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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ur€eni obvyklé ceny nemovitych véci, tj. rodinného domu ¢.p. 94 v ¢asti obce Pterov VIII-Henclov,
v obci Pierov, ktery je soucasti pozemku parc. €. st. 222 - zastavéna plocha a nadvofi, v§e na LV 137
pro katastralni izemi Henclov zapsanych u Katastralniho afadu pro Olomoucky kraj, Katastralni pracoviste
Prerov.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu nemovitych véci jako podkladu pro
nedobrovolnou drazbu.

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

Zadavatel nesd¢lil znalci Zadnou skute¢nost, kterd muze mit, dle jeho nazoru, vliv na piesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 11.10.2022 za pfitomnosti zastupce znalecké
kancelare a majitelky pani Terezy MalinCikové.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdroju dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané¢ odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdroji, z
dostupnych informaénich databazi, z listin, z podkladli a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setieni.

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.realitydnes.cz/ - realitni inzerce

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

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



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

- https://www.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 pfiloha.

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

- Mistni Setfeni - prob¢hlo na misté samém dne 11.10.2022 za casti zastupce znalecké kancelafe a majitelky
Terezy MalinCikové, ktera umoznila provést vnitini i vnéj$i prohlidku ocenovanych nemovitych véci. Pii
mistnim Setfeni byla provedena prohlidka oceniovanych nemovitosti, pfeméfeni zakladnich smérovych a
vyskovych mir a fotodokumentace.

- Fotodokumentace - provedena znalcem pfi mistnim Setieni

- Internet — zjiSténi stavajicich nabidek pozemkt a domi na realitnich serverech v ocetiované lokalité.
Realitni servery www.sreality.cz, <www.severo.moravskereality.cz, apod.

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

- Odborna publikace — ,,Teorie ocenovani nemovitosti" od Prof. Ing. Alberta Brada¢e 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 n¢kterych ustanoveni
zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonti ve znéni pozdéjsich predpist (
ocenovaci vyhlaska )

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

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

rozhodné dob¢ a misté dosahnout. V zakon¢ €. 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, ptripadné¢ 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 pomért prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné
prodavajiciho, nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim. Zakon jiz blize
nestanovi, jakou porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjisténa ( dfive nazyvana 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 nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu,
ve znéni pozdéjsich piedpisti ( ocenovaci vyhlaska ).



Cena sjednand
Jedna se o penéZni ¢astku, kterd byla sjednana dohodou pii nakupu a prodeji zbozi podle zakona o

cenach.

Cena potizovaci
Cena potizovaci je cena, za kterou by bylo moZzno véc poridit v dobé jejiho pofizeni bez odpoctu
opotiebeni (u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reproduk¢éni

Cena reproduk¢ni je cena ( veécna hodnota ), za kterou by bylo mozZno stejnou véc nebo
porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje se u staveb nakladovou
kalkulaci, nebo podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se
vsak stanovi za pomoci technicko hospodafskych ukazatelt ( 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 zptisobem podle cenového piedpisu (viz niZe).

Cena Casova

Cena casova je cenou reprodukCni snizenou o piiméfené opotfebeni, odpovidajici praméme
opotfebované véci stejného staii a piiméfené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuzit vypoctu ceny nakladovym zplisobem dle platného cenového piepisu (ocenovaci vyhlaska).
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Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusené feceno jistina, kterou je nutno pfi
stanovené urokové sazbé ulozit, aby troky 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 prondjmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napi. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjiSténi obvyklé
ceny nemovitych véci za zakladé porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprostiedni vliv na cenu
nemovitosti ( poloha, technicky stav, velikost, ucel uziti, ptislusenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Trzni hodnotou se pro ucely zakona o ocenovani majetku rozumi odhadovana ¢astka, 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 informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely vyse
uvedeného zakona rozumi, ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzéjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

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 alespoi zakladni udaje srovnavacich objektii napt. v irovni nabidkovych cen.

Trzni cena
Skutecné realizovana castka pii prodeji, vEtSinou je to cena sjednand mezi dvéma nezavislymi
subjekty na volném trhu uvedena v kupni smlouvé, piipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru Ci tvorbé dat

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

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele "ureni obvyklé ceny nemovitych veci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena 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 zdroji, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladii a informaci od zadavatele a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Byla zjisténa poloha nemovitych véci, provedeno mistni Seteni a
prohlidka ocenovanych nemovitych véci. Byly zjistény identifikacni udaje nemovitych véci, ptipadna
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 Olomoucky, okres Pterov, obec Pierov, k.u. Henclov
Adresa nemovité véci:  Sokola 94/28, 750 02 Pierov

Vlastnické a evidencni udaje
pani Tereza Malincikova, Sokoli 94/28, 750 02 Prerov VIII-Henclov, Pierov, LV: 137, podil 1/ 1

Viz titulni list.

Dokumentace a skutecnost

Pfi mistnim Setfeni nebyla piedloZena Zadna projektova dokumentace.

Mistopis

Cast obce Prerov VIII-Henélov byla historicky samostatnou vesnici. Dnes je Pferov VIII-Henélov
¢asti obce statutarniho mésta Pierov. Nachazi se asi 5 km na jihozapad od Pierova a 4 km vychodné od
Troubek. Prochazi zde silnice 11/434. V roce 2018 zilo v obci Prerov 43 358 obyvatel. V ¢asti obce prevlada
bytova zastavba, nachazi se zde zakladni obCanska vybavenost - mateiska Skola, obchod, hospoda, pobocka
mestské knihovny, autobusova zastavka a dalsi. Plna ob¢anska vybavenost je v kmenové ¢asti obce Prerov.
V obci je plna infrastruktura.

