ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1239-75/2022

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

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci tj. bytové jednotky €. 816/14 umisténé v bytovém domé €.p.
816 v Tkalcovské ulici v ¢asti obce Uhersky Brod na pozemku st. parcela ¢. 2408 - zastavéna plocha a nadvori
a parcela ¢. 6491/33 - ostatni plocha zapsané na LV 7270 resp. bytovy diim ¢.p. 816 a pozemky na LV ¢. 7067
vSe pro katastralni uzemi a obec Uhersky Brod.

Znalec: ZUOM, a.s.
Jirovove& 1621/19
370 01 Ceské Budéjovice

Zadavatel: EURODRAZBY.CZ a.s., RC/ICO: 25023217
Cimicka 780/61
181 00 Praha 8

Cislo jednaci: 039/2022-N

TRZNi HODNOTA

s pouzitim atributl pro uréeni ceny obvyklé

3 800 000 K¢

Pocet stran:37 vcetné priloh 37 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 26.6.2022 Vyhotoveno: V Ceskych Budgjovicich 29.6.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci tj. bytové jednotky &. 816/14
umisténé v bytovém domé €.p. 816 v Tkalcovské ulici v ¢asti obce Uhersky Brod na pozemku st. parcela €.
2408 - zastavéna plocha a nadvofi a parcela ¢. 6491/33 - ostatni plocha zapsané na LV 7270 resp. bytovy dim
¢.p. 816 a pozemky na LV ¢. 7067 vse pro katastralni izemi a obec Uhersky Brod zapsanych u Katastralniho
uradu pro Zlinsky kraj, Katastralni pracovisté Uhersky Brod.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci jako podkladu pro nedobrovolnou drazbu.

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

Zadavatel nesd¢lil znalci zadnou skutecnost, kterd miize mit, dle jeho nazoru, vliv na piesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 14.6.2022 za piitomnosti zastupce znalecke
kancelate a vlastnika pana Miroslava Cupalka.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pf¥i vybéru zdrojti dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vefejnych zdroju, z
dostupnych informacénich databazi, z listin, z podkladi a informaci od zadavatele, z databazi znalce 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/ - vetejna ¢ast katastru nemovitosti

- https://www.mfcr.cz/ - stranky ministerstva financi CR

- https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

- https://www.jihomoravskereality.cz/ - realitni inzerce

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

- https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky uiad

- https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis

- https:/iwww.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace

- https://mapy.cz/ - mapovy portal

- Objednavka — a identifikacni tidaje objednatele - viz vyse.

- Vypis z katastru nemovitosti — viz ptiloha.

- Kopie katastralni mapy — vyhotovena znalcem na internetovém katastru nemovitosti — viz ptiloha

- Mistni Setfeni - prob&hlo na misté¢ samém dne 14.6.2022 za ucasti zastupce znalecké kancelare a majitele
pana Miroslava Cupalky, ktery umoznil provést vnitini i vnéj$i prohlidku ocefiovanych nemovitych véci. P¥i
mistnim Setfeni byla provedena prohlidka oceniovanych nemovitosti, preméfeni zakladnich smérovych a
vyskovych mir a fotodokumentace.

- Fotodokumentace - provedena znalcem pfi mistnim Setfeni

- Internet — zjisténi stavajicich nabidek pozemkii a domi na realitnich serverech v oceniované lokalité. Realitni
servery www.sreality.cz, www.jihomoravskereality.cz, apod.

- Konzultace — u mistnich realitnich kancelati ve véci zjisténi soucasného trhu s obdobnymi nemovitostmi v
lokalité

- Odborna publikace — ,,Teorie ocenovani nemovitosti“ od Prof. Ing. Alberta Bradaée CSc vydana
v nakladatelstvi CERM Brno

- Metodika ocefiovani nemovitosti — vypracoval VUT Brno - Ustav soudniho inZenyrstvi Brno

- Vyhlaska MF ¢. 441/2013 Sb., ve znéni vyhl. ¢. 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. o provedeni nékterych ustanoveni
zakona €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné nékterych zadkond ve znéni pozdejsich predpisa (
ocenovaci vyhlaska )

2.3. Vérohodnost zdroje dat

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


file:///C:/Users/hmikl/Downloads/www.sreality.cz
file:///C:/Users/hmikl/Downloads/www.jihomoravskereality.cz,

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako pfedmét prodeje a koupé v rozhodné

dobé a misté dosahnout. V zdkoné ¢. 151/97 Sb. v platném znéni o ocenovani majetku je tato cena definovana
takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodeji stejného,
pripadné obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se
nepronajimaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn€é prodavajiciho, nebo
kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku
nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim. Zakon jiz blize nestanovi, jakou porovnavaci metodu ¢i
jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjisténd (_dfive nazyvand administrativni ¢i tfedni )

Zjisténa cena je cena véci uréend dle cenového piedpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni.
V tomto piipadé se jedna o vyhl. MF ¢. 441/2013 Sb. ve znéni novel ¢. 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. o provedeni
nekterych ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb. o oceiiovani majetku a o zméné nékterych zdkont, ve znéni
pozdéjsich predpist ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena sjednana
Jedna se o penézni Castku, kterd byla sjednana dohodou pfi nédkupu a prodeji zbozi podle zdkona o
cenach.

Cena poftizovaci
Cena pofizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc pofidit v dob¢ jejiho pofizeni bez odpoctu
opotiebeni ( u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reprodukéni

Cena reprodukeni je cena ( vécna hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo porovnatelnou
novou véc potidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje se u staveb nakladovou kalkulaci, nebo
podrobnym polozkovym rozpoétem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se vSak stanovi za
pomoci technicko hospodaiskych ukazateld ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3 obestavéného prostoru, nebo
1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dobé je také s vyhodou pouzivano ocenéni nakladovym zplisobem
podle cenového predpisu (viz nize).

