ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 2803-5/14/2024

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika - odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Struc¢ny popis predmétu znaleckého posudku

O cené pozemki p.¢. 210 a 211, rodinného domu ¢.p. 109 na pozemku p.¢. 210 v ¢asti
obce Brezova, vSe zapsané u Katastrilniho urfadu pro Zlinsky kraj, Katastralni
pracovisté Zlin, na LV ¢. 7 pro kat. izemi Birezova u Zlina, obec Biezova.

Znalec: Ing. Miroslav Kopacek
Jablonova 814
537 01 Chrudim IV
telefon: 608 048 653
e-mail: kopacekmir@gmail.com

Zadavatel: ODOAKER a.s. Pardubice
Pernerova 441
530 02 Pardubice
IC: 26147645

Pocet stran: 14 stran textu a 6 stran piiloh Pocet vyhotoveni: 2
Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 23.2.2024 Vyhotoveno: V Chrudimi 23.2.2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znalecky posudek k urCeni obvyklé (trzni) ceny celého RD ¢p.109 v Biezové, pro ucely
dobrovoln¢ drazby.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Zjisténi ceny nemovitosti dle cenového predpisu a stanoveni trzni ceny nemovitosti (dobrovolna
drazba).

1.3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka byla provedena dne 31.1.2023 za ptitomnosti objednatele odhadu (pouze vnéjsi).

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce p¥i vybéru zdroja dat

Znalec ocenuje nemovitost a jeji prislusenstvi a jednotliva prava a zavady s nemovitosti spojené
obvyklou cenou podle zvlastniho predpisu — dale odkaz na §2 odst.1 zadkona
¢.151/1997 Sb.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- vypis z katastru nemovitosti - Kat. afad pro Zlinsky kraj, Katastralni pracovisté Zlin, LV €. 7 - k.0.
Bfezova u Zlina, vyhotoveny dne 16.2.2024

- snimek katastr. mapy (nahlizeni do KN)

- vypis udajii z KN - nahlizeni do KN, ze dne 2.2.2024

- znalecky posudek €. 16775-1417/2022 : urceni obvyklé ceny pro exekucni fizeni, ze dne 8.7.2022,

vyhotoveny XP Servis s.r.0., Manesova 1374, Praha

- informace a udaje sdélené objednatelem posudku - spoluvlastnikem nemovitosti

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Na LV bylo uvedeno zéastavni pravo z rozhodnuti spravniho orgénu (pro OSSZ) a exekutorské
zastavni pravo (bude vypotfddano spoluvlastnikem). tyto vécnd prava jiz byla vypofadana a
zruSena, nové soucasné LV je bez jakéhokoliv omezeni. Ocenéni je provedeno pro predmét
ocenéni jako volny, neobsazeny, nepronajaty.

Znalci nebyl umoznén vstup do objektu, znalecky posudek je vypracovan na zikladé vnéjsi
obhlidky a vSech dostupnych dokumentt (starsi znalecky posudek).

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni
V §2 odst.1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku je tzv. obvykld cena definovana
nasledujicim zptsobem:

(1) Pokud tento zékon nestanovi jiny zptisob ocefiovani, ocefiuji se majetek a sluzba obvyklou cenou

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejného poptipadé 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 nepromitaji vlivy mimofaddnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji



napiiklad stav tisn¢ 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 vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urc¢i se ze sjednanych
cen porovnanim.

(3) V odivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocenuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji
na trzni hodnotu vliv. Diivody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro tcely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢éstka, za kterou by mély 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
tohoto zadkona rozumi, ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto ur¢eni museji byt z ocenéni zejmé, jejich
pouziti, v€etné pouzitych udajii, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, ucelu
ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny a
trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

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

Cena zjisténa - (tzv. ,,administrativni cena®) - jedna se o cenu urcenou dle platného

ocenovaciho predpisu ke dni 1.1.2024, dle platné vyhlasky Ministerstva financi Ceské

republiky ¢. 337/2022 Sb., kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani
majetku (ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpisu.

Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovnavaci, srovnavaci, komparativni metodou) - v principu se jedna
o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno uskutecnénych prodeji
nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou. Nepfedpoklada se, Ze s ohledem na
stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typli nemovitosti, ze uskute¢néné prodeje a
vyhodnocované prodeje by nemély byt stars$i nez 6 mésicii. To proto, ze se predpoklada, ze za delsi dobu
udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.

Srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim tidaji z denniho i
odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi
kancelafemi a spravci nemovitosti.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi zpracovani dat
1. Nejprve je provedeno ocenéni podle ocefiovaciho piredpisu (zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku, a provadéci vyhlaska ¢. 434/2023 Sb.

ProtoZe nebyl znalci umoznén vstup do nemovitosti, je tato cena zjiSténa v ramci dostupnych
informaci a zaméfeni zjednoduSena. S ohledem na nemoznost podrobného a kompletniho
zaméieni pfedmétu ocenéni, jsou nékteré rozmery prevzaty ze satelitnich fotosnimkt a ke stanoveni
cen kromé vlastniho ohledéni je pouzity i znalecky posudek pro exekuci z r. 2022.

Touto metodou je tedy ocenéna pouze stavba hlavni a pozemky. S ohledem na ucel ocenéni nejsou
dle platné vyhlasky ocenény piipadné vedlejsi stavby (garaze, klilny, studny, trvalé porosty), nebot’
cena zjisténa ma pouze pomocny indikac¢ni charakter (pokud jsou tyto polozky popsany v odstavci 5.
casti ,,Nalez* tohoto znaleckého posudku jsou zahrnuty do obvyklé ceny jako piislusSenstvi k véci
hlavni.



2. Ocenéni vécnou hodnotou (¢asovou cenou) - zjisti se naklady na pofizeni staveb

v soucasné cenové Urovni (snizené o pfiméfené opotiebeni vzhledem ke stafi, stavu

a predpokladané zbyvajici Zivotnosti) plus cena pozemki. Vzhledem k tomu, Ze vyhlaska ¢.
434/2023 Sb. pouziva koeficienty zmény cen staveb, jez pfiméfené upravuji zakladni cenovou
uroven 1994 na uroven soucasnou, pouzije se zpravidla cena zjisténa podle této vyhlasky, bez
koeficientu prodejnosti.

3. Ocenéni vynosovou hodnotou, které je cCist¢ ekonomickym posouzenim, nezavislym na
nakladech na pofizeni nemovitosti. Na zaklad¢ Cistého redlné¢ dosazitelného ndjemného z
nemovitosti v daném miste a ase, se zvazenim jeho vyvoje do budoucnosti, se vypocte soucet vSech
piedpokladanych budoucich pfijmti z nemovitosti, oduro¢enych (diskontovanych) na soucasnou
hodnotu. Vysledek reprezentuje Castku, kterou by bylo tfeba ulozit do penézniho tustavu, aby
budouci vynosy v jednotlivych letech byly stejné, jako pfedpokladané Cisté piijmy z nemovitosti.
(V tomto pripadeé neprovadeno.)

4. Ocenéni porovnavacim zpisobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych prodeji
obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na ocefiovanou nemovitost.

5. Odhad trzni ceny metodou vaZeného pruméru - vazeny aritmeticky pramér z
hodnoty vynosové a ceny ¢asové. Pii pievazujici cené Casové se klade vétsi vaha na
hodnotu vynosovou.

(V tomto pripade neprovadeno.)

6. Zavéreény odborny odhad trzni ceny podle odborné tivahy znalce, na zaklad¢ zvazeni vSech
okolnosti a vySe vypoctenych cen.

Na zavér uvadim, ze uroven obvyklych (dle soucasné terminologie trznich) cen nemovitosti je
prumérem z dosaZenych cen za véci srovnatelného druhu, stafi, svych vlastnosti aj. NejlepSim
zpusobem je stanoveni obvyklé ceny na zaklad¢€ porovnani s uz uskute¢nénymi prodeji obdobnych
nemovitosti a to v daném ¢ase a daném misté tj. porovndvaci metodou.

Vlastni trini cena se tvoFi na trhu aZ s uskutecnénym prodejem. Pied timto prodejem, resp. koupi
neni zndma jeji piesnd vySe. Z téchto ditvodii a 7 povahy obvyklé/trini ceny plyne, Ze obvyklou
cenu nelze dopiedu uplné presné a jednoznacné vypocitat ani stanovit, nybrZ vidy pouze vice nebo
méné presnéji odhadnout. V pripadé stanoveni trini ceny se tedy vidy jedna jen o odborny odhad,
nikoliv o piesnou Castku.

