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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znalecky posudek k urceni obvyklé (trzni) ceny RD ¢&p. 27 v Osicanech, okr. Prostéjov, vcetné
pozemk p.C. st.59 a p.C. 1299, pro ucely dobrovolné drazby.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Zjisténi ceny nemovitosti dle cenového predpisu a stanoveni trzni ceny nemovitosti.

1.3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 6.10.2023 za pfitomnosti objednatele odhadu.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdroji dat

Znalec ocenuje nemovitost a jeji prislusenstvi a jednotliva prdava 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. ufad pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Prost&jov, LV
¢. 114 - k.. Osicany, vyhotoveny dne 21.9.2023

- snimek katastr. mapy (nahlizeni do KN)

- vypis udajii z KN - nahlizeni do KN, ze dne 14.11.2023

- znalecky posudek ¢. 6491-94/2021: urceni obvyklé ceny jako podklad pro drazbu, ze dne
10.9.2021, vyhotoveny Ing. Jaroslavem Fojth (Bilavsko 31, Bystfice p.Hostynem)

- informace a udaje sdélené objednatelem posudku a spoluvlastnikem nemovitosti

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Na LV neuvedeny zadna vécna prava, ocenéni je provedeno jako objekt volny, neobsazeny,
nepronajaty.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

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

(1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zptsob ocefiovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou
(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich
stejného popiipadé¢ 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 mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se
rozumé¢ji naptiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a
urci se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odtvodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceniuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni piedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.



(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢éstka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sméneény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodévajicim, a
to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovan¢, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zadny zvlastni vzdjemny vztah a jednaji vzajemn¢ nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pifi tomto urceni museji byt z ocenéni ziejmé,
jejich pouziti, v¢etné pouzitych udaji, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu piedmétu ocenéni,
ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouzity tyto ocennovaci metody a pristupy:

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

ocenovaciho ptedpisu ke dni 1.1.2023, 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 pozd¢jsich predpisti.

(pozn.: provedena zjednodusSené, jako podklad pro trzni cenu)

Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovnavaci, srovnavaci, komparativni metodou) - v principu se
jednd o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno uskutecnénych
prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou. Neptedpoklada se, ze s
ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typti nemovitosti, ze uskutecnéné
prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt starsi nez 6 mésict. To proto, Ze se piedpoklada, ze
za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.

Srovnani se provadi na zaklad€ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udaji z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelari, 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 piedpisu (zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku, a provadéci vyhlaska ¢. 337/2022 Sb.

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

2. Ocenéni vécnou hodnotou (¢asovou cenou) - zjisti se naklady na potizeni staveb v soucasné
cenove urovni (sniZené o piimétrené opotiebeni vzhledem ke stafi, stavu a predpokladané zbyvajici
zivotnosti) plus cena pozemkil. Vzhledem k tomu, Ze vyhlaska ¢. 337/2022 Sb. pouzivé koeficienty
zmény cen staveb, jez pfiméfené upravuji zdkladni cenovou uroven 1994 na troven soucasnou,
pouzije se zpravidla cena zji§téna podle této vyhlasky, bez koeficientu prodejnosti.

3. Ocenéni vynosovou hodnotou, kter¢ je ¢isté¢ ekonomickym posouzenim, nezdvislym na
nakladech na pofizeni nemovitosti. Na zaklad¢ Cistého redln€ dosaZzitelného najemného

Z nemovitosti v daném misté a Case, se zvaZzenim jeho vyvoje do budoucnosti, se vypocte soucet
vSech ptedpokladanych budoucich pfijmil z nemovitosti, odiro¢enych (diskontovanych) na
soucasnou hodnotu. Vysledek reprezentuje ¢astku, kterou by bylo tfeba ulozit do penézniho tstavu,
aby budouci vynosy v jednotlivych letech byly stejné, jako predpokladané Cisté piijmy

Z nemovitosti.

(V tomto pripadé neprovadeno.)

4. Ocenéni porovnavacim zpuisobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych prodeji
obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na oceniovanou nemovitost.
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5. Odhad trZzni ceny metodou vaZeného priméru - vazeny aritmeticky pramér z hodnoty
vynosové a ceny ¢asové. Pii pfevazujici cené ¢asove se klade vétsi vaha na hodnotu vynosovou.
(V tomto pripadeé neprovadeno.)