Objekt rodinného domu ¢.p. 94 se nachazi na okraji ¢asti obce Prerov VIII-Henclov, v lokalité
dvoupodlazni bytové zastavby. Piijezd k objektu je moZny zpevnénou mistni komunikaci, pozemek
komunikace je ve vlastnictvi obce Pferov. Lokalita je uzemnim planem obce urena k pievazujici funkci
bydleni, coz je v souladu se stavajicim vyuzitim. Nemovitosti lezi v uzemi se zanedbatelnym rizikem
vyskytu povodné/zaplavy.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha ] orna puda
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O trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny

Vyuziti pozemku: RD [ byty [ rekr.objekt [ garaze [ jiné
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna 0 nakupni zona
[ ostatni
Ptipojky: /O voda / O kanalizace O /0 plyn
vef. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,ITLtf.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace I nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
1336 Statutarni mésto Prerov, Bratrska 709/34, Pferov I-Mésto, 75002 Prerov

Celkovy popis nemovité véci

Cely aredl je tvofen stavbou rodinného domu C.p. 94 v cCasti obce Prerov VIII-Henclov, v obci
Prerov, ktery je souCésti pozemku parc. €. st. 222 - zastavéna plocha a nadvofi, vSe na LV 137
pro katastralni uzemi Hen€lov zapsanych u Katastralniho Gfadu pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté
Prerov.

Objekt fadového rodinného domu je na skoro ¢tvercovém pidorysu, je ¢astecné podsklepeny, ma
dv€ nadzemni podlazi, ¢astecné plochou a ¢aste¢né sedlovou stiechu s provedenou vestavbou podkrovi.
Konstrukci tvoii smiSené a cihelné zdivo. V dom¢ je jedna bytova jednotka vel. S+kk. Areal dotvareji
venkovni Gpravy predevsim pfipojky inZenyrskych siti, oploceni a zpevnéné plochy.

Pivodni staii objektu nebylo zjisténo. Dle odhadu je stari konstrukce RD cca 50 let. Soucasna
majitelka nemovitost koupila v r. 2015. Dle informaci majitelky byly provedeny nové el. rozvody v jednom
pokoji ve 2.NP. Objekt je 4 roky neobydleny. Kotel na pevna paliva neni funkcni, radiatory centralni otopné
soustavy jsou odinstalovany. Dim v soucasné dobé neni mozné vytapét. Bézna udrzba neni provadéna
pravidelné a v potfebném rozsahu. Technicky stav objektu je zanedbany - statika konstrukce ploché stiechy
je pravdépodobné narusena. Vzhledem k tomu je pfedpokladana Zivotnost stavby snizena na 80 let.

Na pozemku se nachazi zdény zahradni pfistfesek, ktery neni zapsany v katastru nemovitosti.

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 verejné komunikace

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

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo
ANO Exekuce

Ostatni rizika:
NE Nemovitd véc neni pronajimana
ANO Stavby dlouhou dobu neuzivané




Komentart: Krov nad ¢asti RD vykazuje znamky mozného statického naruseni.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Rodinny dim ¢.p. 94
2. Zahradni domek
3. Ocenované pozemky

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny diim ¢.p. 94
1.2. Zahradni domek
2. Hodnota pozemki
2.1. Ocenované pozemky
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Rodinny diim ¢.p. 94



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfti analyze dat

Data byla zpracovana zptisobem, ktery odpovida analyze dat. Byl zpracovan a vytvofen souhrn dat a
uvedeny veskera zjisténi z podkladt, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél k vysledkim.
Zjisténa a zpracovana byla data z evidence katastru nemovitosti, vytvofena a zpracovana data z mistniho
Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktualni inzerce a budou zji§tény, vybrany,
analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z vlastni databaze, z databaze katastralniho
uradu i z databaze historie realitni inzerce.

4.2. Ocenéni
Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny dim ¢.p. 94 v ¢asti obce Prerov VIII-Henclov, v obci
Pterov

Adresa pfedmétu ocenéni: Sokolt 94/28
750 02 Pterov

LV: 137

Kraj: Olomoucky

Okres: Pterov

Obec: Pterov

Katastralni tzemi: Henclov

Pocet obyvatel: 42 451

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 696,00 K&/m®

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont
¢. 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 vyhlagky &. 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 nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz v 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi - Bez vlivu na cenu.

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu - Bez vlivu na cenu. 1l 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu - Bez vlivu na cenu. 11 0,00

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

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poCtem obyvatel nad 5 111 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
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katastralni uzemi lazeiiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi A% 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy €. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkrat§im vymezeném utseku silnice do 10 km
vcetné
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zafizeni, poSta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu Ip=Pg*P; *Pg*Po* (1+ 3 P)=1,071
i=1

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

Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * P9 * (1 + Z Pl) = 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 ¢. P;

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

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

3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obei (mimo samot) v -0,08

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. Obcanska 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 hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — 111 0,00
dobré dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti II 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezameéstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli - Bez vlivu na cenu. II 0,00

11
Index polohy Ip=P; *(1+ P;)=0,960

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:



Koeficient pp = It * Ip = 1,028

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,960

1. Rodinny diim ¢.p. 94

Cely areal je tvofen stavbou rodinného domu ¢&.p. 94 v casti obce Pierov VIII-Henclov, v obci
Prerov, ktery je soucasti pozemku parc. €. st. 222 - zastavénd plocha a nadvoii, vSe na LV 137
pro katastralni izemi Henclov zapsanych u Katastralniho afadu pro Olomoucky kraj, Katastralni pracoviste
Prerov.