3.2. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nazev predmétu ocenéni: dim, pozemky, ptisluSenstvi
Adresa pfedmétu ocenéni: Btezova ¢p.109
763 15 Biezova
LV: 7
Kraj: Zlinsky
Okres: Zlin
Obec: Biezova
Katastralni uzemi: Bfezova u Zlina
Pocet obyvatel: 515

Z4kladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 4 541,00 K&/m®

Koeficienty obce

Nizev koeficientu ¢ Pi

OL1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel - 515 obyvatel \V4 0,65
02. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce - Obec u Slusovic v 0,60
0O3. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného iizemi vyjmenovane IV 1,01

obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 (mimo Prahu a Brna) v nejkratSim

-4 -



vymezeném useku silnice do 10 km vcetné€ - cac 8 km od Zlina

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, kanalizace | 1,00
a plyn - IS v obci veskeré

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zelezni¢ni zastavka, nebo i 0,90
autobusova zastavka - Pouze autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby V 0,85

— zakladni sortiment) - V obci pouze restaurace, sprtovni zatizend,
matetska Skolka, obchod potravin aj.

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv * O;1* 0, * O3 * O4 * Os * Og = 1 368,00 K&/m?

Vlastnické a evidencni udaje

Dle LV ¢. 7 pro kat.uzemi Biezova u Zlina:
BV projekt 1 druzstvo, Pernerova 441, Pardubice (IC 27525741) -1/2
Holik Zdengk (860530/4543), Biezova 109 -1/2

Dokumentace a skutecnost

Jedna se o pfizemni, Castecné podsklepeny rodinny dim s vyuzitym podkrovim a plidou pod
sedlovou stfechou. Samostatné stojici rodinny dim se nachdzi v zastavéné, okrajové Casti obce
Bfezova, na adrese: Biezova ¢p.109, PSC 76315, okr. Zlin. Parkovani je mozné na vlastnim
pozemku a garazi v dom¢. Pozemky lezi v mirné sklonitém terénu, tvoii jednotny funkcni celek s
pfistupem po vefejné zpevnéné komunikaci na pozemku p.¢. 200 - ostatni plocha- ostatni
komunikace, ktery je ve vlastnictvi Obce Biezova. Dle informaci CSU v obci Bfezova je mozné
napojeni na tyto inzenyrské sité: elektro, hloubkova kanalizace, obecni vodovod, plynové vedeni.

Samostatna katastralni obec Bfezova lezi 6,5 km severozapadné od mésta Vizovic v nadmoiské
vysce 348 m. Je rozlozena na pozvolném svazitém terénu pod jiznimi vybézky Hostynskych vrchii a
severnimi svaznicemi Vizovické vrchoviny, t€sn€ v udoli pod ptfehradni nadrzi SluSovice. Soucasné
okoli je prevazné zemédelského charakteru, uzptisobené pro pastevni chov skotu. V obci existuji

v

rizné spolky, z nichZ nejaktivnéjsi jsou TJ Sokol a Sbor dobrovolnych hasict.

Dim je postaven v jizni Casti obce, u mistni ucelové asfaltové komunikace, kterd konci u
poslednich rodinnych domii. V obci je pouze omezena obCanska vybavenost (obecni ufad,
restaur.zafizeni, prodejna potravin, matef'ské Skola, sprtovni zafizeni - hiisté, aj.)

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o zdény dim se sedlovym/valbovym krovem. Plivodni stafi objektu je dle dostupnych
podkladovych materiald z 1.1963. V pribéhu své celkové Zivotnosti objekt neprochazel
rekonstrukcemi a modernizacemi prvki kratkodobych Zivotnosti, dle zjisténi pouze v podkrovi
probéhla vyména podlah. . Celkovy technicky stav a Udrzbu lze ke dni ocenéni uvaZovat jako
stavba s minimalné¢ provaddénou udrzbou (pfedpoklad provedeni menSich stavebnich Uprav).
Podrobny technicky popis a vnitini vybaveni objekttl je patrné z ocenéni.

Dispozi¢né je dim velikosti 4+2. V domé se nachazi predsin o vymeéte 4,51 m2, koupelna o vyméte
4,50 m2, loznice o vymeéie 11,22 m2, obyvaci pokoj o vyméte 22,57 m2, kuchyné o vymeéte 14,83
m2, spiz o vyméte 1,10 m2, chodba o vyméte 6,00 m2, Satna o vyméie 6,77 m2, schodisté o vymeéte
9,89 m2, kuchyné o vymeéte 9,85 m2, spiz o vymeéte 3,96 m2, obyvaci pokoj o vyméte 16,40 m2,
Satna o vyméte 10,40 m2, koupelna o vyméte 5,20 m2, loZnice o vymeéte 13,05 m2, ptida o vyméie
64,00 m2, sklep o vymeéte 19,85 m2, gardz o vymeéte 26,79 m2.

