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A.NALEZ

1. Znaleckyv ukol

Zpracovateli se uklada, aby stanovil obvyklou cenu nemovitosti a jejich pfislusenstvi - rodinného
domu ¢.p. 532 s piisluSenstvim stojici na pozemku p.¢. St. 123/1 a pozemkia p.¢. St. 123/1, p.¢.
89/45 a p.¢. 460/1 v obci Chvalcov, katastralni izemi Chval¢ova Lhota, okres Krométiz.

Pro stanoveni obvyklé, (trzni, obchodovatelné) ceny neexistuje predpis, k dispozici je pouze
odborna literatura respektive znalecké standardy.

V §2 odst.1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku je tzv. obvykla cena definovana
nasledujicim zptsobem:

“Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovini stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomerii prodavajictho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajictho nebo kupujiciho, disledky prirodnich ¢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 prikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.”

Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouZity tyto ocefiovaci metody a pristupy:

Cena zjiSténa - (tzv. ,,administrativni cena“) - jednd se o cenu zjiSt€nou dle platného
ocefiovaciho predpisu ke dni 12.4.2013, dle platné vyhlagky Ministerstva financi Ceské

republiky €. 3/2008 Sb., kterou se provadé&ji néktera ustanoveni zakona ¢&. 151/1997 Sb.,
ocenovani majetku, ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb., vyhlasky ¢. 460/2009 Sb., vyhlasky ¢.
364/2010 Sb., vyhlaSky ¢. 387/2011 Sb. a vyhlasky €. 450/2012 Sb.. Touto metodou jsou
podrobné ocenény vSechny stavby hlavni a pozemky. S ohledem na ucel ocenéni nejsou dle
platné vyhlaSky ocenény piipadné vedlejsi stavby, garadZe, studny, trvalé porosty, nebot cena
zjisténa ma pouze pomocny indikacni charakter (pokud jsou tyto polozky popsany v odstavei 5.
¢asti ,,Nalez* tohoto znaleckého posudku jsou zahrnuty do obvyklé ceny jako ptisluSenstvi k véci
hlavni).

Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovnavaci, srovnavaci, komparativni metodou) - v principu
se jedna o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavnou uskute¢nénych
prodejti nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou. Neptedpoklada se, ze
s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typi nemovitosti, Ze
uskutecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt star§i nez 6mésict. To proto, ze se
predpoklada, Ze za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost. Srovnéni se provadi na
zéklad¢ vlastniho priizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim tidajii z denniho 1 odborného tisku,
vyvesek realitnich kancelari, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelaiemi a
spravci nemovitosti.



2. Informace 0 nemovitosti

Nazev nemovitosti: Rodinny dim ¢.p. 532
Adresa nemovitosti: Na Kamenci ¢.p. 532, 768 72 Chvalcov
Kraj: Zlinsky kraj

Okres: Kroméiiz

Obec: Chvalcov

Katastralni zemi: Chvalcova Lhota
Pocet obyvatel: 1629

Kraj: Zlinsky

Okres: Kroméfiz

Obec: Chvalcov

Katastralni Gzemi: Chvalcova Lhota
Pocet obyvatel: 1629

Vychozi cena stavebniho pozemku Cp, = 35 + (a - 1000) * 0,007414 = 39,6634 K&/m?
kde a je pocet obyvatel v obci (pokud je a < 1000, pouzije se a = 1000)
Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. k): 39,66 K&/m®

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 12.4. 2013 za pfitomnosti pana FrantiSka
Stelly a pani Ivety Stellové, ktefi umoznili prohlidku oceflovanych nemovitosti.

4. Podklady pro vypracovani posudku

- Vypis z katastru nemovitosti ¢. 1159, pro k.i. Chval¢ova Lhota, obec Chval¢ov, okres
Kroméfiz, vyhotoveny objednavatelem dne 18.3. 2013, prostiednictvim déalkového
pfistupu do katastru nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.
Nahled katastralni mapy, pro k.. Chvalcova Lhota, obec ChvalCov, okres Kroméfiz,
vyhotoveny dne 17.4. 2013, prostfednictvim dalkového pfistupu do katastru nemovitosti,
prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

- Udaje sdélené panem Frantiskem Stellou.

- Skutecnosti a vyméry zji§t€né na misté¢ samém pii mistnim Setfeni.

Pro vyhodnoceni realitniho trhu bylo mimo jiné vyuzZito informaci uvefejnénych na realitnich
serverech  www.sreality.cz, www.nemovitosti.cz, www.reality.cz, www.realitycechy.cz,
www.realitymorava.cz atd.