Objekt fadového rodinného domu je na skoro ¢tvercovém pudorysu, je ¢asteéné podsklepeny, ma
dvé nadzemni podlazi, ¢astecné plochou a castecné sedlovou stiechu s provedenou vestavbou podkrovi.
Konstrukci tvoii smiSené a cihelné zdivo. V dom¢ je jedna bytova jednotka vel. S+kk. Areal dotvareji
venkovni Upravy piedev§im pfipojky inZenyrskych siti, oploceni a zpevnéné plochy.

Pivodni staii objektu nebylo zjisténo. Dle odhadu je stari konstrukce RD cca 50 let. Soucasna
majitelka nemovitost koupila v r. 2015. Dle informaci majitelky byly provedeny nové el. rozvody v jednom
pokoji ve 2.NP. Objekt je 4 roky neobydleny. Kotel na pevna paliva neni funk¢ni, radiatory centralni otopné
soustavy jsou odinstalovany. Dim v soucasné dobé neni mozné vytapét. Bézna udrzba neni provadéna
pravidelné a v potfebném rozsahu. Technicky stav objektu je zanedbany - statika konstrukce ploché stiechy
je pravdépodobné narusena. Vzhledem k tomu je pfedpokladana dalsi Zivotnost stavby sniZzena na 28 let.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Pierov

Staii stavby: 52 let

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 24): 1 587,- K&/m®

Zastavéné plochy a vySky podlazi

sklep: = 33,47 m*
1.NP: = 21,68 m?
= 54,39 m*
= 5,20 m*
2.NP a zastfeseni: = 10,00 m?
= 41,00 m*
Nézev podlazi Zastaveénad plocha Konstrukéni vyska
sklep: 33,47 m" 2,30 m
1.NP: 21,68 m* 3,15m
54,39 m* 2,75 m
5,20 m* 5,65m
2.NP a zastreSeni: 10,00 m? 2,50 m
41,00 m* 2,50 m
Obestavény prostor
sklep: (33,47)*(2,30) = 76,98 m’
1.NP: (21,68)%(3,15) = 68,29 m’
(54,39)%(2,75) = 149,57 m’
(5,20)%(5,65) = 29,38 m’
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2.NP a zastieseni: (10,00)*(2,50-1,50/2) = 17,50 m’
(41,00)*(2,50) = 102,50 m’

Obestavény prostor - celkem: = 444,22 m’

PodlaZnost:

Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlaZzi: ZP1 = 81,27 m*

Zastavéna plocha vsech podlazi: 7P 165,74 m*

Podlaznost: ZP /7ZP1 =2,04

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. V;

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ B
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stiechou

1. Druh stavby: dvojdomek, diim fadovy II -0,01

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo 11 0,00

3. Tloustka obvod. stén: 45 cm 11 0,00

4. Podlaznost: hodnota vétsi nez 2 111 0,02

5. Napojeni na sité (ptipojky): pfipojka elektro, voda, napoj. na vefej. IV 0,04
kanal. nebo domovni €istirna

6. Zptsob vytapéni stavby: uUstiedni, etazové, dalkové I 0,00

7. Zakl. ptislusenstvi v RD: pIné - standardni provedeni I 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalSiho vybaveni I 0,00

9. Venkovni tpravy: standardniho rozsahu a provedeni M1 0,00

10. Vedlejsi stavby tvofici ptisluSenstvi k RD: bez vedlejsich staveb II 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: bez pozemku (nebo pouze 1 -0,01
zast. stavbou) nebo do 300 m2

12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 111 0,00

13. Stavebn¢ - technicky stav: stavba ve Spatném stavu — (pfedpoklad IV 0,65

provedeni rozsahlejsich stavebnich tuprav)
Koeficient pro stati 52 let:
s=1-0,005*52=0,740
12

Index vybaveni Iv=(1+ > Vi) *V;3*0,740 = 0,500
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,960

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 1 587,- K&/m® * 0,500 = 793,50 K&/m®

CSp=OP * ZCU * Iy * Ip = 444,22 m’ * 793,50 K&/m” * 1,000 * 0,960= 338 389,03 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem
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2. Zahradni domek

Zatridéni pro potireby ocenéni
Vedlejsi stavba § 16:
Svisld nosna konstrukce:

typ B
zdéna tl. nad 15 cm

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

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici ziizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovita véc neni soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m”’] vyska

1.NP 74,75 2,00 m

zastreSeni 74,75 0,50 m

149,50 m”

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

Typ Nazev Obestaveény prostor [m’]
NP 1.NP (74,75)*(2,00) = 149,50
7, zasteSeni (74,75)*(0,25) = 18,69
Obestavény prostor - celkem: 168,19 m’

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Hodnoceni ~ Cast

Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Zéklady betonové zaklady S 100
2. Obvodové stény cihlové zdivo S 100
3. Stropy dfevény krov S 100
4. Krov dfevény krov, pultova stiecha S 100
5. Krytina vinity plech S 100
6. Klempifské prace pozinkovany plech S 100
7. Uprava povrchil vapenné omitky S 100
8. Schodiste X 100
9. Dvete dfevéné plné S 100
10. Okna dfevéna jednoducha S 100
11. Podlahy dlazba S 100
12. Elektroinstalace svételna P 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ([J(;)S]t Koef. gtl,}r,a;::ili}ll
1. Zéklady S 7,10 100 1,00 7,10

2. Obvodové stény S 31,80 100 1,00 31,80

3. Stropy S 19,80 100 1,00 19,80
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4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10