Podlahové plocha ¢ini 140,25 m2. Podlahova plocha v¢. pfislusenstvi ¢ini 250,89 m2.

3.3. Obsah

1. Dim ¢.p.109
2. Pozemky



4. POSUDEK

4.1. Ocenéni cenou zjisténou

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 vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢.
457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sb. a ¢. 434/2023 Sb.,
kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Néazev znaku ¢. P
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez nabidka Il 0,05
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucésti je stavba V 0,00

(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 tizemi I 0,00

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu - spoluvlastnické podily budou I 0,00
vyporadany

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva 1 0,00

6. Povodnové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi vyjmenované obce nebo  V 1,02

oblasti v tab. €. 1 pfilohy ¢. 2 (kromé Prahy a Brna) v nejkrat§im vymezeném
useku silnice do 10 km vcetné

9. Obcanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby — zékladni 111 0,90
sortiment) nebo zadna

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou €.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu It =Pg*P;*Pg*Py* (1 + > P;)=0,868

i=1

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

Index trhu It =Ps*P7*Pg*Pg* (1L + >, Pj)=1,050
i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 obyvatel
veetné
Nazev znaku C. Pi
I
I

1. Druh a u¢el uZziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku 1,01

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: Reziden¢ni zastavba 0,03

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce I 0,00

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

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré VI 0,00

parkovaci moZnosti



7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — $patna dostupnost |l -0,01
centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti komeréniho 11 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 1| 0,00

10. Nezaméstnanost: Prumérna nezameéstnanost 1 0,00

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

11
Index polohy lp=P1*(1+> Pj)=1,030

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

Koeficient pp = I+ * 1p = 0,894
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ip = 1,082

1. DUm ¢€.p.109

Zaklady domu jsou betonové izolované, objekt je cihlové konstrukce, stény maji tloustku 45 cm,
stropy jsou Zelezobetonové monolitické. Stecha je sedlova, stfeSni krytinu tvoii palena taSka a
klempiiské prvky jsou plechové. Vnéjsi omitky jsou tvofeny bfizolitem (zatepleni plasté neni
provedeno). Vnitini omitky jsou vapenocementové. Okna jsou dievéna Spaletova bez zaluzii, na
schodisti jsou luxfery. Orientace obytnych prostor je na severovychod a severozapad. Koupelny
disponuji klasickou vanou a WC je vybaveno klasickou toaletou. Jsou zde pouZity tyto dvefe:
drevéné plné, dievéné prosklené, maji ocelové zarubné a vehodové dveie jsou dievéné. V kuchynich
je instalovéna kuchynska linka bez vestavénych spotiebici. V obytnych mistnostech je podlaha
feSena: laminatova plovouci podlaha, vlysky, koberce, kuchyné ma na podlaze lino, v koupelné jsou
podlahy tvofeny keramickou dlaZzbou a v chodbé je polozeno lino. Ostatni mistnosti maji na podlaze
cementovy poter.

V domé je zavedena elektfina o napéti 230V a 400V, objekt je pfipojen na vodovodni fad, zemni
plyn je zaveden, odpady jsou svedeny do obecni kanalizace. Re$eni vytapéni v domé: domovni
kotelna, kotel na tuh4 paliva a topnd télesa tvofi ¢lankové radiatory. Ohtev vody zajistuje plynovy
bojler.

Objekt z r. 1963 ma zastaralé stény, stiechu s krytinou, okna, podlahy, vybaveni, instala¢ni
rozvody. Rodinny diim je v ptivodnim stavu, vykazoval zndmky mirné zanedbané udrzby, jeho stav
je hodnocen jako stav pied rekonstrukei.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Zlinsky kraj, obec do 2 000 obyvatel

Stati stavby: 80 let

Zakladni cena ZC (ptiloha &. 24): 3008,- K&/m®

Zastavéné plochy a vysky podlazi

1.PP: = 56,00 m*
1.NP: 9,0*9,80+3,0*7,40 = 110,40 m*
Podkrovi: 9,0%9,8 = 88,20 m’
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1.PP: 56,00 m” 2,50 m