Objednavatelem, povinnym, ¢i ucastnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku predloZena Zadné ndjemni, ¢i jind smlouva, na zakladé které by byl predmét
ocenéni uzivan.



http://www.cuzk.cz/
http://www.cuzk.cz/
http://www.realitycechy.cz/

5. Vlastnické a evidenéni adaje

Dle dostupnych udaji z databaze Ceského ufadu zeméméiiéského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické udaje:

Vlastnik stavby: SJM: Stella FrantiSek a Stellova Iveta, Na Kamenci 532, 768 71 Chvalcov
Vlastnik pozemku: SJM: Stella FrantiSek a Stellova Iveta, Na Kamenci 532, 768 71 Chvalcov

6. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace nebyla znalci predlozena.

7. Celkovy popis nemovitosti

Obec Chvaléov spada do okresu Kroméfiz a nalezi pod Zlinsky kraj. Piislusnou obci s rozsitenou
pusobnosti je mésto Bystiice pod Hostynem. Obec Chvalov se rozklada asi dvacetsedm
kilometri severovychodné¢ od Krométize a tfi kilometry vychodné od mésta Bystiice pod
Hostynem, v jeho tésné blizkosti (obé sidla jsou od sebe oddé€lena prakticky jen Zelezni¢nim
naspem). Souéasna obec vznikla v roce 1951 slou¢enim obci Chvalcov a Chvalcova Lhota pod
spoleénym ndzvem ChvalCov. Pozdé&ji se slou¢ena obec stala mistni ¢asti mésta Bystfice pod
Hostynem, ale ihned v roce 1990 vyuzili ob¢ané ChvalCova piileZitosti a osamostatnili se. Na
uzemi obce se nachazi hora Svaty Hostyn, kterd je nejnavstévovanéjSim marianskym poutnim
mistem na Moravé. V obci se nachdzi jedna ze tfi ¢eskych SOS détskych vesnicek. Na Gizemi
obce je Zakladni $kola, Matefska kola, Ustav socialni péte a Vychovny tUstav pro mladez
S lesnickym odbornym ucilis§tém. Jihovychodnim smérem od obce jsou dva lyzaiské aredly a to
Tesék a Trojak. Mistni obyvatelé mohou vyuZzivat plynofikaci, kanalizaci 1 vetfejny vodovod.
Jednd se o dvoupodlazni, zdény, ¢aste€né podsklepeny rodinny diim se sedlovou stfechou, ve
dvorni Casti je stfecha pultova kryta hlinikovou krytinou. Objekt se nachazi v zastavéné ¢asti
obce Chvalcov, v fadové zastavbé jako fadovy vnitini. Predmét ocenéni se nachazi na adrese
Chvalcov, Na Kamenci ¢.p. 532. Parkovani je mozné pied domem na pozemku ve vlastnictvi
obce Chvalcov. Pozemky lezi v rovinném terénu, tvoii jednotny funkéni celek a jsou ptistupné po
vefejné, zpevnéné komunikaci na pozemku p.¢. 89/1 - ostatni plocha, ostatni komunikace, ktery
je ve vlastnictvi obce Chval¢ov. Diim je napojen na inzenyrské sité: elektro, obecni vodovod a
hloubkova kanalizace. Plynové vedeni se nachazi v ptistupové komunikaci.

Objekt sestavd z jedné bytové jednotky o velikosti 5+1 s kompletnim socidlnim zafizenim
V kazdém podlazi.

Plvodni staii objektu bylo dle sdéleni povinného pfiblizn€ 100 rokl. Tento objekt byl redlné
rozdélen na dva samostatné domy s Cisly popisnymi 532 a 519. U domu s¢&.p. 532 byla
provedena z vétsi ¢asti demolice, byla zachovana ptivodni uli¢ni zed’ a ¢ast Stitové zdi. Zbyvajici
svislé konstrukce byly provedeny z jiz diive pouzitého materidlu — cihla a tvarnice. Pivodni
pudorys objektu byl rozsifen o piistavbu smérem do zahrady. Pfistavba domu neni doposud
zapsana dle skute¢ného stavu v katastru nemovitosti. Objekt byl dokoncen a uzivan od roku
2008. Celkovy technicky stav a udrzbu lze ke dni ocenéni uvaZovat jako stavbu udrZovanou,
chybi dokoncit fasadu domu. Podrobny technicky popis a vnitini vybaveni objekti je patrné z
ocenéni.