6. Zavérecny odborny odhad trzni ceny podle odborné tivahy znalce, na zéklad¢ zvazeni vsech
okolnosti a vySe vypoctenych cen.

Na zavér uvadim, ze troven obvyklych (dle soucasné terminologie trznich) cen nemovitosti je
primérem z dosazenych cen za véci srovnatelného druhu, stafi, svych vlastnosti aj. NejlepSim
zpusobem je stanoveni obvyklé ceny na zaklad¢ porovnani s uz uskutecnénymi prodeji obdobnych
nemovitosti a to v daném Case a daném misté tj. porovnavaci metodou.

Vlastni trini cena se tvori na trhu aZ s uskutec¢nénym prodejem. Pied timto prodejem, resp. koupi
neni znama jeji presnd vySe. Z téchto duvodii a 7 povahy obvyklé/trini ceny plyne, Ze obvyklou
cenu nelze dopiedu uplné piesné a jednoznacné vypocitat ani stanovit, nybrZ vidy pouze vice nebo
méné piesnéji odhadnout. V pripadé stanoveni trini ceny se tedy vidy jednd jen o odborny odhad,
nikoliv o piesnou Castku.

3.2. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nazev predmétu ocenéni: dim, pozemky, ptisluSenstvi
Adresa predmétu ocenéni: Osicany 27

798 29 Kovalovice - Osicany
LV: 114
Kraj: Olomoucky
Okres: Prost&jov
Obec: Kovalovice-Osic¢any
Katastralni tzemi: Osicany
Pocet obyvatel: 267

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =1 968,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

OL1. Velikost obce: Do 500 obyvatel V 0,50

02. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod a 1 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

05. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka, nebo Il 0,90
autobusova zastavka

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

— zakladni sortiment)
Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv * O1* 0, * O3* O4 * Os * O = 307,00 K¢&/m®

Vlastnické a evidencni udaje
Dle LV ¢. 114 pro kat.uzemi Osicany:

Real Invest Pernerova s.r.o. Pardubice -1/6
Ruzi¢ka Adolf, Bzenecka 4158/12, Brno - 4/6
Ruzickova Marie, Bzenecka 4158/12, Brno -1/6

Dokumentace a skutecnost

Obec Kovélovice - Osicany je na trase Kroméfiz - Ivanovice na Hané - Vyskov asi 7 km vychodné
od Ivanovic a asi 8 km osd D1 - exit 244. V obci kompletni infrastruktura a zakladni obcanska
vybavenost. Obec napojena pouze na autobusovou dopravu.



Dostupnost obchodil je malé - vybavenost mensimi obchody s omezenou oteviraci dobou. Soustava
Skol neni v misté dostupna - nutnost dojezdu a neni zde Zadnad vybavenost z hlediska kulturnich
zafizeni - nutnost dojezdu. V okoli se nenachazi zadna vybavenost z hlediska sportovniho vyziti,
nejsou zde zadné ufady a v misté se nenachazi pobocka Ceské posty.

Dim je postaven v klidné lokalité bez zdravi ohrozujicich vlivi. Je zde zanedbatelné nebezpeci
vyskytu zaplav. Dum je situovany v jizni ¢asti obce a charakter okoli odpovida zastavbe rodinnymi
domy se zahradami.

Ocenovany rodinny diim byl postaven jako fadovy objekt a mé jedno nadzemni podlazi. Diim nema
podsklepeni, nachdzi se zde ptida a nema vybudované obytné podkrovi. Dispozi¢né¢ ma dim v
piizemi byt 3+1. Diim je bez zdroje vody (na pozemku nefunk¢ni studna, v predzahradce vyvedena
voda nad zem), odpadni vody nejsou v objektu feSeny a zemni plyn zde neni zaveden (odpojen z
rysky na domg).