1.NP: 110,40 m?* 2,60 m

Podkrovi: 88,20 m? 2,50m



Obestavény prostor

1.PP: (56,0)*(2,50) = 140,00 m®
1.NP: (9,0*9,80+3,0*7,40)*(2,60) = 287,04 m°
Podkrovi: (9,0%9,8)*(1,0+1,60/2) = 158,76 m°
ZatteSeni: (9,00%9,80)*(1,5/2)+(3,00*7,40)*(0,5/2) = 71,70 m®
Obestaveény prostor - celkem: = 657,50 m*
PodlaZnost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 110,40 m?
Zastaveénd plocha vSech podlazi: P = 254,60 m*
Podlaznost: ZP/Z7ZP1=231
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - podsklepeny - se Sikmou nebo strmou stfechou Il typ C
1. Druh stavby: samostatny rodinny dim I 0,00
2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo I 0,00
3. Tloustka obvod. stén: 45 cm I 0,00
4. Podlaznost: hodnota vétsi nez 2 I 0,02
5. Napojeni na sité (pfipojky): ptipojka elektro, voda, kanalizace a plyn \Y 0,08
nebo propan butan
6. Zpusob vytapéni stavby: ustfedni, etazové, dalkoveé Il 0,00
7. ZaKl. prislusenstvi v RD: ipIné - standardni provedeni Il 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalsiho vybaveni I 0,00
9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni Il 0,00
10. Vedlejsi stavby tvofici ptislusenstvi k RD: bez vedlejsich staveb nebo 1l 0,00
jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem I 0,01
12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I 0,00
13. Stavebné - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou — I 0,85

(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich tprav)

Koeficient pro staii 80 let:
s=1-0,005* 80 = 0,600
12
Index vybaveni Iy =(1+ > Vi) *Vi3*0,600 =0,566

=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 1,050
Index polohy pozemku Ip = 1,030

Ocenéni
Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 3 008,- K&/m® * 0,566 = 1 702,53 K&/m®
CSp = OP * ZCU * It * 1, = 657,50 m® * 1 702,53 K&m®> * 1,050 * 1,030=1 210 645,67 K&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 1210 645,67 K¢

2. Pozemky

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,050 Index polohy pozemku Ip = 1,030



Index omezujicich vlivi pozemku

Nazev znaku ¢. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZziti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - ostatni 1V 0,00
orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky Il 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a ochranné pasmo | 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivu - bez dalSich vliva 1 0,00
6
Index omezujicich vliva lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * Io * Ip = 1,050 * 1,000 * 1,030 = 1,082

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zatfidéni Z[agc /lilez‘]la Index  Koef. lpr(ré' /‘;Sg]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 1 368,- 1,082 1 480,18
. Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev Kslo ) [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a nadvori 210 123 1480,18 182 062,14
§ 4 odst. 1 Zahrada 211 795 1480,18 1176 743,10
Stavebni pozemky — celkem 918 1 358 805,24

Pozemky - zji$téna cena celkem 1 358 805,24 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat
Rekapitulace vyslednych zjisténych cen (dle vyhl.)

1. Dim ¢.p.109 1210 646,- K¢

2. Pozemky 1 358 805,- K¢
Vysledna zjisténa cena - celkem: 2 569 451,- K¢
Vysledna zjiSténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 2 569 450,- K¢é

slovy: DvamilionypétsetSedesatdevéttisicctyfistapadesat K¢



5. Stanovisko Kk trZni cené

Cena trzni /obvykld/ je vztaZzena ke srovnavaci hodnoté, srovnavaci hodnota byla urcena dle udajt
realitnich kancelafi, vlastni zkuSenosti pfi realizace prodejli nemovitosti, realitni inzerce, za
obvyklych podminek, v daném mist¢ a ¢ase. Uvazuji se naklady na nutné opravy a udrzbu.

Ceny porovnavacich nemovitosti z realitni inzerce jsou snizeny o 10-20 %, vzhledem k tomu, ze
skutecné prodejni jsou v praxi obvykle nizs$i nez ceny inzerované (sniZovani cen, prodej vcetné
vybaveni a zafizeni, provize RK).

Cena vécna (zjisténa dle vyhl. bez koef. prodejnosti) a stanoveni vynosové ceny z prondjmu ploch
domu neni trzni cena objektivni. Z téchto diivodi se uvazuje jako cena trzni preferovana srovnavaci
hodnota.