Cena Casova

Cena casova je cenou reprodukéni sniZzenou o pfiméfené opotifebeni, odpovidajici primérné
opotfebované véci stejného stafi a priméfené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuzit vypoctu ceny nakladovym zplsobem dle platného cenového piepisu ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusené feceno jistina, kterou je nutno pfi
stanovené urokové sazbé ulozit, aby tiroky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjiStuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i pronajmy obdobnych véci v daném misté a ¢ase, pokud jsou Kk tomu
dostupné informace. Napi. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouZzivana pro zjisténi obvyklé ceny
nemovitych véci za zéklad€ porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprostfedni vliv na cenu nemovitosti
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( poloha, technicky stav, velikost, t€el uziti, ptislusenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Trzni hodnotou se pro ucely zdkona o ocenovani majetku rozumi odhadovana castka, za kterou by
mely byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a
to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely vyse
uvedeného zakona rozumi, Ze u€astnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny
vztah a jednaji vzdjemné nezévisle.

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny,
vyhodnocenim vécné ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny uréené porovnanim, jsou-li
dostupné alespon zakladni tidaje srovnavacich objektti napt. v trovni nabidkovych cen.

Trzni cena
Skutecné realizovana ¢astka pii prodeji, vétSinou je to cena sjednand mezi dvéma nezavislymi subjekty
na volném trhu uvedena v kupni smlouvé, ptipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdroji, z
dostupnych informacnich databézi, z listin, z podkladi a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro uréeni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvorena data, ktera budou analyzovana a ktera jsou
reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvofena budou data z
vetejnych zdrojl, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladl a informaci od zadavatele a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Byla zjiSténa poloha nemovitych véci, provedeno mistni Setfeni a
prohlidka ocenovanych nemovitych véci. Byly zjistény identifika¢ni idaje nemovitych véci, pfipadna omezeni
vlastnického prava, byl vypracovan popis polohy a stavu nemovitych véci, bude provedena analyza trhu a
budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat
Katastralni udaje : kraj Zlinsky, okres Uherské Hradisté, obec Uhersky Brod, k.u. Uhersky

Brod
Adresa nemovité véci:  Tkalcovska 816, 688 01 Uhersky Brod

Vlastnické a evidencni udaje
pan Miroslav Cupalka, Tkalcovska 816, 688 01 Uhersky Brod, podil 1/ 1

Viz titulni list.

Dokumentace a skutecnost

Znalci nebyla ptedlozena zadna dokumentace stavby ani jiné doklady k ocefiovanému bytu.

Mistopis

Obec Uhersky Brod lezi v jihovychodni ¢asti Zlinského kraje nedaleko cesko-slovenské statni hranice.
Obec lezi na silnici I. tfidy €. I/50 a na Zelezniéni trati s vlakovym nadrazim. Obec nabizi kompletni obcanskou
vybavenost. Pocet obyvatel je cca 16000 dle malého lexikonu obci.

Bytovy diim €.p. 816 s oceniovanou bytovou jednotkou €. 816/14 se nachazi v lokalité bytové zastavby
na sidlisti Zidovna. Sidli§té navazuje na centrum obce a nachazi se v méstské pamatkové zoné. Piijezd k
objektu je mozny zpevnénou mistni komunikaci ve vlastnictvi Mésta Uhersky Brod, na této komunikace je
také moznost parkovani. Lokalita je izemnim planem obce Uhersky Brod urcena k pfevazujici funkci bydleni,
coz je v souladu se stavajicim vyuzitim. Nemovitosti nelezi v zatopovém tzemi.

Situace

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

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

pozemki:


info
Obdélník


Okoli: bytova zéna O primyslova zéna O nakupni zona

O ostatni

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

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

6491/114 Ceska republika - Utad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych,
Rasinovo nabiezi 390/42, Nové Mésto, 12800 Praha 2
6491/7 Mésto Uhersky Brod

Celkovy popis nemovité véci

Cely areal je tvofen stavbou bytového domu €.p.816 na st. parcele €. 2408 - zastavéna plocha a nadvoii
a parcelou ¢. 6491/33 - ostatni plochai. Objekt ma obdélnikovy ptdorys, celkem 6 nadzemnich podlazi v¢.
podkrovi z toho je 1.NP polozapusténé do okolniho terénu a valbovou stfechu s ¢astecnou ptidni vestavbou.
Objekt ma 2 sekce ( 2 hlavni vchody ). V sekcei, kde se nachazi oceniovany byt, jsou 3 byty na bézném podlazi.
Celkem je v objektu 23 bytovych jednotek. V 1.NP se nachazi sklepni koje. Aredl dotvareji venkovni upravy
predevsim pripojky inZzenyrskych siti a zpevnéné plochy. Bytovy dim neni oplocen. Bytovy dim byl postaven
na zacatku 80. let minulého stoleti a ke dni ocenéni je objekt pIn¢ uzivan k bydleni.

Ocenovana bytova jednotka ¢. 816/14 ma dispozici 2+1 a nachazi se ve 3.NP. Byt ma 2 lodzie
orientované na jih, které jsou pfistupné z obyvaciho pokoje a kuchyné. K bytu nalezi sklepni koje v 1.NP. Byt
prosel celkovou rekonstrukei v 1.2010-11. Vytapéni je centralni Ta UV je zajisténa elektrickym bojlerem. Byt
je trvale obyvan a je ve velmi dobrém stavu.