Ptilehly pozemek je bez porostli, pozemek je oplocen zdénym plotem. Sklon pozemku je rovinaty. K
objektu lze piijet bez problému po zpevnéné obecni cesté. Je zde moznost parkovani na vlastnim
pozemku. K objektu nalezi fadova garaz — dvojgaraz. Objekt je zdény s plechovou stfechou. Garaz
je piistupna z vnitini strany dvorku a z ulice plastovymi vraty. Soucasti ocenéni je pozemek parc. €.
1299, ktery netvofi s oceiiovanou nemovitosti funkéni celek. Nachazi se na jiznim neobydleném
okraji obce. V katastru nemovitosti je pozemek veden jako orna piida, v izemnim planu se pozemek
nachazi v plochach zeméd¢lskych o celkové rozloze 653 m2. Pozemek je piistupny z hlavni silnice.
Pozemek je v trznim porovnani zohlednén ptislusnym koeficientem.

Celkovy popis nemovité véci

Ocenovany rodinny dim mé jedno nadzemni podlazi, bez podsklepeni, s ptidou. Na zakladé sd¢leni
osoby ptitomné béhem prohlidky byl objekt postaven v roce 1920.

Zaklady ma pravdépodobn¢ smisené, konstrukce objektu je smiSena, tloustka stén je 45 cm a stropy
jsou zelezobetonové monolitické. Stfecha je sedlova, stife$ni krytinu tvoii palena taska, plechova
pozinkovana a klempiiské prvky jsou plechové. Vnéjsi omitky jsou vapenocementové a stavba neni
zateplena.

Dispozi¢né je dim 3+1. V domé¢ se nachazi pokoj o vyméie 9,90 m2, obyvaci pokoj o vyméte 16,10
m2, pokoj o vyméie 15,75 m2, koupelna o vyméfe 3,78 m2, chodba o vymeéie 11,25 m2, kuchyné o
vyméte 6,00 m2, WC o vyméfe 0,72 m2, mistnost o vyméfe 3,74 m2, komora (mimo byt) o vyméie
5,70 m2, komora (mimo byt) o vymeéte 5,70 m2, pida o vymeéte 53,60 m2, vstupni prostor o vymeie
7,04 m2. Podlahova plocha ¢ini 85,70 m2.

Vnitini omitky jsou vapenné. Jsou zde instalovana dievéna zdvojend okna. Obytné prostory maji
orientaci na vychod. Vybaveni koupelny tvoii klasicka vana, umyvadlo a vybaveni WC: suchy
zachod. V domé jsou dievéné plné interiéroveé dvete, zarubné dveii jsou ocelové a vchodové dvete
jsou dfevéné. V kuchyni je instalovana kuchynské linka bez vestavénych spotiebicli. V obytnych
mistnostech je podlaha feSena koberci a linem na betonové podlaze v kuchyni je na podlaze lino, v
koupeln¢ jsou podlahy tvofeny keramickou dlazbou a chodba mé na podlaze poloZenou keramickou
dlazbu.V domé je zavedena elektfina o napéti 230V a 400V a je pfipojen k rozvodné siti
elektrického proudu. Dim je bez zdroje vody (pouze zalévani WC kbelikem), odpadni vody nejsou
v objektu feSeny a zemni plyn zde neni zaveden. Reseni vytapéni v domé: elektrické piimotopy,
krbova kamna a krb, nejsou instalovana topna télesa. Diim nedisponuje zdrojem teplé vody. Stény
jsou v dezolatnim stavu, stiecha je zastarala, okna jsou v dezolatnim stavu, podlahy v domé¢ jsou
zastaralé, vybaveni je v dezolatnim stavu a rozvody jsou v dezolatnim stavu. Stav rodinného domu
je Spatny.

3.3. Obsah
1. Dim ¢.p.27
2. Garaz
3. Pozemek
4. Pozemek - orna ptuda



4. POSUDEK

4.1. Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢. 121/2000
Sb., ¢.237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb.,
&.340/2013 Sb., &. 344/2013 Sb., &. 228/2014 Sb., &. 225/2017 Sb. a &. 237/2020 Sb. a vyhlagky 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. a ¢. 337/2022 Sb., kterou se provadéji
nektera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Néazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce 1 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je stavba \% 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 uzemi 1 0,00
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu - spoluvlastnické podily budou 1 0,00
vyporadany
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil I 0,00
6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich pripadech Vil 0,80
9. Obcanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby — zakladni Il 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 =Ps*P7*Pg*Pyg* (1L + >, Pj)=0,648
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)=1,000
i=1
Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Nazev znaku C. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,01