Srovnavaci hodnota:

Srovnani se provadi vyhodnocenim cen nedavno uskute¢nénych prodeji nemovitosti srovnatelnych
svym charakterem, velikosti a lokalitou. S ohledem na pohyb cen by vyhodnocené prodeje nemély
byt starSi nez 1 rok. Toto srovnani se provadi na zéklad€ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti,
vyhodnocenim udaji z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, konzultacemi s
realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti, databaze ziskané prostfednictvim internetu.

Po nemovitostech uvedeného typu, tj. rodinny diim, dokonceny, uvedené velikosti, vybaveni, resp.
zjisténému technickému stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych nemovitosti poptavka je
srovnatelna s nabidkou, pfipadné ji prevySuje (u nemovitosti v dobrém technickém stavu, bez
pravnich vad). Proto s pfihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu technickému stavu, vybaveni
a zpusobu vyuziti, pfedpokladam, ze oceiiovana nemovitost je dobie obchodovatelna. Trh byl
zkouman v rozsahu okresu Zlin, kde aktudlné existuje realitni nabidka pro Biezovou a okoli do
5-10 km cca 40 rodinnych domu k prodeji.

Mistopis a umisténi domu:

Obec Biezova lezi 6,5 km severozapadné od mésta Vizovic a 10 km od Zlina, v nadmoiské vySce
348 m. Je rozlozena na pozvolném svazitém terénu pod jiznimi vybézky Hostynskych vrchii a
severnimi svaznicemi Vizovické vrchoviny, tésné v tidoli pod piehradni nadrzi SluSovice. Soucasné
okoli je pfevazné zemédélského charakteru. Podminky Zivotniho prosttedi jsou zde velmi piiznivé,
vcetn€ zaméstnanosti.

Z hlediska prodejnosti se jedna o dobrou nemovitost.

Silné stranky:

- vyhledavana lokalita vhodna k bydleni (v dosahu vodni plochy, lesy, rekreacni vyuziti, aj.)
- poloha v klidné okrajové ¢asti obce, s blizkou dostupnosti do Zlina, Vizovic

- dostatecné velky ¢astecné oploceny pozemek u domu
- vyuziti nemovitosti je v souladu s izemnim planem obce (zastavba rod. domi)

Slabé stranky:
- stavba v téméf pivodnim provedeni a stavu (bez zatepleni)
- mala obcanska vybavenost v obci

Zjisténé srovnavané nemovitosti obchodovatelné v daném case a podobné lokalit¢ jsou
obchodovatelné za cenu kolem 23-28 tis. K&/m2, tj. 4,2-4,5 mil. K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny
Vypocet porovnavaci hodnoty

Zde odhadovany RD s velkym pozemkem, samostatné stojici, s IPP a 1 NP a podkrovim,
s minimalni rekonstrukci (modernizaci).
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Vypocet porovnavaci hodnoty

Pro vypocet uvazovany koeficienty vztazené k oceniované nemovitosti a srovnatelnym
nemovitostem (jevi-li se v daném kritériu ocefiovana nemovitost cenové lep$i nez srovnavana
nemovitost, je koeficient vétsi nez 1, jevi-li se horsi, je mens$i nez 1, u pozemki s podstatné vetsi
vymeérou se zpravidla postupuje opacné):

Definice koeficientd pouzitych pro srovnani

K |Nazev koeficientu

K1 |Redukce pramene ceny
K2 |Lokalita

K3 |velikost objektu

K4 |Provedenia vybaveni
K5 |celkovy stav

K6 |Vliv pozemku

K7 |Uvaha zpracovatele ocenéni

K8 |Energetickd ndroénost budovy

SC — soucasna (nabidkova cena srovnavané nemovitosti — zékladni jednotkové cena K¢&/m?2)
TC- trzni cena ocenované nemovitosti (K¢/m?2)

TC= SC*(K1*K2*K3*K4*K5*K6*K7*K8)

Vypocet vécné hodnoty hlavni stavby

Seznam podlazi

Nazev podlazi Zastavéna plocha Zapocitatelna plocha podlaZi
1.PP 56,00 m?2 23,32 m2
1.NP 110,40 m2 81,39 m2
2.NP 88,20 m? 58,86 m?
Celkem zapocitatelna plocha 163,57m?