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 vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodiiové zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zéplavy

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo
ANO Exekuce

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana

3.4. Obsah



Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Bytova jednotka ¢. 816/14
1.1. Oceniovany byt
1.2. Pozemky st. parcela ¢. 2408 a parcela ¢. 6491/33

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Bytova jednotka ¢. 816/14
2. Hodnota pozemkii
2.1. Ocenované pozemky
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Bytova jednotka ¢. 816/14

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Data byla zpracovana zpiisobem, ktery odpovida analyze dat. Byl zpracovan a vytvofen souhrn dat a
uvedeny veskera zjisténi z podkladu, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél k vysledktim.
Zjisténa a zpracovana byla data z evidence katastru nemovitosti, vytvofena a zpracovana data z mistniho
Seteni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktudlni inzerce a budou zjiStény, vybrany,
analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z vlastni databaze, z databaze katastralniho
ufadu i z databaze historie realitni inzerce.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢.816/14 v Tkalcovské ulici v ¢ast obce Uhersky
Brod v obeci Uhersky Brod

Adresa pfedmétu ocenéni: Tkalcovskd 816
688 01 Uhersky Brod

LV: 7067

Kraj: Zlinsky

Okres: Uherské Hradiste

Obec: Uhersky Brod

Katastralni uzemi: Uhersky Brod

Pocet obyvatel: 16 409

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 482,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

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

5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D
03. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s obci I 1,03
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(oblasti) vyjmenovanym v tabulce ¢. 1 (krom¢ Prahy a Brna)

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadna doprava I 1,00
popiipad¢ priméstska doprava

06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2 * O3* Os * Os * O = 1 103,00 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 ] 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 - Bez vlivu na cenu.
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu - Bez vlivu na cenu. I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva - Bez vlivu na cenu. I 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatelnad 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, jejiz nékteré katastralni uzemi sousedi s obci i 1,03
(oblasti) vyjmenovanou v tabulce €. 1 pfilohy €. 2 (kromé Prahy a
Brna)
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zatfizeni, posta, bankovni
(penéZni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

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

3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Pe*P7*Pg*Po* (1+ Y Pi)=1,082
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

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: I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce ] 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 obc¢anska 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: Bez moznosti I 0,00
komercniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli ] 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost 1 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva - Bez vlivu na cenu. I 0,00

11
Index polohy Ip=P1*(1+ > Pi)=1,060
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,147

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,060

1. Bytova jednotka ¢. 816/14

1.1. byt

Budova, ve které se nachazi ocenovany byt ma obdélnikovy pldorys s péti nadzemnimi podlazimi a s
valbovou stfechou s ¢asteénou pidni vestavbou obytného podkrovi. Stavba bytového domu ¢.p. 816 ma dvé
sekce (dva vchody), klasickou dispozici zdéného bytového domu s centralnim schodistém bez osobniho vytahu
ve stfedu dispozice v kazdé sekei. V sekci, kde se nachazi oceniovany byt, jsou 3 byty na podlazi. V 1.NP se
nachazi sklepni koje. Ocenovany byt se nachazi ve 3.NP a je vel. 2+1, soucasti bytu jsou 2 lodzie. K bytu
nalezi 1 sklepni koje.

Objekt je v soucasné dobé plné uzivan, technicky stav je velmi dobry vzhledem k provedené
rekonstrukci v r. 2010-2011. Technicky stav ocefiované bytové jednotky je také ve velmi dobrém stavu,
rekonstrukci prosel ve stejnych letech
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Zatridéni pro potieby ocenéni
Typ objektu:

Poloha objektu:

Stari stavby:

Celkova rekonstrukce provedena v roce:

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 27):

Podlahové plochy bytu

Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Zlinsky kraj, obec 10 001 — 50 000 obyvatel
42 let

2011

28 774,- K&/m?

koeficient dle typu

podlahové plochy
Kuchyné: 8,82* 1,00 = 8,82 m?
Obyvaci pokoj: 18,05* 1,00 = 18,05 m?
Loznice: 13,70* 1,00 = 13,70 m?
Koupelna: 2,55* 1,00 = 2,55 m?
Zachod: 0,95* 1,00 = 0,95 m?
Chodba: 7,15* 1,00 = 7,15 m?
Lodzie 1: 3,30* 0,20 = 0,66 m?
Lodzie 2: 3,30* 0,20 = 0,66 m?
Sklep: 8,62* 0,10= 0,86 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 53,40 m?
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby: Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana 1V 0,10
2. Spolec¢né casti domu: Bez vyjmenovanych spole¢nych prostor I -0,01
3. Ptislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu ] 0,00
4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované ] 0,00
5. Orientace obyt. mistnosti ke sv€tovym stranam: Ostatni svétové I 0,00
strany - ¢astecny vyhled
6. Zakladni ptislusenstvi bytu: Pfislusenstvi Gplné - standardni i 0,00
provedeni
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni i 0,00
vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni kdje (sklep)
8. Vytapéni bytu: Dalkové, Ustiedni, etdzové Il 0,00
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu "I 0,00
10. Stavebné - technicky stav: Byt v dobrém stavu s pravidelnou I 1,00

udrzbou

Koeficient pro stavby 11 let po celkové rekonstrukei:

s=1-0,005* (11 + 15)= 0,870
9

Index vybaveni lv=(1+ ) Vi)*Vi*0,870=0,948

i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,082

Index polohy pozemku Ip = 1,060

-11 -



Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 28 774,- K&/m? * 0,948 = 27 277,75 K&/m?
CBp=PP *ZCU * |1 * Ip = 53,40 m? * 27 277,75 K¢&/m? * 1,082 * 1,060=1 670 640,20 K¢

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 1670 640,20 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemky st. parcela ¢. 2408 a parcela ¢. 6491/33

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,082
Index polohy pozemku Ip = 1,060

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

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

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zékladové podminky i 0,00

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

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva - Bez vlivu na cenu. I 0,00