http://cs.wikipedia.org/wiki/1951
http://cs.wikipedia.org/wiki/Svat%C3%BD_Host%C3%BDn
http://cs.wikipedia.org/wiki/Morava
http://cs.wikipedia.org/wiki/SOS_d%C4%9Btsk%C3%A9_vesni%C4%8Dky

Pii mistnim Setieni bylo zjiSténo toto prisluSenstvi stavby hlavni, které je tvoreno témito
venkovnimi upravami:
- pripojky IS

Zavady, které prodejem nemovitosti v drazbé nezaniknou, jsou vécna biemena, o nichz to stanovi
zvlastni predpisy, ndjem bytu a dal$i vécnd biemena a ndjemni prava, u nichz zéjem spolecnosti
vyzaduje, aby nemovitost zatézovala 1 nadale (§ 336a odst. 1 pism. c) o.s.f.). Dle mistniho
Setfeni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych materialii na
drazenych nemovitostech nejsou zadné zavady, které nezaniknou drazbou.

8. Obsah znaleckého posudku

1) Objekty

a) Rodinny diim ¢.p. 532
2) Pozemky

a) Pozemky
3) Ocenéni porovnavaci metodou



B. ZNALECKY POSUDEK

Popis a umisténi objektii, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Popisy objekti, vyméra, hodnoceni

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb. a ¢. 188/2011 Sb. a vyhlasky MF
CR ¢&. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek &. 456/2008 Sb., & 460/2009 Sb., & 364/2010 Sb., ¢&.
387/2011 Sb. a ¢. 450/2012 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Rodinny diim ¢.p. 532

Popis:

Stari rodinného domu je dle sdéleni pana FrantiSka Stellu 6 rokl. V objektu se nachazi jedna
bytova jednotka o velikosti 5+1 s kompletnim socidlnim zdzemim. Dispozice: 1.PP — sklepni
prostory a kotelna; 1.NP — chodba se schodistém, WC, koupelna, kuchyn, obyvaci pokoj, spiz;
2.NP — chodba, koupelna s WC, loznice, tfi pokoje, smérem do ulice je lodzie s kovovym
zabradlim. Zéklady jsou betonové s izolaci proti zemni vlhkosti. Svislé nosné konstrukce jsou
zdéné z jiz pouzitého cihelného zdiva a tvarnic. Stropy jsou keramické s rovnym podhledem.
Strecha je sedlova, ve dvornim traktu pultova s krytinou z hlinikovych $ablon. Klempifské
konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Vnitini omitky jsou hladké vapenné, venkovni omitky
jsou nedokoncené - chybi. Schody jsou betonové s povrchem z textilii, do sklepa pouze
betonové. Dvete jsou hladké plné a prosklené. Okna jsou c¢aste¢né plastova, ¢astecné dievéna
zdvojend a kastlova. Podlahy — v chodb¢, kuchyni a koupelné¢ — keramickd dlazba, v obytnych
mistnostech v 1.NP a 2.NP - PVC a textilie. Vytapéni objektu je tstfedni s otopnymi télesy —
kotel na tuha paliva umistény v 1.PP domu. Elektroinstalace je svételna i motorova. Objekt je
napojen na obecni vodovod, el.energii a hloubkovou kanalizaci. Ohfev teplé vody je
kombinovany elektrickym bojlerem a pies kotel na tuhé paliva. V kuchyni se nachazi standardni
kuchynska linka, elektricky spordk. Socidlni zdzemi — v 1.NP domu se nachéazi koupelna
s umyvadlem, vanou a WC, ve 2.NP koupelna se sprchovym koutem a WC.

Zatridéni pro potieby ocenéni
Rodinny dim, rekrea¢ni chalupa nebo domek: §5,typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna

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

Podkrovi: nema podkrovi

Stiecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: se dvéma nadzemnimi podlaZimi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111



Vypocet jednotlivych ploch

Nazev Plocha [m?]

1.PP (4,30*3,00)+(4,30*3,80) = 29,24
1.NP (7,15*8,65)+(8,00*4,40) = 97,05
2.NP (7,15*8,65)+(8,00*4,40) = 97,05

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna. Konstr. vySka

Nazev plocha

1.PP 29,24 m* 2,40 m
1.NP 97,06 m 2,55 m
2.NP 97,056 m? 2,50m
Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Nazev Obestavény prostor [m?]
spodni stavba (4,30*3,00)+(4,30*3,80)*(2,40) = 52,12 m°
vrchni stavba (7,15*8,65)*(6,35)+(8,00*4,40)*(6,60) = 625,05 m*®
zastieSeni (7,15*8,65)*(2,35)/2 = 72,67 m°
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastfeSeni)