Vycet mistnosti

Nazev podlazi

Nazev mistnosti Podlahova plocha Koeficient Zapoditatelna plocha
1.PP

sklep 19,85 m? 0,50 9,93m2

garaz 26,79 m? 0,50 13,40m?
1.PP - celkem 46,64 m? 23,32 m?
1.NP

byt 81,39 m2 1,00 81,39m?
1.NP - celkem 81,39 m? 81,39 m?
2.NP

byt 58,86 m2 1,00 58,86m?
2.NP - celkem 58,86 m? 58,86 m?
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Lokalita Zapocitate Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficien Upravena cena

Ina plocha cena cena tcelkovy
Popis stavby a pozemku / Zdivodnéni koeficientu K. Foto
m? m? Ké K¢/m? K. K¢/m?
Ocenovana nemovita véc
Biezova 163,57 918 2NP, 1PP

RD samostatny

Srovnavané nemovité véci

Horni dédina, 135,00 400 1NP 4660000 34519 0,82 28 306
Zlin - Piluky

Rodinny diim 135 m2, pozemek 400 m2, Dim ve vyhledavané lokalité mésta
Zlina, mistni c¢asti Ptiluky. Jedna se o star$i rodinny diim, ktery se sklada z
puvodni vystavby. V 80. letech byl zvétSen o dveé mistnosti, obyvaci pokoj a
loznici. Dim je o dispozici 5+1 s ptedzahradkou a prostornym dvorem. Ve
dvote je garaz, kterd je propojena pruchozi chodbou do ulice a vstupem na
pidu. Z ulice vstoupime hlavnimi dvefmi do verandy, odtud se dostaneme do
kuchyné¢, obyvaciho pokoje a loznice. Z kuchyné¢ dale vstoupime do koupelny
a komory, kde je umisténa pracka a bojler. Z vstupni chodby se dostaneme do
mistnosti, ktera by mohla slouzit jako Satna, je zde umistén plynovy kotel. Za
touto mistnosti je posledni, prostorny pokoj. Dim je napojen na veskeré IS. Po
celou dobu prochazel upravami, rekonstrukcemi. Pozemek je o celkové
vymeéte 400 m2.

Pozn.: lepsi lokalita v okrajové casti Zlina, lepsi technicky stav, mensi
pozemek.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - snizeni - koeficient 0,95; Lokalita -
mirné lepsi - koeficient 0,98; Velikost objektu - mirné mensi - koeficient 0,98;
Provedeni a vybaveni - lepsi - koeficient 0,95; Celkovy stav - lepsi - koeficient
0,95; Vliv pozemku - mensi - koeficient 1,05; Uvaha zpracovatele ocenéni -
mirné lepsi - koeficient 0,95; Energeticka naro¢nost budovy - neuvedeno -
koeficient 1,00;

Zadvetice-Rakov 150,00 941 1.NP 3800000 25333 1,00 25333
a, okres Zlin

Rodinny dim 150 m2, pozemek 941 m2, Rodinny dim v klidné ¢asti obce
Rakova. Jednd se o jednopodlazni dim s moznosti vybudovat obytné
podkrovi. Na domé je zapocatd rekonstrukce. Vnitini ¢ast domu je komplet
vybourana a nachystana na dod¢lani dle vlastnich predstav. Stiecha je stara 10
let a okna s fasadou se dé€laly pted 5ti lety. Dim je napojen na obecni vodovod
a k dispozici je i studna. K domu ndlezi prostorna zahrada s hospodatskou
budovou a mensi sklep.

Pozn.: podobnd lokalita, interiéry kompletné vybourané, diim ptizemni pred
rekonstrukci, podobna velikost pozemku, navic vedlejsi hospodaiska stavba

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - snizeni - koeficient 0,95; Lokalita -
podobna-lepsi - koeficient 0,99; Velikost objektu - podobna - koeficient 1,00;
Provedeni a vybaveni - horsi - pfed rekonstr. - koeficient 1,03; Celkovy stav -
horsi - koeficient 1,02; Vliv pozemku - podobny - koeficient 1,00; Uvaha
zpracovatele ocenéni - mirn€ horsi - koeficient 1,01; Energeticka narocnost
budovy - neuvedeno - koeficient 1,00;
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ul. Zahradecka, 113,00 446 1.PP,1INP 3200 000 28 319 0,90
Lede¢ nad
Sazavou

Rodinny dim 113 m2, pozemek 446 m2, Rodinny dim o velikosti 4+1 s
piislusenstvim a garazi na pozemcich o celkové rozloze 446m,

Jde o koncovy, fadovy diim s jednim ¢astecnym podzemnim podlazim, jednim
nadzemnim podlazim a sedlovou stiechou bez vyuzitého podkrovi. V
podzemnim podlazi je situovana garaz, piedsin a schodisté do 1.NP, kde jsou
Ctyfi plnohodnotné pokoje, kuchyné, propojovaci chodba, koupelna se
sprchovym koutem, samostatné WC, spiz a dalsi samostatnou
pracovné/technickou mistnost.