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

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce 1 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inZzenyrské sit¢, které ma obec: Pozemek Ize napojitna | 0,00
vSechny sité v obci nebo obec bez siti

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

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, dobré parkovaci Vi 0,00
moznosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobra dostupnost centra 1lI 0,00
obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti komeréniho vyuziti |l 0,00

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 1 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost | 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu - bez dalsich vliva 1 0,00
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11
Index polohy Ip=P1*(1+> P;j)=1,040
i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficientpp =1+ * 1 = 0,674

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ip = 1,040

1. DUm ¢€.p.27

Zaklady jsou smiSené, konstrukce objektu je zdéna smiSend, tloustka stén je 45 cm, stropy jsou
zelezobetonové monolitické. Strecha je sedlova, stieSni krytinu tvoii palend taska, plechova
pozinkovana a klempifské prvky jsou plechové. Vnéjsi omitky jsou vapenocementové a stavba neni
zateplena. Vnitini omitky jsou vapenné. Jsou zde instalovana dievéna zdvojena okna. Vybaveni
koupelny tvofii klasicka vana, umyvadlo a vybaveni WC: suchy zachod. V domé jsou dievéné plné
interiérové dvete, zarubné dveti jsou ocelové a vchodové dvefe jsou dievéné. V kuchyni je
instalovdna kuchynska linka bez vestavénych spottebici. V obytnych mistnostech je podlaha fesena
koberci a linem na betonové podlaze v kuchyni je na podlaze lino, v koupeln¢ jsou podlahy tvoreny
keramickou dlazbou a chodba mé na podlaze polozenou keramickou dlazbu.V domé je zavedena
elektfina o napéti 230V a 400V a je pfipojen k rozvodné siti elektrického proudu. Diim je bez zdroje
vody, odpadni vody nejsou v objektu feSeny a zemni plyn zde neni zaveden. Reseni vytapéni v
domé: elektrické pfimotopy, krbova kamna a krb, nejsou instalovana topna té€lesa. Dim nedisponuje
zdrojem teplé vody.

Stav rodinného domu z r. 1920 je velmi Spatny: stény v dezolatnim stavu, stfecha je zastarala, okna v
dezolatnim stavu, podlahy v domé¢ jsou zastaralé, vybaveni je v dezolatnim stavu, instalacni rozvody
jsou v dezolatnim stavu.

Podlahova plocha mistnosti v domé v¢. piislusenstvi ¢ini 85,7 m2.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Olomoucky kraj, obec do 2 000 obyvatel

Stafi stavby: 103 let

Zakladni cena ZC (ptiloha ¢. 24): 2 169,- K&/m®

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1.NP: 11,80*10,70 + 2,10*4,0 = 134,66 m*

Nazev podlazi Zastavénd plocha Konstrukéni vyska

1.NP: 136,76 m* 2,30 m

Obestavény prostor

Oc: 5,60*10,70*(2,30+3,3)/2 += 387,80 m°
6,20*10,70*3,0+2,10*5,0*(2,30+2,70)/2

Zastteseni: 6,20*10,70*1,80/2 = 59,71 m®

Obestavény prostor - celkem: = 44751 m’

PodlaZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 134,66 m*

Zastaveénd plocha vSech podlazi: P = 134,66 m*

Podlaznost: ZP/ZP1=1,00

Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni



Nazev znaku ¢. Vi

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

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

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

3. Tloustka obvod. stén: 45 cm 1 0,00

4. Podlaznost: hodnota 1 I 0,00

5. Napojeni na sité¢ (ptipojky): ptipojka elektro, vlastni studna na ] -0,05
pozemku

6. Zpusob vytapéni stavby: lokalni vytapéni el. nebo plynem, I -0,04

7. Z&Kl. ptislusenstvi v RD: uplné - standardni provedeni i 0,00

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

9. Venkovni upravy: minimalniho rozsahu I -0,03

10. Vedlejsi stavby tvorici ptislusenstvi k RD: bez vedlejsSich staveb ] 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 1 0,00
celkem