. Obestavény
Nazev Typ prostor
spodni stavba PP 52,12 m®
vrchni stavba NP 625,05 m°
zastieSeni Z 72,67 m?
Obestavény prostor - celkem: 749,84 m®

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

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)



Konstrukce Provedeni Hodnoceni ~ Cast
standardu [%0]
1. Zéklady kamenné P 55
1. Zaklady betonové pasy izolované S 45
2. Zdivo zdéné tl. 45 cm S 15
2. Zdivo zdéné tl. 30 cm P 85
3. Stropy hurdiskové S 100
4. Stiecha krov dfevény vazany a pultovy S 100
5. Krytina hlinikovy plech S 100
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Vnitini omitky dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Fasadni omitky chybi C 100
9. Vné;jsi obklady chybi C 100
10. Vnitini obklady bézné keramické obklady S 100
11. Schody zelezobetonové monolitické s béznym S 100
povrchem
12. Dvete hladké plné a prosklené S 100
13. Okna dfevéna zdvojena a plastova S 100
14. Podlahy obytnych mistnosti textilie, PVC S 100
15. Podlahy ostatnich mistnosti keramicka dlazba S 100
16. Vytapéni kamna na tuha paliva P 100
17. Elektroinstalace svételna, tiifazova S 100
18. Bleskosvod bleskosvod S 100
19. Rozvod vody plast, studena i tepla voda S 100
20. Zdroj teplé vody bojler S 100
21. Instalace plynu chybi C 100
22. Kanalizace plastové potrubi S 100
23. Vybaveni kuchyné elektricky spordk s plotynkami S 100
24. Vnitini vybaveni umyvadlo, vana, WC S 100
25. Zachod splachovaci S 100
26. Ostatni chybi C 100
Vypocet koeficientu K,
(Hodnoceni standardu: S...standard, P...podstandard, N...nadstandard, C...neni, X...pfidand)
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] Cast Koef. Upraveny
[%0] obj. podil
1. Zaklady P 7,10 55 0,46 1,80
1. Zaklady S 7,10 45 1,00 3,20
2. Zdivo S 22,30 15 1,00 3,35



2. Zdivo P 22,30 85 0,46 8,72
3. Stropy S 8,40 100 1,00 8,40
4. Stfecha S 5,20 100 1,00 5,20
5. Krytina S 3,20 100 1,00 3,20
6. Klempitské konstrukce S 0,80 100 1,00 0,80
7. Vnitini omitky S 6,20 100 1,00 6,20
8. Fasadni omitky C 3,10 100 0,00 0,00
9. Vn¢jsi obklady C 0,40 100 0,00 0,00
10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30
11. Schody S 2,40 100 1,00 2,40
12. Dveie S 3,30 100 1,00 3,30
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1,00 2,20
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,10 100 1,00 1,10
16. Vytapéni P 4,40 100 0,46 2,02
17. Elektroinstalace S 4,10 100 1,00 4,10
18. Bleskosvod S 0,60 100 1,00 0,60
19. Rozvod vody S 3,00 100 1,00 3,00
20. Zdroj teplé vody S 1,80 100 1,00 1,80
21. Instalace plynu C 0,50 100 0,00 0,00
22. Kanalizace S 2,80 100 1,00 2,80
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0,50
24. Vnitini vybaveni S 5,10 100 1,00 5,10
25. Zachod S 0,40 100 1,00 0,40
26. Ostatni C 3,60 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 77,69
Koeficient vybaveni Ky: 0,7769

Vypocet opoti‘ebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy €. 15, K = koeficient pro tpravu obj. podilu

UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = ptfepocitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni OP Cast K UP PP St Ziv. Opot. Opot.z

[%]  [%] [%]  [%] casti  celku
1. Zaklady P 710 5500046 1,80 2,32 100 150 66,67 1,5467
1. Zaklady S 7,10 4500 1,00 320 412 6 150 4,00 0,1648
2. Zdivo S 22,30 15,00 1,00 3,35 4,32 100 130 76,92 3,3229
2. Zdivo P 22,30 8500046 872 11,23 6 80 7,550 0,8423