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

i=1
Celkovy index I = IT* o * Ip = 1,082 * 1,000 * 1,060 = 1,147

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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatfideni Z[al?c /I‘;ezr]‘a Index  Koef. Lfgé /‘;ﬁzr']a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 1103,- 1,147 1265,14

Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K&]

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 2408 395 1 265,14 499 730,30

nadvoii

§ 4 odst. 1 ostatni plocha 6491/33 40 1 265,14 50 605,60

Stavebni pozemky - celkem 435 550 335,90

Pozemky st. parcela ¢. 2408 a parcela ¢. 6491/33 - zjisténa cena = 550 335,90 K¢

celkem
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Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.2. Pozemky st. parcela ¢. 2408 a parcela ¢. 6491/33

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu:

Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu

550 335,90 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 550 335,90 K¢
Spoluvlastnicky podil: 38 / 1 000
Hodnota spoluvlastnického podilu:

550 335,90 K¢ * 38 /1 000 =

20 912,76 K&

Spoluvlastnicky podil na ptislusenstvi a pozemku

Bytova jednotka ¢. 816/14 - zjiSténa cena

Trzni ocenéni majetku

550 335,90 K¢

1 670 640,20 K¢

20912,76 K&

1 691 552,96 K¢

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Bytova jednotka ¢. 816/14

| Véena hodnota dle THU

Budova, ve které se nachazi oceiiovany byt ma obdélnikovy ptidorys se Sesti nadzemnimi podlazimi
ve. podkrovi a s valbovou stfechou s ¢astecnou piidni vestavbou podkrovi. Stavba bytového domu €.p. 816 ma
dve sekce (dva vchody), klasickou dispozici zdéného bytového domu s centralnim schodistém bez osobniho
vytahu ve stfedu dispozice v kazdé sekci. V sekci, kde se nachazi ocefiovany byt, jsou 3 byty na podlazi. V
1.NP se nachazi sklepni kdje. Ocenovany byt se nachazi ve 3.NP a je vel. 2+1, soucasti bytu jsou 2 lodzie. K

bytu nalezi 1 sklepni koje.

Objekt je v soucasné dobé plné uzivan, technicky stav je dobry vzhledem k provedené rekonstrukci v
r.2010-2011. Technicky stav ocenované bytové jednotky je velmi dobry, rekonstrukci prosel ve stejnych letech

Vypocet podlahovych ploch jednotky

Nazev

kuchyné

pokoj

pokoj

koupelna

wC

chodba

lodzie 1

lodzie 2

sklep

Celkova podlahova plocha

Typ vyméry  Podlahova

plocha

Obytné prostory 8,82 m?
Obytné prostory 18,05 m?
Obytné prostory 13,70 m?
Obytné prostory 2,55 m?
Obytné prostory 0,95 m?
Obytné prostory 7,15 m?
Obytné prostory 3,30 m?
Obytné prostory 3,30 m?
Obytné prostory 8,62 m?

66,44 m?

Koeficient UZitna plocha

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
0,50
0,50
0,50

8,82 m?
18,05 m?
13,70 m?

2,55 m?

0,95 m?

7,15 m?

1,65 m?

1,65 m?

4,31 m?
58,83 m?

Konstrukce

Popis

1. Zéklady v¢. zemnich praci
2. Svislé konstrukce

3. Stropy

4. Krov, stiecha

betonové pasy izolované
zdéné z cthel CDKL tl. 40cm
zelezobetonové montované

dievény sedlovy, ¢ast ptida, ¢ast vestavba podkrovi
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3.
6.
7.
8.
9.

10.
1.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.

Krytiny stfech
Klempiiské konstrukce
Uprava vnitinich povrchii
Uprava vnéjsich povrchi
Vnitini obklady keramické
Schody

Dvete

Vrata

Okna

Povrchy podlah
Vytapéni
Elektroinstalace
Bleskosvod

Vnitini vodovod

palena taska

pozinkovany plech

Stukové

kontaktni zatepleni

bézné obklady

zelezobetonové monolitické s béznym povrchem
hladké pIné nebo prosklené, piivodni ocelové zarubné
plastova a ocelova

plastova po vyméné

parkety a keramické dlazby

ustiedni, dalkové, deskové radiatory

svételna 220V, pojistkové automaty

ano

ocelové potrubi, studena a tepla

19. Vnitini kanalizace plastové potrubi

20. Vnitini plynovod chybi

21. Ohfev teplé vody el. bojler

22. Vybaveni kuchyni 1x kuchynska linka se dfezem, myckou a el. sporakem

23. Vnitini hygienické vyb. 1x koupelna, 1x WC

24. Vytahy chybi

25. Ostatni digestof, odvétrani, zvonek a postovni schranka

26. Instalacni pref. jadra nove zdéné jadro

Jednotkova cena 30 000 K¢&/m?

Podlahova plocha 58,83 m?

Reprodukéni cena 1 764 900 K¢

Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%0] cena [K¢] [K¢] podil [%]