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

13. Stavebn¢ - technicky stav: stavba ve Spatném stavu — (predpoklad 1V 0,65

provedeni rozsahlejsich stavebnich tprav)

Koeficient pro staii 103 let:
s=1-0,005*103=0,485
Koeficient stafi s nemuize byt nizsi nez 0,6.
12
Index vybaveni lv=01+ > Vi) *Vi3*0,600=0,339
i=1
Nemovitd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,040
Ocenéni

Z4kladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 2 169,- K&/m® * 0,339 = 735,29 K&/m®
CSp=OP * ZCU * I+ * Ip = 447,51 m® * 735,29 K&/m® * 1,000 * 1,040= 342 211,61 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 342 211,61 K¢

2. Garaz

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Garaz § 37 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Olomoucky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stati stavby: 60 let

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 26): 1593,- K&/m®

Zastavéné plochy a vysky podlazi
1.NP: 4,2%6,3 = 26,46 m?

Nazev podlazi Zastavénd plocha Konstrukéni vyska

1.NP: 26,46 m? 230 m

Obestavény prostor
Oc: (4,2*6,3)*(2,30+2,80)/2 = 67,47 m°

Obestaveny prostor - celkem: = 67,47 m’



Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - svislé konstrukce zdéné nebo Zelezobetonové s plochou 1 typ B
sttechou nebo krovem neumoziujici ztizeni podkrovi

1. Druh stavby: fadova | -0,01
2. Konstrukce: obvodové zdivo nebo stény tl. 15 - 30 cm ] 0,00
3. Technické vybaveni: bez vybaveni I -0,05
4. PtisluSenstvi - venkovni upravy: bez prislusenstvi 1 -0,01
5. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu i 0,00
6. Stavebn¢ - technicky stav: stavba v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou 1 1,00

Koeficient pro staii 60 let:
s=1-0,005*60=0,700
5
Index vybaveni lv=>1+ > Vi) *Ve*0,700 = 0,651

i=1
Nemovité véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,040

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 1 593,- K&/m® * 0,651 = 1 037,04 K&/m®
CSp=0OP*ZCU * It * lp = 67,47 m® * 1 037,04 K&m> * 1,000 * 1,040= 72 767,85 K&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 72 767,85 K¢

3. Pozemek
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ =1,000 Index polohy pozemku Ip = 1,040

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 1 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - ostatni v 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 I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu - bez dalSich vliva 1 0,00
6
Index omezujicich vliva lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I =17 * o * 1p = 1,000 * 1,000 * 1,040 = 1,040

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

1%t Zakl. cena Upr. cena
Zatfidéni (K& /mz] Index  Koef. [Ké /mz]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 307,- 1,040 319,28



Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena

Typ Nazev gislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a st.59 305 319,28 97 380,40
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 305 97 380,40
Pozemek - zjiSténa cena celkem = 97 380,40 K¢
4. Pozemek - orna pada
Ocenéni
Zemédélsky pozemek ocenény dle § 6
. Parcelni Vymeéra JC Uprava ucC Cena
Nazev gislo BTF) [m2]  [Kem2]  [%]  [K&/m2] [K¢&]
orna puda 1299 31010 653 16,52 16,52 10 787,56
Zemédelsky pozemek ocenény dle § 6
Celkem: 653 m* 10 787,56
Pozemek - orna pida - zjisténa cena celkem = 10 787,56 K¢
4.2. Vysledky analyzy dat
1. Dum ¢.p.27 342 212,- K¢
2. Garaz 72 768,- K¢
3. Pozemek 97 380,- K¢
4. Pozemek - orné ptuda 10 788,- K¢
Vysledna cena - celkem: 523 148,- K&
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 523 150,- K¢

slovy: Pétsetdvacetttitisicjednostopadesat K¢

5. Stanovisko k trzni cené

Cena trzni /obvykld/ je vztazena ke srovnavaci hodnoté, srovnavaci hodnota byla urcena dle dajti
realitnich kancelafi, vlastni zkuSenosti pifi realizace prodejli nemovitosti, realitni inzerce, za
obvyklych podminek, v daném misté a ¢ase. Uvazuji se ndklady na nutné opravy a udrzbu.