3. Stropy S 8,40 100,00 1,00 8,40 10,81 6 100 6,00 0,6486
4. Strecha S 5,20 100,00 1,00 520 6,69 6 80 7,50 0,5018
5. Krytina S 3,20 100,00 1,00 3,20 4,12 6 50 12,00 0,4944
6. Klempitské konstrukce S 0,80 100,00 1,00 0,80 1,03 6 30 20,00 0,2060
7. Vnitini omitky S 6,20 100,00 1,00 6,20 7,98 6 60 10,00 0,7980
10. Vnitini obklady S 2,30 100,00 1,00 230 29% 6 35 17,14 0,5073
11. Schody S 240 100,00 1,00 240 309 6 80 7,50 0,2318
12. Dvete S 3,30 100,00 1,00 3,30 425 6 50 12,00 0,5100
13. Okna S 5,20 100,00 1,00 520 6,69 6 50 12,00 0,8028
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100,00 1,00 2,20 283 6 20 30,00 0,8490
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,10 100,00 1,00 1,10 142 6 20 30,00 0,4260
16. Vytapéni P 4,40 100,00 0,46 202 260 6 20 30,00 0,7800
17. Elektroinstalace S 4,10 100,00 1,00 4,10 528 6 40 15,00 0,7920
18. Bleskosvod S 0,60 100,00 1,00 0,60 0,77 6 30 20,00 0,1540
19. Rozvod vody S 3,00 100,00 1,00 3,00 38 6 30 2000 0,7720
20. Zdroj teplé vody S 1,80 100,00 1,00 1,80 232 6 20 30,00 0,6960
22. Kanalizace S 2,80 100,00 1,00 2,80 360 6 50 12,00 0,4320
23. Vybaveni kuchyné S 0,550 100,00 1,00 050 0,64 6 20 30,00 0,1920
24. Vnitini vybaveni S 5,10 100,00 1,00 5,10 656 6 35 17,14 1,1244
25. Zachod S 0,40 100,00 1,00 0,40 051 6 30 20,00 0,1020
Opotiebeni: 16,8968
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 6) [K&/m®]: 1975,-
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): 0,7769
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce): 0,8500
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 38 - dle SKP): 2,1460
Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a ucelu uziti): 1,0100
Zakladni cena upravena  [K&/m°] 2 826,85

Plna cena:

749,84 m® * 2 826,85 K&/m®

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

Opotiebeni analytickou metodou: 16,8968 %

Uprava ceny za opotiebeni

Rodinny dim ¢&.p. 532 - zjiSténa cena
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2119 685,20 K¢

358 158,97 K¢

1761 526,23 K¢




2. Ocenéni pozemku
2.1. Pozemky
Ocenéni

Stavebni pozemky ocenéné dle § 28 odst. 1 a 2 a pozemKy od této ceny odvozené

Uprava ceny - piiloha &. 21 - polozka &. 1:

2.11. Moznost napojeni na plynovod: 10 %
Uprava cen: 10 %
Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a ucelu uziti) 1,0100
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. €. 38 - dle hlavni stavby): 2,1460

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zattidéni Zakl. cena  Koef. Ki K, Uprava  Upr. cena
[K&/m?] [%] [K&/m?]
§ 28 odst. 1 a 2 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§28 odst. 1 a2 39,66 1,00 2,1460 1,0100 10,00 94,56
§ 28 odst. 5 - stavebni pozemek - zahrada nebo ost. plocha ve funkénim celku
§ 28 odstavec 5 39,66 0,40 2,1460 1,0100 10,00 37,82
Typ Nazev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K¢&/m?] [K&]
§ 28 odst. 1 a2 zastavéna plocha a St. 123/1 151,00 94,56 14 278,56
nadvofi
§ 28 odstavec 5 zahrada 89/45 82,00 37,82 3101,24
§ 28 odstavec 5 zahrada 460/1 412,00 37,82 15 581,84
Stavebni pozemky - celkem 32 961,64
Pozemky - zji$téna cena = 32 961,64 K¢
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C. Rekapitulace

Rekapitulace cen bez odpoctu opotirebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Rodinny dim ¢.p. 532

1. Ocenéni staveb celkem

2. Ocenéni pozemku
2.1. Pozemky

2. Ocenéni pozemkii celkem

Celkem

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni, celkem

2119 685,20 K¢
2119 685,20 K¢

32 961,60 K¢
32 961,60 K¢

2 152 646,80 K¢

2 152 646,80 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Rodinny dim ¢.p. 532

1. Ocenéni staveb celkem

2. Ocenéni pozemki
2.1. Pozemky

2. Ocenéni pozemkii celkem

Celkem

Rekapitulace vyslednych cen, celkem

1761 526,20 K&
1761 526,20 K¢

32961,60 K¢
32 961,60 K¢

1794 487,80 K¢

1794 487,80 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46:

slovy: JedenmilionsedmsetdevadesatétytitisicCtytfistadevadesat K¢
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3) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v soucasné¢ dob¢ nejlépe ucelené popsana v
publikaci ,,Porovnavaci hodnota nemovitosti* vydana nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbyné&k
Zazvonil.