6. Klempifské prace S 1,70 100 1,00 1,70

7. Uprava povrchil S 6,10 100 1,00 6,10

8. Schodiste X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dverte S 3,00 100 1,00 3,00

10. Okna S 1,10 100 1,00 1,10

11. Podlahy S 8,20 100 1,00 8,20

12. Elektroinstalace P 5,80 100 0,46 2,67

Soucet upravenych objemovych podila 96,87

Koeficient vybaveni Ky: 0,9687

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 14): [K&/m’] = 1 250,-

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9687

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,4590

Zikladni cena upravena [K&/m’] 3 275,30

Pln4 cena: 168,19 m® * 3 275,30 K&/m’ 550 872,71 K&

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 52 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 28 roki

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 rokii

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 52/ 80 = 65,0 %

Koeficient opottebeni: (1- 65,0 % / 100) * 0,350

Nakladova cena stavby CSy = 192 805,45 K¢

Koeficient pp * 1,028

Cena stavby CS = 198 204,- K¢

Zahradni domek - zjiSténa cena = 198 204,- K¢

3. Ocenované pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 0,960

Index omezujicich vlivi pozemku

Nazev znaku C. Pi

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

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

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zdkladové podminky I 0,00

4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
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6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivua II 0,00
6

Index omezujicich vliva Io=1+) Pi=1,000
i=1

Celkovy index I = It * Ip * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,960 = 0,960

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

w1 Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni (K& /mz] Index  Koef. (K& /mz]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 696,- 0,960 668,16
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp ¢islo [m?] [K&/m?] [K¢&]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a 222 215 668,16 143 654,40
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 215 143 654,40
Ocenované pozemKky - zjiSténa cena celkem = 143 654,40 K¢
Trzni ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny diim €.p. 94
| Vécna hodnota dle THU
UzZitna plocha
Nazev Uzitnd plocha
sklep
Vycet mistnosti: plocha koef uzitnd plocha
sklep 10,00 m? 0,50 5,00 m?
sklep 15,10 m* 0,50 7,55 m?
12,55 m’
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitné plocha
chodba 1626m”> 1,00 16,26 m®
16,26 m’
Vycet mistnosti: plocha koef uzitné plocha
chodba 2,00 m* 1,00 2,00 m’
pokoj 16,00 m? 1,00 16,00 m?
koupelna 3,05 m? 1,00 3,05 m?
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we 1,05 m? 1,00 1,05 m*
kuchyné 20,19 m* 1,00 20,19 m*
42,29 m’
Vycet mistnosti: plocha koef uzitnd plocha
schodi’td 3,90 m* 1,00 3,90 m*
3,90 m’
2.NP a zastreSeni
Vycet mistnosti: plocha koef uzitnd plocha
pokoj 7,50 m* 1,00 7,50 m*
7,50 m*
Vycet mistnosti: plocha koef uzitnd plocha
pokoj 13,00 m? 1,00 13,00 m?
pokoj 16,10 m? 1,00 16,10 m*
podesta 1,60 m* 1,00 1,60 m*
30,70 m*
113,20 m’
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m”’] vyska
sklep 33,47 2,30 m
1.NP 21,68  3,15m
5439  2,75m
520  565m
2.NP a zastreSeni 10,00 2,50 m
41,00 2,50 m
165,74 m*

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP =

nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestaveény prostor [m’]
PP sklep (33,47)*(2,30) = 76,98
NP 1.NP (21,68)*(3,15) = 68,29
NP (54,39)*(2,75) = 149,57
NP (5,2)*(5,65) = 29,38
Z 2.NP a zastfeSeni (10,00)*(2,50-1,50/2) = 17,50
Z (41,00)*(2,50) = 102,50
Obestavény prostor - celkem: 444,23 m’