Ceny porovnavacich nemovitosti z realitni inzerce jsou sniZeny o 10-20 %, vzhledem k tomu, Ze
skute¢né prodejni jsou v praxi obvykle nizs§i nez ceny inzerované (sniZovani cen, prodej vcetné
vybaveni a zatizeni, provize RK).

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

Srovnavaci hodnota:

Srovnani se provadi vyhodnocenim cen neddavno uskute¢nénych prodejli nemovitosti srovnatelnych
svym charakterem, velikosti a lokalitou. S ohledem na pohyb cen by vyhodnocené prodeje nemély
byt star$i nez 1 rok. Toto srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti,
vyhodnocenim udaji z denniho 1 odborného tisku, vyveések realitnich kanceléfi, konzultacemi s
realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti, databaze ziskané prostiednictvim internetu.
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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, pripadné ji mirné prevySuje (u nemovitosti v dobrém technickém
stavu, bez pravnich vad). Proto s pfihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu technickému stavu,
vybaveni a zpisobu vyuziti, pfedpokladam, ze oceniovana nemovitost je obchodovatelna. Trh byl
zkouman v rozsahu okresu Prostéjov, lokalité OsiCany, kde aktualné existuje realitni nabidka pro
okoli do 5 km cca 15 rodinnych domu k prodeji.

Z hlediska prodejnosti se jedna o podminéné dobrou nemovitost.
Silné stranky:

- vyhledavana lokalita vhodna k bydleni

- poloha v klidné okrajové ¢asti obce, s blizkou dostupnosti do centra

- blizka dostupnost dalnice
- dlim se samostatnou garazi

Slabé stranky:
- stavba v plvodnim provedeni a stavu (bez zatepleni, Spatny technicky stav)
- fadovy diim, maly pozemek, bez funkénich nekterych inzenyrskych siti

Zjisténé srovnavané nemovitosti obchodovatelné v daném case a podobné lokalité jsou
obchodovatelné za cenu kolem 10-15 tis. K¢/m2, tj. 800 — 2500 tis. K¢

Vypocet vécné hodnoty hlavni stavby

Seznam podlazi

Nazev podlazi Zastavéna plocha Zapoditatelna plocha podlazi
1.NP 134,66 m? 73,58 m2
Celkem zapocitatelna plocha 73,58m?

Vycet mistnosti

Nazev podlazi

Nazev mistnosti Podlahova plocha Koeficient Zapocitatelna plocha
1.NP
pokoj 9,90 m2 1,00 9,90m?
pokoj 15,75 m? 1,00 15,75m?
obyvaci pokoj 16,10 m? 1,00 16,10m?
kuchyn 6,00 m2 1,00 6,00m2
koupelna 3,75 m? 1,00 3,75m?
WC 0,72 m2 1,00 0,72m?
chodba 11,25 m? 1,00 11,25m?
mistnost 3,74 m2 1,00 3,74m2
vstup 7,04 m2 0,50 3,52m2
komora mimo byt 5,70 m2 0,50 2,85m2
1.NP - celkem 79,95 m? 73,58 m?

Celkova zapocitatelna upravend podlahova plocha je bez garaze

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

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

TC- trzni cena oceflované nemovitosti (K¢/m?2)
TC= SC*(K1*K2*K3*K4*K5*K6*K7)

-11 -



Definice koeficientl pouzitych pro srovnani

K |Nézev koeficientu

K1 |Redukce pramene ceny
K2 |Lokalita
K3 |velikost objektu

K4 |Provedeniavybaveni
K5 |Celkovy stav

K6 |Vliv pozemku

K7 |Uvaha zpracovatele ocenéni

Poklepdnim pfidate dalsi koeficient...