Vybér porovnatelnych vzorkii:

V nasem konkrétnim piipadé je pouzito realitni inzerce na internetu, kterd ma jiz dnes fadu
nastrojii, pomoci nichz lze velmi dobfe sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich
prezentace. Jednak na vétSin€ serverech je uvadéno datum uvedeni do prodeje, novinky byvaji
zvyraziiovany, c¢asto je upozorfiovano na postupné slevy, jsou avizovany exkluzivity od
totoznych inzerci ve vice kancelafich. Je nutno pocitat i s tim, ze sleva je sjednana az pfi vlastnim
prodeji, takze konecny vysledek v inzerci neni podchycen. ProtoZe vSak tyto cenové zmény jsou
co do mista i ¢asu proménlivé, mél by odhadce vyuzivat internetovych moznosti k sledovani
vztahu mezi nabidkovymi a skutecné dosahovanymi cenami a pouZzije-li jako vzorek nabizenou
nemovitost, pak musi pii adjustaci pfipadny rozdil pfimétené uplatnit, pficemz v ivahu prichazi
pouze snizeni ceny vzorku.

Pfi vybéru vzorkil pro porovnani je potfeba vymezit trzni segmentu trhu coz by mélo zajistit, aby
nemovitosti byly podobné pfedevsim v nasledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro ucastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
pfedmésti, mésto, centrum, region, pii hrani¢i, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazbé na ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi tcastniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specidlni zaméfeni apod.),

- velikosti ve vazb& na pfiméfenost potieb co do rozsahu vyuziti ucastniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti, pro
vEtsi spoleCnosti apod.),

- stavu ve vazbé na operativhi moznosti vyuziti U€astniky trhu (okamzit¢ ¢i podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuzitim, s moznosti dal$iho rozvoje, variabilni a pod.),
- kvality ve vazb&é na zpisob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu k
predstavam jednotlivych ucCastnikt trhu (naptf. podiadné, bézné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

- rozsahu plsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencialnich poptavajicich (lokalni, regionalni,
celostatni, nadnarodni),

- fadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoctovym omezenim poptavajicich a predstavam
nabizejicich (napfiklad 1 mil. K¢, do 3 mil. K¢, do 10 mil K¢ atd)
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1) RD 3+1, Bystrice pod Hostynem, okres Kromeéiiz

Prodej rodinného domu 3+1 se zahradou, dilnou a ktilnou v Bystfici pod Hostynem v ¢asti mésta
Rychlov. Nachazi se v klidné lokalité v blizkosti centra. CP je 2400m2. Dim je zdény, ¢astené
podsklepeny, situovan na jizni stranu. Stfecha sedlova, plechova z casti eternit, s moznosti ptidni
vestavby. Okna kastlova, podlahy- dievéné, parkety, dlazba, koberec. Veskeré IS- vlastni studna,
septik s moznosti pfipojeni na obecni vodovod i kanalizaci. Vytapéni je zde ustfedni plynové.
Dispozi¢né: 1.patro- chodba, koupelna s vanou, samostatné WC, $pajz, kuchyn s elektrickym
sporakem, 2 pokoje, pradelna, schodisté. 2.patro- chodbicka, 1 pokoj, piida. Vyméra pozemku
2 405 m2.

Nabidkova cena: 1.490.000,-K¢

2) RD 6+1 Drevohostice, okres Pierov

" Realitni kancelard

.

------

Prodej fadovy rodinného domu ve velmi klidné ¢tvrti v obci Dievohostice, ul. Sadova, o velikosti
6+1, patrovy, podsklepeny, dvojgaraz, balkony, plastova okna, zahrada o vyméte 330m2, Diim je
napojen na vetejny vodovod, kanalizaci a elektro. Rozvod plynu pfed domem. Suterén -
dvojgaraz, sklep, kotelna, I.NP - obyvaci pokoj, kuchyné, loZnice, pracovna, koupelna, WC,
chodba, 1I.NP - 3 pokoje, chodba, WC. V dom¢ byly provedeny nové rozvody, elektro, vody,
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priprava na kabelové rozvody, nové omitky, parkety v pokojich. Thned k dispozici. Celkova
vymeéra pozemku 450 m2.