1. Zéklady v¢. zemnich praci 6,00 105 894 105 894 6,10

2. Svislé konstrukce 18,80 331801 331801 19,13

3. Stropy 8,20 144 722 144722 8,34

4. Krov, stiecha 5,30 93540 93540 5,39

5. Krytiny stfech 2,40 42 358 42 358 2,44

6. Klempifské konstrukce 0,70 12 354 12 354 0,71

7. Uprava vnitinich povrchi 6,90 121778 121778 7,02

8. Uprava vnéjsich povrchii 3,10 54712 54712 3,15

9. Vnitini obklady keramické 2,10 37 063 37 063 2,14

10. Schody 3,00 52 947 52 947 3,05

11. Dvefe 3,20 56 477 56 477 3,26

12. Vrata 0,00 0 0 0,00

13. Okna 5,40 95 305 95 305 5,49

14. Povrchy podlah 3,10 54712 54712 3,15

15. Vytapéni 4,70 82 950 82 950 4,78

16. Elektroinstalace 5,20 91775 91775 5,29

17. Bleskosvod 0,40 7060 7 060 0,41

18. Vnitini vodovod 3,30 58 242 58 242 3,36

19. Vnitini kanalizace 3,20 56 477 56 477 3,26

20. Vnitini plynovod 0,40 7060 0 0,00
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21. Ohtev teplé vody 2,10 37 063 37 063 2,14
22. Vybaveni kuchyni 1,80 31 768 31 768 1,83
23. Vnitini hygienické vyb. 3,80 67 066 67 066 3,87
24. Vytahy 1,30 22944 0 0,00
25. Ostatni 5,60 98 834 98 834 5,70
26. Instalacni pref. jadra 0,00 0 0 0,00
Upravena reprodukcni cena 1 734 897 K¢
Podlahova plocha 58,83 m?
Zakladni upravena jedn. cena JO) 29 490 K&/m?

Vypocet vécné hodnoty jednotky
Podlahova plocha [m?] 58,83
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 29 490
Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 1734 897
Stari rok 42
Dalsi zivotnost rokti 58
Opotiebeni % 42.00
Vécna hodnota (VH) K¢ 1 006 240

2. Hodnota pozemk

2.1. Oceniované pozemky
Porovnavaci metoda

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki

Jednotkové ceny pozemkl vychézeji z konkrétnich uskuteCnénych prodeju a nabidek. Celkové lze fici, Ze se
cena stavebniho pozemku ur¢eného pro vystavbu obdobnych objektl v lokalité obce Uhersky Brod a okoli se
pohybuje v rozmezi 1800,- az 2500,- K¢/m2. Nabidka volnych pozemkt k vystavbé obdobnych pozemki v

lokalité je v soucasné dob¢ jiz vyrazn€ omezena..

Jednotkova cena pozemki je stanovena znalcem ve stiedni irovni uvazovaného rozpéti predevsim z divodu

lokalizace pozemkil v misté s napojenim na inzenyrské sit& ve vysi 2200,- K&/m?.

Druh pozemku

zastavéna plocha a 2408
nadvofi
ostatni plocha 6491/33

Celkova vyméra pozemkii

[m?]
395

40
435

Parcela ¢. Vyméra Jednotkova

cena podil
[ K&/m?]
2 200,00 38/1000
2 200,00 38/1000

Hodnota pozemkii celkem

Spoluvlastnicky  Celkova cena

pozemku
[ K¢ ]
33022

3344
36 366

3. Porovnavaci hodnota

3.1. Bytova jednotka ¢. 816/14

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha:

58,83 m?
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Obestavény prostor: 172,74 m®
Zastavéna plocha: 66,44 m?
Plocha pozemku: 435,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Byt vel. 2+1 v Uherském Hradisti
Lokalita: ¢ast obce Uherské Hradisté, ul. Manesova Uherské Hradisté
Popis: Byt s celkovou plochou 53 m2 se nachazi ve 4. NP cihlového bytového domu. Cely byt byl

Vv roce 2017 kompletn¢ zrekonstruovan. V ramci rekonstrukce probéhla piestavba bytovéhol
jédra, ¢imz vznikla velkd koupelna v niz najdete nejen vanu, WC, ale také sprchovy kout.
Diky zméné dispozic vznikla i dostate¢né velka kuchyné s moderni kuchyniskou linkou, alég
také samostatna komora s lednici, prackou a susickou. Ze vstupni chodby se vstupuje doj
prostorného obyvaciho pokoje. Samostatnd loznice méa k dispozici vstup na lodzii
orientovanou do vnitrobloku.

Byt se nachazi ve velmi atraktivni lokalit¢ v ul. Manesova. Tato lokalita je vyhledavana
zejména diky pési dostupnosti do centra meésta.

Podlazi: 4
Dispozice:  2+1
Typ stavby: zdéna

UZitna plocha: 53,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,90

K2 Velikosti objektu - mensi 0,95

K3 Poloha - srovnatelna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,95

K5 Celkovy stav - lepsi 0,95

K6 Vliv pozemku - srovnatelna 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 23.6.2022 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
4 400 000 53,00 83019 0,77 63 925

Nazev: Byt vel. 2+1 v Uherském Hradisti

Lokalita: ¢ast obce Uherské Hradisté, ul. P. Holého Uherské Hradiste

Popis: Byt 2+1 v osobnim vlastnictvi o celkové rozloze 56m2 v atraktivni méstské ctvrti Mojmir V|
Uherském Hradisti. Tato lokalita patii mezi nejvyhledavanéjsi diky neruSenému klidu, ale i
vyborné pési dostupnosti do centra mésta (cca 10 minut), zastdivka MHD (cca 6 minut),|
vlakové nadrazi (cca 8 minut), nemocnice (cca 9 minut), nakupni centrum Albert (cca 9
minut), nejbliz§i obchod s potravinami (cca 3 minuty).
Byt je vybaven samostatnym zdénym WC, koupelnou s vanou umoznujici ptistup i pro méng
pohyblivé osoby pomoci specialnich dvifek, chodbou se dvéma vestavénymi skiinémi,|
dostateéné velkou kuchyni, jejiz okno smétfuje na severovychod a dvéma proslunénymi
pokoji, jejichz okna smétuji na jihozapad. Ze vstupni chodby se vstupuje do prostorného
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obyvaciho pokoje a do kuchyné. Vytapéni bytu je feSeno pomoci lokalnich plynovych topidel
GAMAT. Okna jsou nova plastova.
Byt se nachazi ve 2.NP v celkové tiipodlaznim zdéném dome. K bytu patii 2 sklepy. Ve
spole¢nych sklepnich prostorach je i kolarna a uzamykatelna ko¢arkarna. Parkovani ptimo u
domu. Za domem je travnaté détské hiiste.