5.1 Vypocet porovnavaci hodnoty

Lokalita Zapoci- Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Upravena cena
tatelna cena cena Koeficier’1t
plocha celkovy
Popis stavby a pozemkii / Zdivodnéni koeficientu K. Foto
m2 m? Ké K¢/m? K. K¢/m?
Kovalovice-Osi¢ 70,00 466 1.NP,sklep 1899000 27129 0,64 17 363
any - Kovalovice
u Tistina

Rodinny dim 70 m2, pozemek 466 m2, Rodinny dim v klidné okrajové ¢asti obce o
dispozici 2+1 s kompletnim socidlnim zafizenim s moZnosti rozsifeni do podkrovi.
Interiér domu prosel v roce 2022 celkovou rekonstrukci. V domé jsou kompletné nové
rozvody elektroinstalace, v¢. hlavniho rozvadéée, nova vodovodni ptipojka, rozvody
vody + nové odpady. Stropy jsou nové ze sadrokartonu, nové omitky, komplet prosla
rekonstrukei koupelna a samostatné WC. Diim ma plastova okna a vstupni dveie do
domu i na dvir, nové interiérové dvetfe v ocelovych zarubnich, vytapéni zajist'uji
plynova kamna VAF. Podlaha v kuchyni je beton + PVC, v pokojich OSB desky.
Stfecha domu je ptivodni ve zhorSeném stavu, urena k rekonstrukei.

Dtim je napojen na elektfinu, obecni vodovod, odpad napojen na obecni kanalizaci. U
domu je vlastni studna. U domu je zatravnéna zahrada s n¢kolika stromy, na niz je
mozné parkovat. Zahrada je vedle domu. Za domem je pifijemny dvorek, z ¢asti
zpevnény betonem, z ¢asti zatravnén.

Duim vhodny jak k trvalému bydleni, tak i jako vikendova chalupa.

Celkova vyméra pozemkui: 466 m2 (zastavéna plocha domu 95 m2)

Uzitna plocha domu 70 m2. Z chodby jsou dvete do sklepa 10 m2.

Pozn.: srovnatelna lokalita, dim podobné velikosti, lepsi techn.stav, vétsi pozemek

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - snizeni - koeficient 0,90; Lokalita - podobna -
koeficient 1,00; Velikost objektu - mirné vétsi - koeficient 1,02; Provedeni a vybaveni
- lepsi - koeficient 0,90; Celkovy stav - lepsi - koeficient 0,90; Vliv pozemku - vétsi -
koeficient 0,95; Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi - koeficient 0,90; Energeticka
naro¢nost budovy - heuvedeno - koeficient 1,00;

Tistin, okres 79,00 208 1.NP, 890000 11266 1,24 13970
Prostéjov podkr.

Rodinny dim 79 m2, pozemek 208 m2, RD 3,5+kk, v obci Tistin, okr. Prostéjov.
Jedna se o tadovy, piizemni domek s podkrovim, dvoupatrovou pidou, zdénym
holubnikem (pfestavény z pokoje), voliérou, dvorkem a zahradkou. Dim je
obyvatelny, je vyklizeny (az na kuchyniskou linku) a pfipraveny k pfipadné
rekonstrukci. Nemovitost se nachazi v centru obce, od velmi nizce frekventované
komunikace je oddélena parcikem, parkovani je mozné na ploSe ze zamkové dlazby
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pfed domem. Dum ma jednu bytovou jednotku. Vchazi se chodbou, vpravo je vstup
do obytné kuchyné a z kuchyn¢ je do dvorni casti situovan putlpokoj/Satna a dalsi
pokoj. Dale po vstupu chodbou se nachazi schodisté do podkrovni ¢asti, kde je jeden
mensi pokoj. V chodbé je umisténo WC, sprchovy kout a vstup do dvorni a zahradni
casti. Stafi stavby je vice jak 80 rokd, je prevazné ze smiSeného zdiva s kamennym
zakladem. Strecha je sedlova, eternitové Sablony, okna a dvefe dfevéna, vytapéni i
ohtev vody je zajistén plynovym kotlem, elektiina 220 V, je zavedena obecni voda i
odpad.

Obec Tistin lezi 24 km jiznim smérem od okresniho mésta Prostéjov, od Vyskova
zapadné 17 km, od Krométize vychodné 22 km. Najezd na dalnici D1 na Vyskov je

Vv

Nezamyslice je v dosahu 4 km.

