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km
vcetné
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00

ambulantni zatizeni a zédkladni Skola)

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

3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po™* (1+ > Pi)=1,020
i=1



V ostatnich pfipadech 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

Nézev znaku ¢. Pi

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

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

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

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

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
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: Nevyhodna pro | -0,01
ucel uZiti realizované stavby

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost 1 0,00

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

11
Index polohy Ip=P1*(1+> Pi)=1,050

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,071

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

1. Objekt k bydleni ¢.p. 21

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

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Podsklepenti: nepodsklepena nebo podsklepend 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
Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlaZi orienta¢né

Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska
1. NP 115,00 2,80 m
115,00 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
NP 1. NP 2,8*115 = 322,00
Z puda/zastfeSeni 1,5*115 = 172,50
Obestavény prostor - celkem: 494,50 m®

Popis a hodnoceni standardu

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

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:;()S]t Koef. Iojll)jjr.a;(fgi}ll
1. Zaklady S 8,20 100 1,00 8,20
2. Zdivo P 21,20 100 0,46 9,75
3. Stropy S 7,90 100 1,00 7,90
4. Stiecha S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytina S 3,40 100 1,00 3,40
6. Klempitské konstrukce S 0,90 100 1,00 0,90
7. Vnitini omitky S 5,80 100 1,00 5,80
8. Fasadni omitky S 2,80 100 1,00 2,80
9. Vngjsi obklady S 0,50 100 1,00 0,50
10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30
11. Schody S 1,00 100 1,00 1,00
12. 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
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 4,10 100 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 84,05



Koeficient vybaveni K4: 0,8405
Ocenéni

Zéakladni cena (dle piil. &. 11) [K&/m®]: = 2 290,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8405
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,5310
Zakladni cena upravena [K&/m?3] = 4 871,53
Plnd cena: 494,50 m® * 4 871,53 K&/m® = 2 408 971,59 K&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 100 rokd

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 60 roki

Ptredpokladana celkova zivotnost (PCZ): 160 roka

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 100/ 160 = 62,5 %

Koeficient opotiebeni: (1- 62,5 % / 100) * 0,375
Nakladova cena stavby CSn = 903 364,35 K¢
Koeficient pp * 1,050
Cena stavby CS = 948 532,57 K¢
Objekt k bydleni ¢.p. 21 - zjiSténa cena = 948 532,57 K¢
2. Zemni sklipek

Zemni sklipek v€. nadzemni ¢asti na pozemku p.¢. 1114.

Zatridéni pro potieby ocenéni a ocenéni

Jind stavba § 23

Zéakladni cena: = 100 000,- K¢
Koeficient zmén cen staveb K;: * 1,000
Upravena cena = 100 000,- K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 100 roka

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 50 roku

Ptedpokladana celkové zivotnost (PCZ): 150 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 100/ 150 = 66,7 %

Koeficient opotiebeni: (1- 66,7 % / 100) * 0,333
Zemni sklipek - zjiSténa cena = 33 300,- K¢é
3. Pozemky p.c. 1114, p.c. 1115

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000

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

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zédkladové podminky i 0,00
4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a | 0,00
ochranné pasmo
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00
6
Index omezujicich vliva lo=1+) Pi=1,000

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

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

1% Zakl. 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 6009,- 1,050 639,45
. Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev &islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 1114 244 639,45 156 025,80
nadvofii

Stavebni pozemek - celkem 244 156 025,80
Zemédélsky pozemek ocenény dle § 6
Vypocet upravy zakladni ceny - ptiloha €. 5:

Obce s 10-25 tisici obyv. - uzemi sousednich obci: 60,00%
Celkova tprava ceny: 60,00 %

. Parcelni Vyméra JC Uprava ucC Cena
Nazev gislo OFEY im2]  [Kem2]  [%]  [K&/m2] [K¢&]
zahrada 1115 51951 178 6,40 60,00 10,24 1822,72
Zemédelsky pozemek ocenény dle § 6
Celkem: 178 m? 1822,72
Pozemky p.¢. 1114, p.¢. 1115 - zjiSténa cena celkem = 157 848,52 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Objekt k bydleni €.p. 21

