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1. UVOD

1.1. Pfedmét posudku

Piredmétem posudku je rodinny dim ¢&.p. 221 na pozemku p.¢. st. 286 vcetné ptislusenstvi
a pozemku p.¢. st. 286, 3443/1, 3443/2 v k.4. Otfechov u Uherského Hradisté, v obci Ofechov,
v okrese Uherské Hradiste.

1.2. U&el posudku

Utelem posudKu je zjisténi ceny obvyklé, jako jednoho z podkladi pro drazbu (§13 zékona
26/2000 Sb. v platném znéni) k datu prohlidky, tj. 11.6.2015.

1.3. Podklady pro vypracovani posudku

- Vypis zKN, List vlastnicky ¢. 673 pro k.i. Ofechov u Uherského Hradisté, ze dne
19.5.2015

- Mapa KN (zdroj CUZK)

- Informace ziskané pii mistnim Setfeni dne 11.6.2015

- Vlastni databdze nemovitych véci

- Realitni inzerce

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka probéhla dne 11.6.2015, za ptfitomnosti pana AleSe FryStadka a zastupcii znaleckého
ustavu ing. Miloslava Smélika a ing. Jifiho Halamka.

1.5. Specialni pozadavky zadavatele

Nejsou.

1.6. Zaklad hodnoty

Ve smyslu §13 zakona o vefejnych drazbach je podkladem pro odhad ceny predmétu drazby
cena v misté a case obvykla.

Ocenéni cenou obvyklou je provedeno podle:

§2 zakona €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku, odst (1): .... Obvyklou cenou se pro ucely
tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného popiipade
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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se
rozume¢ji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi pomé&ry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota
ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu véci a uréi se porovnanim.




Copyright

Veskera prava vyhrazena. Zadna Gast tohoto elaboratu nesmi byt reprodukovana nebo
pfenaSena jakymkoliv zptisobem vcetné elektronického, mechanického, fotografického ci
jiného zdznamu, bez pfedchozi dohody a pisemného svoleni zhotovitele elaboratu.



2. NALEZ

2.1. Vlastnické a eviden¢ni udaje
Majetek dle LV €. 673 pro k.u. Orechov u Uhrského Hradisté

Kod katastralniho iizemi: 712655

Nazev katastralniho uzemi: Ofechov u Uherského Hradisté
Kod obce: 592447

Nazev obce: Oftechov

Pocet obyvatel obce: 737

Datum stanoveni poctu obyvatel: 01.01.2014

Kod oKkresu: Cz0722

Nazev okresu: Uherské Hradiste

Nazev kraje (oblasti): Zlinsky kraj (Stfedni Morava)

p.C. st. 286, vedend v KN jako zastavénd plocha a nadvoii o vymeéte 379 m? soucasti je stavba
Oftechov, ¢.p. 221, bydleni

p.&. 3443/1, vedena v KN jako orna ptida o vyméte 2277 m?

p.&. 3443/2, vedena v KN jako ostatni plocha o vyméie 146 m?

Vlastnik predmétného majetku:

Dle LV ¢. 673 pro k.u. Otfechov u Uherského Hradisté je vlastnikem pfedmétného majetku:
SIM Frystak Ales a Frystakova Martina, ¢.p. 211, 687 37 Otfechov

2.2. Vaznouci zavazky

Na LV €. 673 jsou Vv ¢asti C omezeni vlastnického prava uvedena zastavni prava, rozhodnuti o
upadku. Kopie LV €. 673 je soucasti piilohy znaleckého posudku.

2.3. Informace o pronajmu oceniovaného majetku

K ocenovanym nemovitym vécem nebyly vlastnikem ani zadavatelem posudku predloZeny
najemni ani jiné smlouvy, které by osvédCovaly existenci uZivacich prav pro jinou osobu,
nebo pravnich zavad.
Existence takovych smluv nebyla zji§téna znalcem ani pfi Setfeni ani v pribéhu zpracovani
znaleckého posudku.



2.4. Popis majetku

Celkovy popis

Lokalita Obec Ofechov spada do okresu Uherské Hradisté, ve Zlinském)
Kraji. Pfislusnou obci s rozsifenou pusobnosti je rovnéz okresni
mesto Uherské Hradisté. Obec Ofechov se nachazi asi Ctrnact
kilometrti zdpadné od Uherského Hradiste.

Pozice v obci Ocenovany majetek je situovan Vv jihovychodni ¢asti obce, cca 600

m od jejiho centra, Vv lokalit¢ Hurky, v sousedstvi provozniho
objektu spole¢nosti STEELMONT O.K. s.r.0. a zeméd¢€lské farmy

Dostupnost centra

Vzdalenost cca 10 min. p&si chlize

PievaZujici zona

Rodinné domy

Napojeni na sité a
komunikace

Dim ma provedeny piipojku vody, elektro a kanalizace do jimky
na vyvazku, piipojka plynu srozvodem pouze do kuchyné,
fistup po zpevnéné komunikaci

Kapacita siti

Dostatecnd pro rodinné bydleni

Dopravni dostupnost

Zastavka autobusu vzdalena cca 600 m od domu

Dostupnost sluzeb

\V obci je dobrd obdanska vybavenost, obchody a drobné sluzby,
restaurace, kulturni zfizeni, matefska Skola, sportovni aredl,
Obecni Urad, knihovna, kostel a hibitov

Parkovani \V prijezdu domu
Skodlivé vlivy Nebyly zjistény
Podnikatelska aktivita [Slabd

Soucasny a minuly
zpusob vyuZiti

Rodinny dim s jednou bytovou jednotkou (4+1)

Ostatni, prisluSenstvi

Prislusenstvi RD tvofi piipojky inzenyrskych siti, oploceni,
zpevnéné plochy betonové a vedlejsi stavby.