Stari domu je 53 let. V roce 2008 byla provedena vymeéna vstupnich dvefti a
oken, v pribshu 2013 &asteéna obména rozvodia UT a radiatord, ve 2018
¢astecn¢ nové povrchy podlah. Novy plynovy kotel byl instalovan v roce 2020
(revize 11/2023). Dim je pfipojen k obecni kanalizaci, vodovodnimu fadu,
elektfina 230/400V. Technicky stav domu je dobry.

Dojezdova doba do centra mésta Zlina je 15 minut. V obci je matetska a
zakladni skola (1.-4. tfida), prodejna potravin, knihovna, restaurace i pizzerie,
htiste détské, fotbalové i s umelym povrchem.

Pozn.: podobna /nedalekd lokalita, pozemek mens$i, dim s lepSim
techn.stavem.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - snizeni - koeficient 0,95; Lokalita -
podobna - koeficient 1,00; Velikost objektu - mensi - koeficient 0,98;
Provedeni a vybaveni - mirn¢ lepsi - koeficient 0,98; Celkovy stav - mirné
lepsi - koeficient 0,97; Vliv pozemku - podstatné mensi - koeficient 1,05;
Uvaha zpracovatele ocenéni - mirné lepsi - koeficient 0,97; Energeticka
naro¢nost budovy - neuvedeno - koeficient 1,00;

25 487

Variacni koeficient pred upravami: 13,02 % Variacni koeficient po upravach:

5,18 %

Zapocitatelna plocha 163,57 m?

Minimalni jednotkova 25 333 K&/m? Minimalni cena:
cena:

Primérna jednotkova 26 375 K&/m? Primérna cena:
cena:

Maximalni jednotkova 28 306 K&/m? Maximalni cena:
cena:

Stanovena jednotkova 26 400 KE/m2  Porovnavaci hodnota:
cena:

4143 719 K¢

4314 159 K¢

4 630 012 K¢

4 318 248 K¢

Cena trzni

Ke stanoveni trzni ceny byla pouzita pouze srovnavaci metoda (vynosova hodnota zde

neprikaznad).

Trzni cena celé nemovitosti dle srovnavaci metody (bez zavad) je po zaokr. ........ 4 300 000,- K¢

Odhadovana obvykla (trZni) cena je realizovatelna na 6-ti mesi¢ni zprostiedkovatelskou smlouvu, se

zohlednénim soucasné situace trhu a pro srovnatelné nemovitosti.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Znalecky posudek k urceni obvyklé (trzni) ceny celého RD ¢p.109 v Biezové, pro ucely
dobrovolné drazby.

TrZni cena celé nemovitosti dle LV ¢&.7 k.4. Bfezova u Zlina ...... 4 300 000,- K¢
(slovy:ctyrimilionytristatisic Kc)

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim ptedsedy Krajského soudu v
Hradci Kralové ze dne 21.6.1988 ¢.j. Spr. 207/88 pro zékladni obor ekonomika - odvétvi ceny a
odhady nemovitosti, zapsany v seznamu znalct a tlumo¢nikll vedeném Krajskym soudem v Hradci
Kralové.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkti pod potadovym ¢éislem 2803-5/14/2024.

Odména nebo nahrada nakladi
Odmeéna byla sjednana dle vyhl. 504/2020 Sb. v platném znéni.
Znale¢né Gctuji dokladem ¢. 2803-5/14/2024.

V Chrudimi 23.2.2024

Ing. Miroslav Kopacek
Jabloniova 814
537 01 Chrudim IV

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Fotodokumerntace 1
Vypis z katastru nemovitosti - LV €. 7 2
Snimek katastralni mapy 1
Situaéni mapy 2
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Fotodokumentace (5.11.2020, 31.1.2023)

Kuchyn 1.NP Koupelna 1.NP

1.NP

Podkrovi

-15 -