Nabidkova cena: 1.745.000,-K¢

3) RD 4+1 Bystrice pod Hostynem, okres Kromériz

Radovy rodinny déim, celopodsklepeny, dispozice 4+1, kolaudovany v roce 2000. Sklep: garaz,
kotelna, dilna , sklad na ovoce a zeleninu. Pfizemi: zadvefi, obyvaci pokoj, jidelna s balkonem,
kuchyn, spiz, WC. Patro: 3 pokoje , koupelna, WC. Podkrovi vhodné pro pldni vestavbu.
Vytapéni tstredni plynové, voda a kanalizace obecni, el. 230/400 V, ohtev vody - plyn. Dim je v
dobrém technickém stavu, ihned k nastéhovani. Za domem zahradka 93 m2, zastavéna plocha
domu 132 m2.Vymeéra pozemku 225 m2.

Nabidkova cena: 1.750.000,-K¢

JednotKky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veli¢iny, jejichZ prostfednictvim se porovnavani provadi. Ve vétsing
ptipadl jsou znamé ceny vzorkl vyjadieny jako dosazené, dohodnuté ¢i navrhované finan¢ni
castky za porovnavané nemovitosti jako za celky, tedy ve formé Kc/ks. Protoze i1 hledana
porovnavaci hodnota posuzovanych nemovitosti je pozadovdna jako cena za celek, je
nejjednodussim feSenim za jednotku porovnani zvolit pravé Ké/celek, resp. K¢/ks, a ptipadné
cenové upravy vzhledem k jednotlivym rozdilnostem, eventudlné kvalitativni hierarchické
uspotadani vzorkd, provadét v téchto jednotkach. Vyhody tohoto zplisobu spocivaji v jeho
transparentnostech, jednoduchosti a snadné srozumitelnosti pro v§echny ucastniky trhu.
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Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, ze jednotlivé diference mezi vybranymi vzorky
a oceniovanym subjektem se snazi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit, najit
smér jejich predpokladané kontribuce a nasledné je vyuzit pro cenové Upravy ve formé srazek a
piirazek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim neznamou porovnéavaci hodnotu
ocenovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny zndmé ceny vzorki, a Gpravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu. Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako
vzajemné prizpisobovani cen, jejich vyrovnavani, sefizovani® ¢i ,,vyladovani, proto v odborné
literatufe je pro tento proces obvykle pouzivan termin adjustace (adjustment).

Adjustace je zalozena na nasledujicich pfedpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, hor$i nei nemovitosti
ocentované, lze predpokladat, ze oceniované nemovitosti maji vys§§i cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, lep$§i nef nemovitosti
oceintované, lze predpoklddat, Ze ocenované nemovitosti maji niZ§i cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

Kladné stranky ocefiovanych nemovitosti:

- moznost parkovani pfed domem na vyhrazeném parkovacim stani

- dobré dochazkova vzdalenost do centra obce

- ¢astecné novostavba rodinného domu, stavba uzivana od roku 2008
- moznost napojeni na kompletni IS

Zaporné stranky ocefiovanych nemovitosti:

- nedokoncena fasada domu, svislé konstrukce provedeny v tl. 30 cm z jiz pouzitého zdiva
- nesoulad skute¢ného stavu stavby se stavem vedeném v katastru nemovitosti

- celkova stagnace realitniho trhu v tomto segmentu

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. rodinny diam, uvedené velikosti, vybaveni,
resp.zjisténému technickému stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych nemovitosti je poptavka
v souladu s nabidkou. Proto s prihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu technickému
stavu, vybaveni a zptisobu vyuziti jsme nazoru, Ze predmét ocenéni je obchodovatelny.

Seznam porovnavanych objekti:

RD 3+1 Bystrice pod Hostynem, okres Kromériz

Vychozi cena (VC): 1490 000,— K¢
Mnozstvi (M): 1,00 celek
Kredukce: 0,85

Cena po redukci (VC): 1 266 500,— K¢
KpolohyZ 1,00

Kvybaveni: 1,00
Kobjektivizaéni . 1, 10
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Kkonstrukce:

Kpozemku:

K technického stavu:
Jednotkova cena (JC):
Vaha (V):

1,00

0,90

1,00

1279 293,- K&
1,0

RD 6+1 Drevohostice, okres Pirerov

Vychozi cena (VC):
Mnozstvi (M):
Kredukce:

Cena po redukci (VC):
Kpolohy:

Kvybaveni:

Kobjektivizaéni:

Kkonstrukee:

Kpozemku:

Ktechnického stavu:
Jednotkova cena (JC):
Vaha (V):