Poznamka: Vedlejsi stavba - chlév, neni zakreslena v katastralni
map¢, neprobéhlo jeji zamétfeni geometrickym planem a jeho|

vklad do KN.

2.4.1. Rodinny dim ¢&.p. 221

Zaklady Betonové, prokladané kamenivem
Zdivo, podezdivka Konstruk¢ni systém zdény na tl. 0,45
Stropy Dievéné omitnuté s rovnym podhledem
Stirecha Sedlova tramova

Krytina Palena taskova

Klempiiské konstrukce

Plechové s natérem

'Vnitini omitky

\Véapenné Stukové

Fasadni omitky

Vapenopiskové hlazené

'Vnéjsi obklady Chybi

Vnitini obklady Keramické v koupelné€ a v kuchyni

Schody Neuvazuji se

Dvere a vrata Vrata plechova, vstupni dvete plastové, vnitini lakované plné
Okna Plastova a dievéna dvojita

Podlahy Vlysy, beton, textilie, plovouci, dlazby




modernizace

Vytapéni UT s kotlem na tuha paliva
Elektroinstalace 220/380 V

Bleskosvod Osazen

Rozvod vody T+S voda

Ohftev vody Bojler kombinovany — z kotle UT a elektro
Instalace plynu Provedena — plyn je vyuzivan pouze k vafeni
Kanalizace Do vlastni jimky

'Vybaveni kuchyné Sporék plynovy, linka, digestof

'Vnitini vybaveni Vana, umyvadlo, WC

Zachod Splachovaci

Ostatni Wifi

Dostavby, pristavby Nebyly provedeny

Rekonstrukce, VV roce 2007 — plastova okna a vstupni dvete, vyména povrchil

podlah v chodbé, vytapéni — vyména kotle (v soucasnosti nal
dievo)

Pristupnost objektu

Z vefejné mistni komunikace na p.¢. PK 3506/3, ve vlastnictvi
Obce Ofechov a p.c. PK 3518 ve spoluvlastnictvi 68
singularistll, véetné¢ CR a zem&délské spolecnosti ZEAS.

'Vniti'ni dispozice

Viz. nize uvedena tabulka

Uroven udrzby

BéZzna

Zavazné nedostatky

Praskliny ve zdivu stitové stény, koroze ¢asti klempitskych
lkonstrukci, stfesni krytina s vysokym opotiebenim, porostend
mechem

Z roku

1955

Soucasny a minuly zpisob
vyuZiti

Rodinné bydleni

Dispozice

Podlazi | Nazev mistnosti m2

1.NP |chodba 9,03
pokoj 16,55
pokoj 16,14
pokoj 13,13
pokoj 13,28
chodba 12,26
kuchyné 7,67
koupelna 5,63
wC 0,94
spiz 2,15
kotelna 3,05
prijezd 23,40
celkem 123,23




2.4.2. Hospodaiska budova

Objekt ve dvorni ¢asti domu, KS zdény na tl. 0,45 m, zaklady betonové, stropy klenbové
cihelné, stfecha sedlova, krytina palena taskova, fasadni omitky vapenné Stukové, schodisté
betonové do PP, piipojka elektro 220/380V. Objekt je zroku 1955, je ve zhorSeném
technickém stavu. Slouzi pro hospodarské ucely.

2.4.3. Chlévy

Objekt ve dvorni ¢asti domu, KS zdény na tl. 0,30m, krov sedlovy trdmovy, krytina
eternitova, omitky vapenné hladké, okno kovové jednoduché, chybi klempiiské konstrukce.
Objekt je z roku 1965, v soucasnosti slouzi pro ustajeni koni.

2.4.4. Pozemky

Jedna se o pozemky vedené ve vypisu z Katastru nemovitosti LV ¢. 673 pro k.. Ofechov u
Uherského Hradité

Parcela Druh pozemku Vyméra
st. 586 zastaveéna plocha a nadvori 379
3443/1 orna puda 2277
344/2 zahrada 146

Pozemek je situovan Vv jizni okrajové Casti obce, se smiSenou zastavbou rodinnych domu a
provoznich objektli pro drobnou vyrobu a zemédé€lstvi. Ma vyrazné protahly obdélnikovy
tvar, kopirujici $itku rodinného domu. V zastavéné ¢asti je rovinaty, zahrada se mirné svazuje.
Pozemek je v Casti je zastavén ocefiovanym rodinnym domem a vedlej§imi stavbami, zbyla
¢ast tvofi dvur, oplocenou zahradu s vyb&hem pro koné a piedzahradku s piistupovou
komunikaci. Pfistup k pozemku je z mistni zpevnéné p.¢. PK 3506/3, ve vlastnictvi Obce
Ofechov a p.&. PK 3518 ve spoluvlastnictvi 68 singularisti, véetné CR a zemédglské
spolecnosti ZEAS.