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

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlaZi orienta¢né

Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska
1. NP 115,00 2,80 m
115,00 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m®]
NP 1. NP 2,8*115 = 322,00
Z puda/zastfeSeni 1,5*115 = 172,50
Obestavény prostor - celkem: 494,50 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 Ob;j. podil [%] ([:(;)s]t Koef. I(;]ll:jr_a;szlli}ll
1. Zaklady S 8,20 100 1,00 8,20
2. Zdivo P 21,20 100 0,46 9,75
3. Stropy S 7,90 100 1,00 7,90
4. Strecha S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytina S 3,40 100 1,00 3,40
6. Klempitské konstrukce S 0,90 100 1,00 0,90
7. Vnitini omitky S 5,80 100 1,00 5,80
8. Fasadni omitky S 2,80 100 1,00 2,80
9. Vngjsi obklady S 0,50 100 1,00 0,50
10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30
11. Schody S 1,00 100 1,00 1,00
12. 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
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
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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 84,05
Koeficient vybaveni Ka: 0,8405
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 11) [K&/m?]: = 2 290,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8405
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,5310
Zakladni cena upravena [K&/m?3] = 4 871,53
Plna cena: 494,50 m® * 4 871,53 K¢&/m?® = 2 408 971,59 K&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 100 roka

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 60 roki

Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 160 roka

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 100/ 160 = 62,5 %

Koeficient opotiebeni: (1- 62,5 % / 100) * 0,375
Objekt k bydleni ¢.p. 21 - zjiSténa cena = 903 364,35 K¢
2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. Zemni sklipek

Zemni sklipek v¢. nadzemni ¢asti na pozemku p.¢. 1114.

Zatiidéni pro potieby ocenéni a ocenéni

Jina stavba § 23

Zakladni cena: = 100 000,- K¢
Koeficient zmén cen staveb K;: * 1,000
Upravena cena = 100 000,- K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stafi (S): 100 roka 5

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 50 roku

Ptedpokladana celkové zivotnost (PCZ): 150 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 100/ 150 = 66,7 %

Koeficient opotiebeni: (1- 66,7 % / 100) * 0,333
Zemni sklipek - zjiSténa cena = 33 300,- K¢é

3. Hodnota pozemkd
3.1. Pozemky p.c. 1114, p.c. 1115

Porovnavaci metoda

Jedna se o pozemky p.¢. 1114 a p.¢. 1115, pozemky jsou obdélnikového tvaru a jsou ohraniceny
stavou, zdi, event. plotem. Pozemek p.¢. 1114 je zCasti zastavén objektem k bydleni €.p. 21 a zemnim
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sklipkem, zbyla ¢ast je vyuzivana jako dvur a zahradka v¢. p.¢. 1115.

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemku
Pozemky jsou piistupné z vefejné komunikace. Moznost napojeni na rozvod ele. energie, vody, veft.
kanalizace. V lokalit¢ se pozemky obchoduji za cenu od 800,-K¢/m2 do 1600,-K¢/m2 stavebniho
pozemku. V piipadé ocenéni bylo pocitano s ¢astkou 1200,-K¢&/m2.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢
zastaveéna plocha a 1114 244 1 200,00 292 800
nadvoii
zahrada 1115 178 1 200,00 213 600
Celkova vyméra pozemkii 422 Hodnota pozemkii celkem 506 400

4. Porovnavaci hodnota
4.1. Objekt k bydleni ¢.p. 21

Ocefnovana nemovita véc

Uzitna plocha: 115,00 m?

Obestavény prostor: 494,50 m?

Zastavéna plocha: 115,00 m?