Konstrukce Popis

1. Zaklady betonov¢ zaklady

2. Zdivo cihlové a smiSené zdivo

3. Stropy dfeveéné stropy

4. Stiecha dievény krov, kombinace plocha a sedlova stiecha
5. Krytina vInity plech, pozinkovany plech

6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech

7. Vnitini omitky vapenné omitky

8. Fasadni omitky vapenné
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9. Vn¢jsi obklady

10. Vnitini obklady

11. Schody

12. Dvete

13. Okna

14. Podlahy obytnych mistnosti
15. Podlahy ostatnich mistnosti
16. Vytapéni

17. Elektroinstalace

18. Bleskosvod

19. Rozvod vody

20. Zdroj teplé vody

21. Instalace plynu

22. Kanalizace

23. Vybaveni kuchyné

24. Vnitini vybaveni

chybi

keramické obklady bézné
zelezobetonové

hladké plné

dfevéna, 1x plastové

koberec, linoleum, dievéna prkna
keramicka dlazba

nefunk¢ni kotel, radidtory demontovany
svételna

chybi

studena a tepla v plastu
elektricky bojler

chybi

plastové potrubi

Ix kuchynska linka se dfezem

1x koupelna

25. Zéachod 1x splachovaci zachod
26. Ostatni chybi
Jednotkova cena 5500 K&/m®
Mnozstvi 444,23 m’
Reproduk¢ni cena 2443 240 K¢
Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zaklady 4,30 105 059 105 059 4,57
2. Zdivo 24,30 593 707 593 707 25,83
3. Stropy 9,30 227221 227221 9,89
4. Stiecha 4,20 102 616 102 616 4,47
5. Krytina 3,00 73297 73 297 3,19
6. Klempiiské konstrukce 0,70 17 103 17 103 0,74
7. Vnitini omitky 6,40 156 367 156 367 6,80
8. Fasadni omitky 3,30 80 627 80 627 3,51
9. Vn¢jsi obklady 0,40 9773 0 0,00
10. Vnitini obklady 2,40 58 638 58 638 2,55
11. Schody 3,90 95 286 95 286 4,15
12. Dvete 3,40 83 070 83070 3,61
13. Okna 5,30 129 492 129 492 5,63
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,30 56 195 56 195 2,45
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,40 34205 34205 1,49
16. Vytapéni 4,20 102 616 65 000 2,83
17. Elektroinstalace 4,00 97 730 97 730 4,25
18. Bleskosvod 0,50 12216 0 0,00
19. Rozvod vody 2,80 68 411 68 411 2,98
20. Zdroj teplé vody 1,60 39 092 39 092 1,70
21. Instalace plynu 0,50 12216 0 0,00
22. Kanalizace 2,90 70 854 70 854 3,08
23. Vybaveni kuchyné 0,50 12216 12216 0,53
24. Vnitini vybaveni 5,00 122 162 122 162 5,32
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25. Zéachod 0,40 9773 9773 0,43
26. Ostatni 3,00 73 297 0 0,00
Upravena reprodukéni cena 2298 122 K¢
Mnozstvi 44423 m’
Zakladni upravena jedn. cena JO) 5173 K&m®
Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m°] 81
Uzitné plocha (UP) [m?’] 113
Obestavény prostor (OP) [m’] 444,23
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m’] 5173
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m’] 5173
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 2297979
Stari rokt 52
Dalsi zivotnost rokl 28
Opotiebeni % 60,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 919 192

1.2. Zahradni domek

| Vécna hodnota dle THU |
Uzitna plocha
Nazev Uzitna plocha
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitné plocha
sklad 11,13 m* 1,00 11,13 m’
sklad 20,00 m* 1,00 20,00 m*
31,13 m*
zastreSeni 0,00 m’
31,13 m’
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1.NP 41,50  2,30m
zastreSeni 41,50 0,50 m
83,00 m’
Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zasttesSeni)
Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP 1.NP (41,5)*(2,30) = 95,45
Z zastfeSeni (41,5)*(0,25) = 10,38
Obestavény prostor - celkem: 105,83 m’
Konstrukce Popis
1. Zaklady betonov¢ zaklady
2. Obvodové stény cihlové zdivo
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3. Stropy drevény krov

4. Krov dfevény krov, pultova stiecha
5. Krytina vlnity plech
6. Klempiiské prace pozinkovany plech
7. Uprava povrchil vapenné omitky
8. Schodisté chybi
9. Dvefie dievéné plné
10. Okna dfevéna jednoducha
11. Podlahy dlazba
12. Elektroinstalace svételnd
Jednotkova cena 1 700 K&/m®
MnoZstvi 105,83 m’
Reproduk¢ni cena 179 903 K¢
Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.

[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zaklady 7,10 12 773 12 773 7,10
2. Obvodové stény 31,80 57 209 57 209 31,80
3. Stropy 19,80 35621 35621 19,80
4. Krov 7,30 13133 13133 7,30
5. Krytina 8,10 14 572 14 572 8,10
6. Klempiiské prace 1,70 3058 3058 1,70
7. Uprava povrchi 6,10 10 974 10 974 6,10
8. Schodiste 0,00 0 0 0,00
9. Dvefie 3,00 5397 5397 3,00
10. Okna 1,10 1979 1979 1,10
11. Podlahy 8,20 14 752 14 752 8,20
12. Elektroinstalace 5,80 10434 10434 5,80
Upravena reprodukéni cena 179 903 K¢
Mnozstvi 105,83 m’
Zakladni upravena jedn. cena JO) 1 700 K&/m®

Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m°] 42
Uzitna plocha (UP) [m?’] 31
Obestavény prostor (OP) [m’] 105,83
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m’] 1700
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m’] 1700
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 179 903
Stari rokt 52
Dalsi zivotnost rokl 58
Opotiebeni % 47,30
Vécna hodnota (VH) [K¢] 94 809
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2. Hodnota pozemkd

2.1. Ocennované pozemky
Porovnavaci metoda

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Jednotkové ceny pozemkll vychazeji z konkrétnich uskuteénénych prodejii a nabidek. Celkovée lze fici, ze se
cena stavebniho pozemku urCeného pro vystavbu obdobnych objektt v lokalité¢ obce Prerov a okoli se
pohybuje v rozmezi 1600,- az 2000,- K¢/m2. Nabidka volnych pozemkt k vystavbé obdobnych pozemku v
lokalit€ je v soucasné dob¢ jiz omezena.

Jednotkova cena pozemku je stanovena znalcem ve stfedni urovni uvazovaného rozpéti predevsim z divodu
lokalizace pozemkil v misté s napojenim na inZenyrské sité ve vysi 1800,- K&/m”.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m*] cena podil pozemku
[ K&¢/m?] [ K&
zastavéna plocha a 222 215 1 800,00 387 000
nadvofti
Celkova vyméra pozemKkii 215 Hodnota pozemki celkem 387 000

3. Porovnavaci hodnota

3.1. Rodinny diim ¢€.p. 94

QOceiflovand nemovita véc

Uzitna plocha: 113,20 m”
Obestavény prostor: 444,22 m’
Zastavéna plocha: 81,27 m*
Plocha pozemku: 215,00 m*

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD v obci Cel&ice

Lokalita: zastavéna &ast obee Celéice, okres Pierov

Popis: Radovy rodinny dim o velikosti 5+1 v obci Celéice. Dim ma dvé nadzemni
podlazi a sedlovou stfechu bez vestavby podkrovi. V pfizemi domu se nachazi piredsin,
kuchyné, pokoj, koupelna. V prvnim patie jsou dalsi ¢tyfi pokoje. Rodinny diim je napojen
na elektfinu 230V/400V, vefejny vodovod, zemni plyn, odpad sveden do jimky. Na
pozemku se nachazi vlastni studna. Vytapeni domu je zajisténo stfednim topenim na plyn,
moznost 1 na tuha paliva. Diim je mozno rozsifit do zadni ¢asti nebo do podkrovi. Moznost
parkovani v prijezdu nebo ve dvofe. Za domem se nachazi zahrada s ovocnymi stromy.
Dlim je momentalné€ v rekonstrukei.