Podlazi: 2

Dispozice:  2+1

Typ stavby: zdéna

UZitna plocha: 56,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,90
K2 Velikosti objektu - mensi 0,97
K3 Poloha - mirné lepsi 0,95
K4 Provedeni a vybaveni - horsi 1,05
K5 Celkovy stav - horsi 1,10 .
K6 Vi k Iny 1,00 Zdroj:

VIV pOzEmKU - srovnatelny ’ www.jihomoravskereality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 23.6.2022 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

3950 000 56,00 70536 0,96 67 715
Nazev: Byt vel. 2+1 ve Starém Mésté
Lokalita: ¢ast obce Staré Mésto, obec Staré Mésto
Popis: Byt o dispozici 2+1 v osobnim vlastnictvi o pfiblizné uzitné plose 65 m2, nachazejici se v

klidné Casti obce Staré M¢sto. Byt se nachazi ve druhém patie ¢tyfpodlazniho cihlového
domu, ktery v roce 2010 prosel celkovou revitalizaci vCetné stfechy, oken, nového vytahu a
spole¢nych prostor. Jednotka ma zdéné jadro, vlastni balkon (4,2 m2) a prostorny zdény sklep
(4,8 m2). Byt je rozdé€len na dva samostatné pokoje (15 m2 a 17 m2), kuchyni (13,5 m2),
samostatnou koupelnu se sprchovym koutem (3,2 m2), toaletu (1,3 m2) a prostornou vstupni
chodbou (10,3 m2). V domée je mozno vyuzit spolecnych prostor na ulozeni kola ¢i kocarku.
Bezproblémové parkovani pfimo u domu. Nedaleko se nachazi zastavka MHD a vlakové
nadrazi, s pfimymi trasami do Prahy ¢i Ostravy. Obec Staré Mésto se nachdzi na pravém|
bfehu feky Moravy v tésné blizkosti okresniho mésta Uherské Hradisté. Mésto disponuje]
veSkerou obc¢anskou vybavenosti. Klidna lokalita, v okoli domu nabizi détska hiist¢ 4
sportoviste.

Podlazi: 2

Dispozice: 2+1

Typ stavby: zdéna

UZitna plocha: 65,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,90

K2 Velikosti objektu - mirn¢ vétsi 1,03

K3 Poloha - horsi 1,05

K4 Provedeni a vybaveni - horsi 1,05

K5 Celkovy stav - horsi 1,10 Zdroj:

K6 Y|IV pozemku - srovnatelny 1,00 www.jihomoravskereality.cz

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 23.6.2022 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
3890 000 65,00 59 846 1,12 67 028

Nazev: Byt vel. 2+1 v Uherském Brodé

Lokalita: c¢ast obce Uhresky Brod, ul. Vétrna
Popis: Byt vel. 2+1 v Uherském Brodé¢, ulice Vétrna 1380 o dispozici 2+1. Vyméra 56m2 podlahové
plochy. Byt disponuje balkénem s krasnym vyhledem na Bilé Karpaty — Velky Lopenik, k
bytu nalezi sklep.
Byt prosel kompletni rekonstrukci a nachazi se v bytovém cihlovém domé ve 3. pate.
Realizovana kvalitni plovouci podlaha, dvefe, nové omitky, elektroinstalace, vodoinstalace
+ nové topeni s plynovym kotlem.
Uzitna plocha dle zdsad CBA : 56,00 m? + 0,5 * 3,50 m? balkon + 0,50 * 2,50 m? sklep
59,00 m?

Podlazi: 4
Dispozice:  2+1
Typ stavby: zdéna

UZitna plocha: 59,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,95
K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00
K3 Poloha - horsi 1,05
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00
K5 Celkovy stav - lepsi 0,95 : .
K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00 . Zdroj: :
. ' www.jihomoravskereality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 23.6.2022 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
3 750 000 59,00 63 559 0,95 60 381
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 60 381 K&/m?
Priimérnd jednotkova porovnévaci cena 64 762 K&/m?
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Maximalni jednotkova porovnavaci cena 67 715 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 64 762 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 58,83 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 3 809 948 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Bytova jednotka ¢. 816/14 1691 553,- K¢
1.1. Oceniovany byt 1 670 640,20 K¢
1.2. Pozemky st. parcela ¢. 2408 a parcela ¢. 20 912,77 K¢
6491/33
=1691 553,- K¢
Vysledna cena - celkem: 1691 553,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1691 550,- K¢

slovy: JedenmilionSestsetdevadesatjednatisicpétsetpadesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
1 691 550 K¢

slovy: JedenmilionSestsetdevadesatjednatisicpetsetpadesat K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Bytova jednotka ¢. 816/14 1 006 240,- K¢
2. Hodnota pozemku

2.1. Oceniované pozemky 36 366,- K¢
3. Porovnavaci hodnota

3.1. Bytova jednotka ¢. 816/14 3809 948,- K¢

Porovnavaci hodnota
Vécna hodnota

z toho hodnota pozemku 36 366 K¢

3 809 948 K¢
1 042 606 K&

Silné stranky

+ byt i bytovy diim jsou v dobrém technickém stavu
+ obCanska dostupnost a centrum mésta v dochazkové vzdalenosti

+ byt mé 2 lodzie

Slabé stranky
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- bytovy diim bez vytahu