Plocha pozemku: 422,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny dim

Lokalita: Jestiabice, Kory¢any, okres Kroméfiz

Popis: RD 5+1 se zahradou v Jestfabicich, mistni ¢asti Kory¢an. Dim je cihlovy, patrovy,
castecné podsklepeny a je ihned obyvatelny. Dispozice 1.NP: 2 obytné pokoje, velkd
kuchyné s jidelnou, koupelna, samostatna toaleta; 2.NP: 3 obytné mistnosti a moZnost
1 pokoje nebo koupelny v podkrovi. Dim je po Easte¢né rekonstrukci: rozvodyj
elektfiny a plynu v médi, voda a odpady. Vytapéni a ohtev vody zajist'uje plynovy
kotel. IS: elekttina (240 1 400 V), plyn, voda z vlastni studny, na vodovodni tad se
1ze ptipojit hned pfed domem. Odpady svedeny do septiku s prepadem. Za domem s¢
nachdzi hospodaisky pftistieSek a zahrada (379 m2), kam je ptivedena voda i
elektfina. V nedalekych Korycanech je veskera obcanska vybavenost. Z Jesttabic je
dobra dostupnost do Kyjova nebo az Brna vlakovym spojenim. K péSim i
cyklistickym vyletim laka krasné krajina pohoti Chtiby, na jehoZ Upati obec leZi.

Podlazi: 2

Dispozice: 5+1

Typ stavby: zdény

Pozemek: 603,00 m?

UZitna plocha: 112,00 m?

Pouzité koeficienty: ResiAx

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
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K6 Vliv pozemku 1,00 Zdroj: INEM.cz

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zdivodnéni koeficientu Kc: Lepsi tech. stav, 5+1.
Cena k 20.9.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena
2 150 000 K¢ 0,95 2 042 500 K¢
Nazev: Rodinny diim
Lokalita: Masarykova, Korycany, okres Krométiz
Popis: 4+1 se zahradou, dilnou a hospodéiskym stavenim o celkové plose 805m2.Dtiim se

nachazi nedaleko namésti obce Kory€any, 25 km od Slavkova u Brna. Diim je zdény,
castecné podsklepeny a byl postaven pied cca 100 lety. Na starsi ¢ast domu navazuje|
pozdéji dostavéna druha cast domu se dvéma mistnostmi. Obytna plocha domu je
celkem 103 m2. Dum je vytapén plynovym kotlem, ohfev vody je feSen elek.
boilerem. Okna a venkovni dvefe byla vyménéna za plastovd a nad pozdéji
pristavénou casti domu je nova plechova. Parkovani je bezproblémové a je mozné
parkovat 1 na pozemku za vjezdem. V blizkosti domu je rybnik, kousek do lesa,
lokalita je velmi klidna. V obci je skola, Skolka i dal$i obéanska vybavenost. Dim je
vhodny k modernizaci.

Podlazi: 1

Dispozice:  4+1

Typ stavby: zdény

Pozemek: 805,00 m?
UZitna plocha: 103,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 2
K5 Celkovy stav 0,95 PR i =
K6 Vliv pozemku 1,00 e
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zdivodnéni koeficientu Kc: Vytapéni plynovym kotlem, 4+1.

Cena k 6.10.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena

2 100 000 K¢ 0,95 1995 000 K¢

Nazev: Rodinny dim
Lokalita: Borsice, okres Uherské Hradisté
Popis: 3+1 na klidném misté bez provozu automobilii v obci BorSice. Zastavéna plochal

domku je 118m2 a plocha celého pozemku je 193m2. V domé byly vyménény okna
za plastova, je zrekonstruovana kompletné elekttina a vodoinstalace. Topeni je feSeno
plynovym kotlem a ohtev vody elektrickym bojlerem. Probé¢hla také oprava vnitinichl
omitek. Dispozice dle plidorysu ve fotogalerii, to znamena po vstupu do domu mensi
chodba, vlevo jeden pokoj, vpravo veranda a dale wc a zvIast’ koupelna, rovné pak]
obyvak a kuchyné oddélené barovym pultem a dal§i pokoj. Pfed domem mal4
zahradka a v uzivani obecni pozemek pied domem, kde je také studna.

Podlazi: 1

Dispozice:  3+1

Typ stavby: zdény

Pozemek: 193,00 m?