Plocha pozemku a uzitna plocha je pfebrané z inzerované nabidky.

Podlazi: 2

Dispozice:  5+1

Typ stavby: zdéna

Pozemek: 760,00 m”

Obestavény prostor: 650,03 m’
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UZitna plocha: 130,00 m*
Zastavéna plocha: 90,00 m*
Zastavéné plochy podlazi: 173,34 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,90
K2 Velikosti objektu - mirné vétsi 1,05
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00
K5 Celkovy stav - lepsi 0,90 Zdroi: it
K6 Vliv pozemku - vét$i pozemek, srovnatelna poloha 0,90 ro): www.stealtly.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC<] UZitna lz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 16.10.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
2 500 000 130,00 19 231 0,77 14 808
Nazev: RD v obci Kojetin
Lokalita: zastaveénd Cast obce Kojetin I-M¢sto, ul. Pferovska
Popis: Radovy rodinny dtm s dispozici 4+1 ma dvé nadzemni podlaZi a sedlovou stiechu

bez vestavby podkrovi. V prizemni ¢asti je samostatné WC, koupelna se sprchovacim
koutem v rekonstrukci, kuchyn s jidelnou a pokojem. V patie jsou dalsi 3 pokoje a WC,|
které by bylo mozno upravit na malou koupelnu s WC. Topeni je ustfedni z kotle na tuhd
paliva. Odpad je svedeny do septiku. Okna jsou nova plastova.

Plocha pozemku, uzitna plocha jsou prebrané z inzerované nabidky.

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

Pozemek: 215,00 m*
Obestavény prostor: 390,00 m’
Uzitna plocha: 90,00 m*

Zastavéna plocha: 50,00 m’
Zastavéné plochy podlazi: 100,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena
K2 Velikosti objektu - mensi

K3 Poloha - lepsi

K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné

K5 Celkovy stav - mirné lepsi

K6 Vliv pozemku - srovnatelny, lepsi poloha
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni

Cena [K(C] Uzitna ;z)locha Jedn. cena
k 13.9.2022 [m?] K&/m?
1 850 000 90,00 20 556

0,90
0,95
0,95
1,00
0,95 ) .
0.95 Zdroj: www.sreality.cz
1,00
Celkovy koef. Upravena j. cena
Kc [K&/m’]
0,73 15 006
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Nazev: RD v obci Lipnik nad Bec¢vou

Zastavéné plochy podlazi: 160,00 m”

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,85

K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00

K3 Poloha - lepsi poloha 0,95

K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00

K5 Celkovy stav - horsi 1,05

K6 Vliv pozemku - vétsi vymeéra, lepsi poloha 0,90

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K(C] Uzitna }z)locha Jedn. c%na Celkovy koef.
k 3.10.2022 [m7] Ké/m Kc
2390 000 120,00 19917 0,76

Lokalita: zastavéna ¢ast obce Lipnik nad Be¢vou I-Mésto, ul. Na Horecku

Popis: Radovy rodinny déim o velikosti 4+1 v obci Lipnik nad Be¢vou. Dim ma dvé
nadzemni podlazi a sedlovou stiechu bez vestavby podkrovi a je ¢asteéné podsklepen. Diim
je pted rekonstrukci. Za domem se nachazi maly dvorek na ktery navazuje zahrada.

Uzitna plocha je prevzata z inzerované nabidky.

Podlazi: 2

Dispozice:  4+1

Typ stavby: zdéna

Pozemek: 576,00 m?

Obestavény prostor: 560,00 m’

UZitna plocha: 120,00 m*

Zastavéna plocha: 80,00 m?

Zdroj: www.sreality.cz

Upravena j. cena
[K&/m®]
15137

Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Primérna jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkova porovnavaci cena

14 808 K¢&/m?
14 984 K&/m?
15 137 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé€ uzitné plochy
Primérna jednotkova cena
Celkova uzitna plocha ocenované nemovité véci

Vysledna porovnavaci hodnota

14 984 K&m’
113,20 m*

1 696 189 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Rodinny dim ¢.p. 94
2. Zahradni pfistreSek
3. Ocenované pozemky

Vysledna cena - celkem:
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338 389,- K¢
198 204,- K¢
143 654,- K¢

680 247,- K¢



Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 680 250,- K¢

slovy: Sestsetosmdesattisicdvéstépadesat K&

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
680 250 K¢

slovy: Sestsetosmdesattisicdvéstépadesat K&

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny diim ¢.p. 94
1.2. Zahradni domek

919 192,- K¢
94 809,- K¢

Veécna hodnota staveb - celkem:
2. Hodnota pozemki

2.1. Oceniované pozemky
3. Porovnavaci hodnota

3.1. Rodinny dim ¢.p. 94

1014 001,- K¢
387 000,- K¢

1 696 189,- K¢

Porovnavaci hodnota 1 696 189 K¢
Vécna hodnota 1401 000 K¢
z toho hodnota pozemku 387 000 K¢