1 745 000, K¢&
1,00 celek

0,85

1483 250, K¢
1,00

1,00

1,10

1,00

0,95

1,00

1419 378,- K&
1,0

RD 4+1 Bystrice pod Hostynem, okres Kromériz

Vychozi cena (VC):
Mnozstvi (M):
Kredukee:

Cena po redukci (VC):
Kpolohy:

Kvybaveni:

Kobjektivizaéni:

Kkonstrukce:

Kpozemku:

K technického stavu:
Jednotkova cena (JC):
Viéha (V):

1 750 000,— K¢&
1,00 celek

0,85

1487 500,— K¢
1,00

1,00

1,10

1,00

0,95

1,00

1423 445,- K¢
1,0

kde JC = (VC / M) XKredukce/ (Kpolohy>< Kvybavenix KobjektivizaeniX KkonstrukceX KpozemkuX Ktechnického

stavu)

Minimalni jednotkové cena za celek:

Primérna jednotkova cena za celek (3(JC x V) /Y V):

Maximalni jednotkova cena za celek:

Stanoveni porovnavaci hodnoty:
Stanovena jednotkova cena za celek:

Mnozstvi:

Porovnavaci hodnota:
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1279 293,- K&
1374 039,- K¢
1423 445,- K&

1 350 000, K¢
x 1,00 celek

=1 350 000,— K¢



C. REKAPITULACE

Obvykla cena (trzni, obecnd) - je to cena aktudlniho trhu, cena zpenézitelna tzn. Cena, za kterou
1ze véc v daném misté a Case prodat nebo koupit. Jedna se o kratkodobou platnost obvyklé ceny v
zavislosti na podminkdch vné€ i uvnitf oceiiovaného systému. Je dana konkrétnim vztahem
nabidky a poptavky.

Odhad trzni hodnoty je proveden na zékladé¢ odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pfi tomto
posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které
nemohou byt postizeny matematickym vypocétem, které¢ vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
hodnotu majetku. Nejvétsi diraz je pfitom kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu
nabidky a poptavky s pfedpokladanym vyhledem na né¢kolik rokt, ddle na vnéjsi i vnitini vlivy,
tj. napt. technicky stav, fyzické opotiebeni, moralni opotiebeni, umisténi lokality, obcanska
vybavenost, demografické podminky, stabilita tzemi ve vztahu k uzemnimu plénu, Zivotni
prostiedi, atd.

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecné poptavka po obdobnych nemovitostech
srovnatelna s nabidkou. Cetnost realizovanych obchodii je na primémé Girovni. V obdobnych
lokalitach je na trhu pomérné Siroka nabidka obdobnych nemovitosti. Z hlediska lukrativnosti
polohy se jedna o polohu primérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v nize uvedenych cenovych
relacich lze predmétnou nemovitost povazovat za primérné obchodovatelnou.

Situaci na trhu s nemovitostmi nejlépe vystihuje hodnota stanoven4 metodou porovnavaci,
a proto v pripadé odhadu obvyklé hodnoty ocefiovanych nemovitosti tuto povazujeme za
obvyklou.

Ceny podle cenového predpisu

Cena objektl 1761 526,— K¢
Cena pozemku 32 962,— K¢
Celkova cena podle cenového predpisu 1794 488, K¢
Cena zjiSténa porovnavacim zpisobem 1 350 000,- K¢
Vécné biremeno 0,— K¢
Ostatni movité véci 0,— K¢
Prava a zavady, které nezaniknou drazbou 0,— K¢
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Obvykla (obecna, trzni) cena predmétu ocenéni podle odborného odhadu ¢ini:

1 350 000,— K¢

Cena slovy: jedenmiliontfistapadesattisic K¢

Znalecky posudek zpracoval: Ing. Ludék Konecny
Oftechova 14
796 04 Prostejov

V Prostéjove dne: 24.4. 2013

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brné ze
dne 13.1.2012, ¢.j.Spr 344/2011 — 34 pro zékladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady se
specializaci nemovitosti, a dale v oboru stavebnictvi, pro odvétvi stavby obytné, stavby
pramyslové.

Znalecky tkon je zapsan pod pof. ¢is. 169-82/2013 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladi uctuji podle pfipojené likvidace na zékladé dokladu ¢is 82/2013

E. SEZNAM PRILOH

Fotodokumentace

Vypis z katastru nemovitosti
Kopie katastralni mapy
Situace - umisténi v obci
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Celni pohled pohled ze zahrady

loZnice pokojv 1.NP

koupelna s WC ve 2. NP koupelna v 1. NP
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schodisté kuchyné

zahrada
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