Pozn.: srovnatelna lokalita, dim podobné velikosti, horsi techn.stav, mensi pozemek

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - snizeni - koeficient 0,98; Lokalita - podobna -
koeficient 1,00; Velikost objektu - mirn¢ vétsi - koeficient 1,02; Provedeni a vybaveni
- horsi - koeficient 1,05; Celkovy stav - horsi - koeficient 1,05; Vliv pozemku - mensi
- koeficient 1,10; Uvaha zpracovatele ocenéni - horsi - koeficient 1,02; Energeticka
naro¢nost budovy - neuvedeno - koeficient 1,00;

Vitcice, okres 90,00 655 1.NP 1300000 14444 0,99 14 300
Prostéjov

Rodinny diim 90 m2, pozemek 655 m2, Rodinny diim v obci Vitéice. Jednopodlazni
dim je vhodny ke kompletni rekonstrukci a diky tomu plnit budoucim majiteliim o
vlastnim bydleni. Mensi zahradka, dim je vhodny pro trvalé bydleni i jako rekreacni.
LV 161

Obec Vitcice se nachazi v okrese Prost§jov v Olomouckém kraji, asi 23 km od

Prostéjova a 14 km od Krométize. Lezi u dalnice D1.

Pozn.: srovnatelnd lokalita, dim podobné velikosti, podobny techn.stav, vétsi
pozemek

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - snizeni - koeficient 0,95; Lokalita - podobna -
koeficient 1,00; Velikost objektu - mirng vétsi - koeficient 1,02; Provedeni a vybaveni
- podobné - koeficient 1,00; Celkovy stav - mirné horsi - koeficient 1,02; Vliv
pozemku - vétsi - koeficient 0,95; Uvaha zpracovatele ocenéni - horsi - bez garaze -
koeficient 1,05; Energeticka naro¢nost budovy - neuvedeno - koeficient 1,00;

Varia¢ni koeficient pied ipravami: 38,91 % Variacni koeficient po upravach: 10,04 %
Zapocitatelna plocha 73,58 m’

Minimalni jednotkova cena: 13 970 K¢&/m? Minimalni cena: 1027913 K¢
Primeérna jednotkova cena: 15211 K&/m? Primérna cena: 1119225 K¢
Maximalni jednotkova 17 363 K&/m? Maximalni cena: 1277 570 K&
cena:

Stanovena jednotkova 15200 K&/m2  Porovnavaci hodnota: 1118 416 K¢
cena:

5.2. Interpretace vysledki analyzy
Ke stanoveni trzni ceny byla pouZita pouze srovnavaci metoda (vynosova hodnota zde neprukazna).

Trzni cena celé nemovitosti dle srovnavaci metody (bez zavad) je po zaokr. ...... 1120 000,- Ké
(slovy:jedenmilionjednostodvacettisic K¢)

Pozemek — orna pida p.¢. 1299 - trzni cena pozemku v honu s dobrym pfistupem: cca 35 Ké/m2:
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653 m2 * 35 K&/m2 ... 22 855,- K¢, po zaokr.: .... 23 000,- Ké

Odhadovana obvykla (trzni) cena je realizovatelna na 6-ti mési¢ni zprostiedkovatelskou smlouvu, se
zohlednénim soucasné situace trhu a pro srovnatelné nemovitosti.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Znalecky posudek k urceni obvyklé (trzni) ceny RD ¢&p. 27 v Osicanech, okr. Prostéjov, vcetné
pozemki p.¢. st.59 a p.¢. 1299, pro ucely dobrovolné drazby.

Trzni cena celé nemovitosti ¢p.27 s pozemkem p.¢€.st.59 (LV €. 114 k.u. Osicany):
1120 000,- K¢

(slovy.jedenmilionjednostodvacettisic K¢)

Trzni cena pozemku p.¢. 1299 (orna pida k.. Osicany): 23 000,- K¢
(slovy:dvacettritisice K¢)

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy 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 znalcii a tlumoc¢nikl vedeném Krajskym soudem v Hradci
Kralové.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkl pod pofadovym ¢islem 2786-43/13/2023.

Odména nebo nahrada naklada
Odmeéna byla sjednéna dle vyhl. 504/2020 Sb. v platném znéni.
Znale¢né uctuji dokladem ¢. 2786-43/13/2023.

V Chrudimi 14.11.2023

Ing. Miroslav Kopacek
Jablonova 814
537 01 Chrudim IV
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Koupelna Dvorek ke garazi
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