TRZNi HODNOTA

s pouzitim atributd pro uréeni ceny obvyklé
3800 000 K¢

slovy: Tfimilionyosmsettisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pti uréeni obvyklé ceny vychazel znalec ze znalosti mistniho trhu nemovitosti, dle mistniho Setfeni i
informaci od realitnich kancelaii. Jako zéklad pro stanoveni obvyklé ceny, zde trzni hodnoty, byly znalcem
prevzaty udaje porovnavaci metody, které vychazeji z nabidkovych a prodejnich cen obdobnych bytovych
jednotek v obci Uhersky Brod a okoli. O obdobné bytové jednotky je v misté zvySeny zajem. Lokalita je klidna,
s potiebnou obcanskou vybavenosti v dochdzkové vzdalenosti. Parkovani je umoznéno pied bytovym domem
na piijezdové komunikaci. Stavajici obvykla cena, zde trzni hodnota, byla odhadnuta s ohledem na cenu
zjiSténou porovnanim. Jina nez uvedena rizika nejsou znama nebo nebyla sdélena vlastnikem.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy
Provedena.

5.2. Kontrola postupu
Provedena.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

TRZNi HODNOTA

s pouzitim atributd pro uréeni ceny obvyklé

3 800 000 K¢

slovy: Tfimilionyosmsettisic K¢

Zdtvodnéni dle § 2, odst. 3 zak ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku - v dané lokalité se pro urceni
obvyklé ceny nepodatilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti v
adekvatnim cCasovém obdobi. Z tohoto diivodu byla jako hodnota ocefiovanych nemovitosti
urcena trzni hodnota s pouzitim atributi pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimotaddnych okolnosti trhu,
osobnich pomérti prodédvajictho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojena s
oceniovanymi nemovitostmi byla standardné vyhodnocena. Trzni hodnota ocefiovanych nemovitych
véci byla stanovena ve vysi 3.800.000,- K¢.
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6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Zavéry znaleckého posudku jsou bez podminek, piipadné skuteCnosti snizujici pfesnost nebyly ke dni
zpracovani ocenéni znalci znamy a nebyly téz sdéleny zadavatelem.

Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Konzultant nebyl ke zpracovani znaleckého posudku ptibran.

Odména nebo nahrada nakladu

Odména byla sjednana smluvné.

Vypracoval:

ZUOM a.s.

Jirovcova 1621/19

370 01 Ceské Budéjovice

Ing. Kristyna Sirovd, Ing. Michal Sirovy, Ing. Jan Miklosko, Josef Vacik

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecka kancelat ZUOM a.s. sidlem Jirovcova 1621/19, 370 01 Ceské
Budéjovice, jako znalecky ustav jmenovany rozhodnutim minstrem 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 ocefiovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1239-75/2022 evidence posudkd.
V Ceskych Budgjovicich 29.6.2022

OTISK ZNALECKE PECETI Jan Digitalné
) +, podepsal
MikloSKko jan mikiozko

ZUOM, a.s.
Ing. Jan Miklosko

Reditel spole¢nosti
Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.12.2.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti ze dne 21.3.2022
Mapa oblasti

Mapa lokality

Snimek katastralni mapy ze dne 23.6.2022
Fotodokumentace ze dne 14.6.2022
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Vypis z katastru nemovitosti ze dne 21.3.2022

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 21.08.2022 17:55:02

Vliastnictvi jednotky vymezene podle makona &. 72/1994 Sb.
Okxre=: CE0722 Uhexske Hradizte Obec: 592731 Uhexsky Brod
Fat_dGcemi: 772984 Uhersky Brod List wvlastnictvi: 7270

V kat. usemi jsou p ey deny we dvou ciss=lnych radach (St. = stavebni parxcela)

2 Vlaztnik, jiny opravnény Identifikitor Bodil

Viastnicke priavo
Cupalka Miroslav, Tkalcovska 816, 68801 Uhersky Brod

B Nemovitosti

Jednotky DPodil na
é-P_'-/ " Typ spolecnych castech
¢.jednotky Zpisob vyufiti Spiisob ochrany jednotky domu a posemku

816/14 byt byt.=. 38/1000
Vymezeno v

Budovwa Uhexsky Brod, &.p. 816, byt.dim, LV 7067
na parcele St. 2408, LV 7067

Parcels St. 2408 sastavena plocha a nadvori 395m2
6491/33 ostatni plocha jina plocha 40m2
Bl Vécnia prava slouZici ve prospéch nemovitosti v Casti B — Bex =zapiszu

C Vécnia prava zatéfujici nemovitosti w &asti B vietn® souvisejicich ddait

Typ vstahu

© Bastavni pravo smluvni
na pohledavku ve vySi 1.400.000,- X3 = pEislulenstvim
na budouci pohledivky do wySe 1.593.550,- K&, veniklé do 15.9.2041
Opravnenz pro
Komercni banka, a.s., Na prikope 969/33, Stare Mesto,
11000 Praha 1, RC/ICO: 45317054
Povinnost k
Jednotka: 8§16/14

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obc.z. =ze dne 10.10.2011. Prxawvni
ucinky vkladu prava ke dni 10.10.2011._
V-2437/2011-742

Poradi k datu podle pravni upravy ucinne v dobé wsniku prava

o Basztavni pravo smluwni
na budouci pohledavky do wyse 282.100,- K&, wmnikle do 15.9.2041
Oprivneni pro
Komercni banka, a.s., Na p¥ikopé 969/33, Staxe Mesto,
11000 Praha 1, RC/ICO: 45317054
Povinnozt k
Jednotka: 816/14
Listina Smlouva o z¥izenli zastawvniho prava podle cbé.xz. =ze dne 10.10.2011. Prawvni

ucinky vkladn prava ke dni 10.10.2011.
V-2437/2011-742

Boradi k datu podle pravni upravy ucinne v dobé wzniku prava
© Sastawvni pravo smluwvni
- k majiZténi pohledavek do wyZe 2.052.000,- K&, ktexe vsniknou do 29.5.2054
Opravnen: pro
CSOB Stavebni spo¥itelna, a.s., Radlicka 333/150,