UZitna plocha: 118,00 m?
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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 Bh=<
K6 Vliv pozemku 1,00 B y
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zduvodnéni koeficientu Kc: Srovnatelna velikost, vyméra.

Cena k 31.10.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena

2 100 000 K¢ 1,00 2100 000 K¢

Minimélni jednotkové porovnéavaci cena 1 995 000 K¢&/ks
Primérna jednotkova porovnévaci cena 2 045 833 Kc¢/ks
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 2 100 000 K¢&/ks
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani
Primérnd jednotkova cena 2 045 833 K¢/ks
Vysledna porovnavaci hodnota 2 045 833 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Objekt k bydleni &.p. 21 948 532,60 K¢

2. Zemni sklipek 33 300,- K¢

3. Pozemky p.¢&. 1114, p.& 1115 157 848,50 K&
Vysledna cena - celkem: 1139 681,10 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1139 680,- K¢é

slovy: JedenmilionjednostotficetdevéttisicSestsetosmdesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
1139 680 K¢

slovy: JedenmilionjednostotiicetdevéttisicSestsetosmdesat K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Objekt k bydleni ¢.p. 21 903 364,40 K¢
2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. Zemni sklipek 33 300,- K¢
3. Hodnota pozemki

3.1. Pozemky p.¢. 1114, p.¢. 1115 506 400,- K¢
4. Porovnavaci hodnota

4.1. Objekt k bydleni ¢.p. 21 2 045 833,- K¢
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Porovnavaci hodnota 2 045 833 K¢
Vécna hodnota 1 443 064 K¢
z toho hodnota pozemku 506 400 K¢

Silné stranky
+ klidna lokalita

Slabé stranky

- objekt k rekonstrukci
- pozemek ve svahu

Obvykla cena
2 100 000 K¢

slovy: Dvamilionyjednostotisic K¢

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Byla vypoctena zjiSténa cena a byla provedena srovnavaci analyza, ur€eny zédkladni jednotky pro
porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transak¢ni historie, analyzy 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
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 zvazeni vSech okolnosti byla soufasna cena obvykld uréena na
urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

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

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

OBVYKLA CENA 2100 000 K&

slovy: Dvamilionyjednostotisic K¢&

Ukolem znaleckého posudku bylo uréeni obvyklé ceny nemovitych véci : pozemku parc. ¢ 1114 o
vyméie 244 m2 zastavéna plocha a nadvoii, soucasti je stavba: Korycany, ¢.p. 21, bydleni, stavba
stoji na pozemku p.¢.: 1114, pozemku parc. ¢. 1115 o vyméie 178 m2 zahrada, vSe zapsané na LV
¢. 1522, pro k.. Kory€any, obec Korycany, okres Krométiz, u Katastralniho tfadu pro Zlinsky kraj,
Katastralni pracovisté Kromeéfiz.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Bez podminek, bez skutec¢nosti snizujicich pfesnost.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

KATASTRALNI MAPA 1
MAPA OBCE, MAPA OBLASTI 1
FOTODOKUMENTACE 5
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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.

Jirovcova 1621/19

370 01 Ceské Budgjovice-Ceské Budg&jovice 3

Miroslav Sabl, Jan Miklosko, Josef Vacik,Michal Sirovy

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecka kancelai ZUOM a.s. sidlem Jirovcova 1621/19, 370 01 Ceské
Budgjovice-Ceské Budg&jovice 3, jako znalecky tistav jmenovany rozhodnutim ministra spravedlnosti
ze dne 09.09.2014 ¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ocenovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1194-30/2022 evidence posudk.

V Ceskych Budgjovicich 4.3.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Digitalné
Jan podepsal
MikloskoJan
/A Miklosko
ZUOM, a.s.

Ing. Jan MikloSko

Reditel spole¢nosti
Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.11.12.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

pocet stran A4 v piiloze:

KATASTRALNI MAPA 1
MAPA OBCE, MAPA OBLASTI 1
FOTODOKUMENTACE 5
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Kopie katastralni mapy ze dne 1.3.2022
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Pozemek p.¢c. 1114 v k.0. €. 669661
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