Silné stranky

+ nic podstatného

Slabé stranky

- dlouhodobé neobyvany
- krov ve $patném technickém stavu
- mala vymeéra pozemku

TRZNi HODNOTA

s pouzitim atributd pro uréeni ceny obvyklé
1700 000 K¢

slovy: Jedenmilionsedmsettisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pii urceni obvyklé ceny vychazel znalec ze znalosti mistniho trhu nemovitosti, dle mistniho Setfeni i
informaci od realitnich kancelafi. Jako zaklad pro stanoveni obvyklé ceny, zde trzni hodnoty, byly znalcem
pievzaty udaje porovnavaci metody, které vychazeji z nabidkovych a prodejnich cen obdobnych objektd RD
v obci Prerov a okoli. O obdobné rodinné domy je v misté prumérny zajem. Lokalita je klidna, s potiebnou
obcanskou vybavenosti v dochazkové vzdalenosti. Parkovani je umoznéno pfed RD na pfijezdové
komunikaci. Stavajici obvykla cena, zde trzni hodnota, byla odhadnuta s ohledem na cenu zjiSt€nou

porovnanim. Jind nez uvedena rizika nejsou znama nebo nebyla sd¢€lena vlastnikem.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Provedena.

5.2. Kontrola postupu

Provedena.
6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

TRZNi HODNOTA

s pouZitim atributl pro urceni ceny obvyklé

1700 000 K¢&

slovy: Jedenmilionsedmsettisic K¢

Zduvodnéni dle § 2, odst. 3 zak ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku - v dané lokalité se pro urceni
obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti v
adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto divodu byla jako hodnota ocefiovanych nemovitosti uréena trzni
hodnota s pouZitim atributi pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo
kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojend s ocefiovanymi nemovitostmi byla standardné
vyhodnocena. Trzni hodnota oceniovanych nemovitych véci byla stanovena ve vysi 1.700.000,- K¢.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Zavery znaleckého posudku jsou bez podminek, ptipadné skuteCnosti snizujici pfesnost nebyly ke
dni zpracovani ocenéni znalci zndmy a nebyly téz sdéleny zadavatelem.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti ze dne 23.5.2022 3
Mapa oblasti 1
Mapa lokality 1
Snimek katastralni mapy ze dne 10.10.2022 1
Fotodokumentace ze dne 11.10.2022 11
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Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Konzultant nebyl ke zpracovani znaleckého posudku piibran.

Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Znale¢né a nahradu ndklada uctuji dokladem €. 110/2022.

Prohlaseni znalce
Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro ucely ptredvidané v ustanoveni § 127a zakona

€. 99/1963 Sb. obcanského soudniho tadu, ve znéni pozdé¢jSich pravnich piredpisi. Znalec
prohlasuje, ze si je védom nasledkli védomé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecka kanceldit ZUOM a.s. sidlem Jirovcova 1621/19, 370 01
Ceské Budgjovice, jako znalecky tUstav 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 oceflovani nemovitosti.

Podle §29 zéak. ¢. 254/2019 Sb. je spravcem evidence posudkl ministerstvo spravedlnosti.
Evidence posudkl je informacnim systémem vefejné spravy a je vedena zpilisobem umoznujici
dalkovy pfistup. S ohledem na skutecnost, Ze systém evidence posudkii nebyl ministerstvem dosud
zprovoznén, nelze tento posudek evidovat, ani jej oznalit Cislem ve smyslu zdkona. Z tohoto
diivodu byl tento znalecky posudek opatfen internim ¢islem prozatimniho znaleckého deniku a je
veden pod ¢. 1274-110/2022.

V Ceskych Bud&jovicich 20.10.2022

M I C H AL Digitalné podepsal

MICHAL SIROVY
‘7 Datum:2022.10.20

SI ROVY 17:11:23 +02'00'
OTISK ZNALECKE PECETI

ZUOM, a.s.
Jirovcova 1621/19
370 01 Ceské Budgjovice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.12.6.
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Vypis z katastru nemovitosti ze dne 23.5.2022

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.05.2022 10:35:02

Okres: CZ0714 Pferov Obec: 511382 Pferov
Kat.lizemi: 638277 Henélov List vlastnictvi: 137

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedneé ciselné tradé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo
Malinéikova Tereza, Sokold 94/28, Prerov VIII-Henclov,
75002 Prerov

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra{m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zptscb ochrany
222 215 zastavéna plocha a
nadvofi
Scucdsti je stavba: Pferov VIII-Henélov, &€.p. 94, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.é&.: 222
Bl Vé&cn& préava slouZici ve prosp&ch nemovitosti v 2asti B - Bez zapisu

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v Gasti B véetné souvisejicich adaju

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi dluhu do vy3e 2.372.000,- K&, které vzniknou do 25.11.2050
Oprdvnéni pro
CSOB Stavebni spofitelna, a.s., Radlicka 333/150,
Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 49241397
Povinnost k
Parcela: 222

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. &. 1015417701/1 ze dne
25.11.2015. Pravni uéinky zapisu k okamziku 30.11.2015 10:01:36. Zapis proveden
dne 22.12.2015; uloZeno na prac. Pferov

V-8548/2015-808

Poradi k 30.11.2015 10:01

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. &. 1015417701/1 =ze dne
25.11.2015. Pravni aéinky zapisu k okamziku 30.11.2015 10:01:36. Zapis
proveden dne 22.12.2015; uloZeno na prac. Pferov
Vv-8548/2015-808

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoZnit zapis nowvého zast. prava namisto starého
Listina Smlouva o zfizeni zaAstavniho prava podle ob&.z. &. 1015417701/1 ze dne
25.11.2015. Pravni ac¢inky zapisu k okamziku 30.11.2015 10:01:36. Zapis
proveden dne 22.12.2015; uloZeno na prac. Prerov
V-8548/2015-808

o Zakaz zatiZeni
zakaz zfidit bez souhlasu zastavniho véfitele vécné bfemeno a pravo stavby ve prospéch
jiné nemovité véci nebo tfeti osoby po dobu trvani zastavniho prava
Oprédvnéni pro
CSOB Stavebni spofitelna, a.s., Radlicka 333/150,
Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 49241397
Povinnost k
Parcela: 222

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vyko
Katastralnl GEad pro Olomoucky kraj, Kala
strana 1

datni sprdvu kKatastru nemovitosti CR
i pracoviitE& Pferov, kod: 808.