Nemovitostl jsod v Ozeanim obvadu, ve kterém vikondvd stdtnl sprava Katastru nemovitost! CA
Fatastrdlni Ufad pro Zlinsky kraj, Katastralni pracovistd Uhersky Brod, kdd: 742.
strama 1

strana 1
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Vypis z katastru nemovitosti ze dne 21.3.2022

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 21.08.2022 17:55:02

Vliastnictvi jednotky vymezene podle makona &. 72/1994 Sb.
Okxre=: CE0722 Uhexske Hradizte Obec: 592731 Uhexsky Brod
Fat_dGcemi: 772984 Uhersky Brod List wvlastnictvi: 7270

V kat. usemi jsou p ey deny we dvou ciss=lnych radach (St. = stavebni parxcela)

2 Vlaztnik, jiny opravnény Identifikitor Bodil

Viastnicke priavo
Cupalka Miroslav, Tkalcovska 816, 68801 Uhersky Brod

B Nemovitosti

Jednotky DPodil na
é-P_'-/ " Typ spolecnych castech
¢.jednotky Zpisob vyufiti Spiisob ochrany jednotky domu a posemku

816/14 byt byt.=. 38/1000
Vymezeno v

Budovwa Uhexsky Brod, &.p. 816, byt.dim, LV 7067
na parcele St. 2408, LV 7067

Parcels St. 2408 sastavena plocha a nadvori 395m2
6491/33 ostatni plocha jina plocha 40m2
Bl Vécnia prava slouZici ve prospéch nemovitosti v Casti B — Bex =zapiszu

C Vécnia prava zatéfujici nemovitosti w &asti B vietn® souvisejicich ddait

Typ vstahu

© Bastavni pravo smluvni
na pohledavku ve vySi 1.400.000,- X3 = pEislulenstvim
na budouci pohledivky do wySe 1.593.550,- K&, veniklé do 15.9.2041
Opravnenz pro
Komercni banka, a.s., Na prikope 969/33, Stare Mesto,
11000 Praha 1, RC/ICO: 45317054
Povinnost k
Jednotka: 8§16/14

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obc.z. =ze dne 10.10.2011. Prxawvni
ucinky vkladu prava ke dni 10.10.2011._
V-2437/2011-742

Poradi k datu podle pravni upravy ucinne v dobé wsniku prava

o Basztavni pravo smluwni
na budouci pohledavky do wyse 282.100,- K&, wmnikle do 15.9.2041
Oprivneni pro
Komercni banka, a.s., Na p¥ikopé 969/33, Staxe Mesto,
11000 Praha 1, RC/ICO: 45317054
Povinnozt k
Jednotka: 816/14
Listina Smlouva o z¥izenli zastawvniho prava podle cbé.xz. =ze dne 10.10.2011. Prawvni

ucinky vkladn prava ke dni 10.10.2011.
V-2437/2011-742

Boradi k datu podle pravni upravy ucinne v dobé wzniku prava
© Sastawvni pravo smluwvni
- k majiZténi pohledavek do wyZe 2.052.000,- K&, ktexe vsniknou do 29.5.2054
Opravnen: pro
CSOB Stavebni spo¥itelna, a.s., Radlicka 333/150,

Nemovitostl jsod v Ozeanim obvadu, ve kterém vikondvd stdtnl sprava Katastru nemovitost! CA
Fatastrdlni Ufad pro Zlinsky kraj, Katastralni pracovistd Uhersky Brod, kdd: 742.
strama 1

strana 2
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Vypis z katastru nemovitosti ze dne 21.3.2022

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 21.08.2022 17:55:02

Okres: CE0722 Ubexske Hradizte Obec: 592731 Uhersky Brod
Kat.lizem:: 772984 Ubersky Brod Liat vlastaictvi: 7270
V kat. dsemi jsou posemky vedeny we dvou ciselnych radach (St. = stavebni parcela)

Nemovitosti Fsou ¥ tzemnim cbvodu, ve kterem vykoniava statni =pravo katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Zlinsky kraj, Katastralni pracoviste Uhexsky Brod, kod: 742.
Vyhotowil: Vyhotoveno: 21.08.2022 17:58:10

Cezky Ufad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno dilkovym pristupem

Podpi=z, raszitko: Rigeni PO:- Lo iiooiiaoina

Nemovitostl jsod v Ozeanim obvadu, ve kterém vikondvd stdtnl sprava Katastru nemovitost! CA
Fatastrdlni Ufad pro Zlinsky kraj, Katastralni pracovistd Uhersky Brod, kdd: 742.
stranpa 3

strana 3
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Mapa lokality
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Snimek katastralni mapy ze dne 23.6.2022
\
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zluté ocenovana parcela, modfe ptijezdova cesta

-28 -



Fotodokumentace ze dne 14.6.2022

dova cesta

piijez

tupova cesta

pris
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Fotodokumentace ze dne 14.6.2022_
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| vstup do bytu
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Fotodokumentace ze dne 14.6.2022
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chodba
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Fotodokumentace ze dne 14.6.2022

obyvaci pokoj

| obyvaci pokoj
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Fotodokumentace ze dne 14.6.2022

loZnice

loZnice
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Fotodokumentace ze dne 14.'6.2022

koupelna
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Fotodokumentace ze dne 14.6.2022

lodzie z kucﬁyné

lodzie z obyvaciho pokoje
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Fotodokumentace ze dne 14.6.2022
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vyhled z lodzie
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Fotodokumentace ze dne 14.6.2022
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