Vypis z katastru nemovitosti ze dne 23.5.2022 (strana 1)
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Vypis z katastru nemovitosti ze dne 23.5.2022

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.05.2022 10:35:02

Okres: CZ0714 Pferov
Kat.dzemi: 638277 Henclov

Obec: 511382 Pferov
List wlastnictvi: 137

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedneé ciselné tradé

Typ vztahu

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. &. 1015417701/1 ze dne

25.11.2015. Pravni uéinky zapisu k okamziku 30.11.2015 10:01:36. Zapis proveden
dne 22.12.2015; uloZeno na prac. Pferov

V-8548/2015-808
Poradi k 30.11.2015 10:01

D Poznamky a dal&i cbdobné udaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: JUDr. Lukas Jicha, Komenského 1294/38, 750 02 Pierov
Povinnost k

Malinéikova Tereza, Sokold 94/28, Pferov VIII-Henélov,
75002 Pferov,

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 203 Ex-15108/2021 -12 povéreny
soudni exekutor: JUDr. Luka$ Jicha, Komenského 1294/38, 750 02 Pferov ze dne
23.06.2021. Pravni Géinky zapisu k okamZiku 23.06.2021 11:44:46. Zapis proveden
dne 28.06.2021; uloZeno na prac. Pierov

Z-3902/2021-808
Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Malinéikova Tereza, Sokolu 94/28, Prerov VIII-
Henélov, 75002 Pferov,
Parcela: 222

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 203 Ex-15108/2021 -16 povéfeny
soudni exekutor: JUDr. Lukas Jicha, Komenského 1294/38, 750 02 Pferov ze dne
23.06.2021. Pravni Gacéinky zapisu k okamZziku 23.06.2021 11:44:46. Zapis
proveden dne 28.06.2021; uloZeno na prac. Pierov

Z-3902/2021-808

o Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)
Povinnost k

Malinéikova Tereza, Sokolu 94/28, Pferov VIII-Hené&lov,
75002 Prerov,

Listina Usneseni insolvenéniho soudu o Gpadku Kraj. soudu v Ostravé, pobocka v Olomouci
Cj.-/ KSOL 10 INS 15031/2021-A6 ze dne 07.10.2021. Pravni aéinky zapisu k
ckamziku 07.10.2021 15:21:09. Zapis proveden dne 12.10.2021; uloZeno na prac.
Pferov

/KSOL Z-6118/2021-808

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Smlouva kupni ze dne 27.11.2015. Pravni udinky zapisu k okamZiku 07.12.2015 09:43:19.
Zapis proveden dne 29.12.2015.

V-8758/2015-808
dvu katastru nemovitosti CR
Pierov, kod: 808.

Nemovitosti jsou v Gzemnim cbvodu, ve kterem vy

Katastralnl GEad pro Olomoucky kraj, Kala
strana 2

Vypis z katastru nemovitosti ze dne 23.5.2022 (strana 2)

-27 -


info
Obdélník

info
Obdélník

info
Obdélník


Vypis z katastru nemovitosti ze dne 23.5.2022

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.05.2022 10:35:02

Okres: CZ0714 Pferov Obec: 511382 Pferov
Kat.lizemi: 638277 Henélov List vlastnictvi: 137

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedneé ciselné tradé

Listina
Pro: Malinéikova Tereza, Sokolu 94/28, Pferov VIII-Henélowv, 75002
Pferov
F Vztah bonitovanych pldné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvé stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Prerov, kod: B08.

Vyhotowil: Vyheotoveno: 23.05.2022 10:43:27
Cesky ufad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Bizant PU% s o s e

Nemovitostd Fsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralnl Gfad pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisdté& Prerov, kdd: 808.
strana 3

Vypis z katastru nemovitosti ze dne 23.5.2022 (strana 3)
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Mapa lokality
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Snimek katastralni mapy ze dne 10.10.2022

e

532 TE

zluteé ocenovand nemovitost, modre ptijezdova cesta
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Fotodokumentace ze dn 11.1.2022

piijezdova cesta
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Fotodokumentace ze dne 11.10.2022

i

L.NP vstupni chodba - vstup z ulice
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Fotodokumentace ze dne 11.10.2022

1.NP kuchyné

1.NP kuchyné
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Fotodokumentace ze dne 11.10.2022

1.NP kuchyné

1.NP pokoj
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L.NP WC

P

1.NP koupelna
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Fotodokumentace ze dne 11.10.2022

1.NP schodisté

2.NP schodisté
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Fotodokumentace ze dne 11.10.2022

2.NP pokoj 1
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2.NP pokoj 2

2.NP priichod mezi pokoji
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Fotodokumentace ze dne 11.10.2022

bl b ALE Bk

podhled ze do
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Fotodokumentace ze dne 11.10.2022
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Fotodokumentace ze dne 11.10.2022

Vedejsi stavba - nezapsan v KN
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