3. POSUDEK

3.1. Metodika ocenéni

3.1.1. Metoda stanoveni vécné hodnoty

Vécnad hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizend o opotiebeni. Reprodukéni cena
odpovida vysi nakladl, které by bylo nutno v dobé ocenéni vynalozit na potfizeni stejné nebo
porovnatelné nové véci. Ocenéni muze tedy byt i podkladem v rozhodovacim procesu
investora (potencialniho kupce), zda je vyhodné&jsi a ekonomicky efektivnéjsi koupit jiz
existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou.

Vécnou hodnotu staveb je tfeba urcit s pfihlédnutim k opotitebeni, které s ohledem na
skutecny stavebnétechnicky stav a moralni zastarani stanovené pomoci nékteré ze znamych
metod.

Nemovitosti zpravidla délime na:

- stavby

- venkovni upravy,

- pozemky (v¢etn¢ vodnich ploch).

Pfi stanoveni vécné hodnoty nemovitosti (kromé€ pozemkl) maji zdsadni vyznam vstupni

udaje. U staveb témito vstupnimi udaji jsou napt.:

- délka [m]

- zastavéna plocha [m2]

- obestavény prostor [m3]

- stafi stavby, upravy provadéné v prubéhu zivotnosti stavby (modernizace, rekonstrukce,
nastavby, atd.)

- reprodukéni pofizovaci cena 1 m3 obestavéného prostoru, 1 m2 zast. plochy, ptip. 1 m délky

- opotiebeni stavby

- uzivani stavby - soulad ¢1 nesoulad s kolauda¢nim rozhodnutim, intenzita uzivani, apod.

- ostatni tidaje ovliviiujici hodnotu stavby (statika, poruchy, vady, apod.)

Pro vypocet opottebeni stavby je nutné zjistit piip. stanovit:

- stafi stavby a stav bézné udrzby

- technické, ekonomickeé, funkéni a strategické opotiebeni

- provedené opravy a vyména jednotlivych konstrukénich prvka
- predpokladanou zivotnost (dal$i trvani stavby)

- metodu vypoctu opotiebeni a odiivodnit jeji pouZiti

U venkovnich Uprav se vychazi z reprodukéni ceny s odpoctem opotiebeni pro kazdou
venkovni Upravu. Je také moZno stanovit hodnotu venkovnich prav procentnim podilem z
hodnoty hlavnich staveb s ptihlédnutim k jejich stavu a provedeni.

U pozemkil se vychazi z vymér podle vypisu z katastru nemovitosti nebo geometrického
planu, z druhu pozemku (zastavéna plocha, orna pida, atd.). Uvazi se také umisténi pozemku
v dané obci a Gdaje z izemné planovaci dokumentace. Porovnanim s prodeji pozemki v dané
lokalité se stanovi realnd trzni hodnota za 1 m2 pozemku. VZdy se uvedou podklady, na
zaklad¢ kterych se tato hodnota odvodila. U vSech pozemkil je tfeba vychdzet z uzemné
planovaci dokumentace a dalSich podklad. MoZno vyuZivat i idaje z cenovych map.



Metoda porovnavaci u pozemki je zaloZena na dostatecném souboru vstupnich dat o
realizovanych cenach v poslednim obdobi. Pii dobré znalosti mistnich podminek v regionu je
nutno s nimi prednostné pracovat.

3.1.2. Metoda stanoveni porovnavaci hodnoty

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZena na porovnani predmétné
nemovitosti s obdobnymi, jejichz ceny byly v neddvné dobé¢ realizovany na trhu, jsou zndmé a
ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak
I hodnotu pozemku.
Pokud je metoda porovnavaci pouzita, musi byt uvedeny v ¢asovém horizontu ne del§im nez
Sesti mésici minimalné tfi realizované ceny obdobnych nemovitosti. Porovnani musi byt
provedeno jak z pohledu stavebni substance (obestavény prostor, zastavénd plocha, velikost
pozemku atd.) tak i z pohledu ekonomického efektu nemovitosti.
Porovnavaci metoda dava nejpiesnéjsi obraz o skutecné realizovatelnych cenach. Nevyhodou
je neustalé zastaravani informaci a potieba neustalé aktualizace porovnavaci databaze. Tato
skutecnost vyzaduje pravidelnost a soustavnost monitoringu trhu. S mnozstvim a kvalitou
informaci o trhu zakonité¢ roste i presnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a
tedy 1 vliv jednotlivych parametr na cenu. Velky vliv na kvalitu dosazenych porovndvacich
cen ma ovérena informace o priabéhu prodeje.
Za optimalni délku pribehu realizace prodeje 1ze uvazovat obdobi 1 - 6 mésic.
Cena nemovitosti se utvaii na trhu v konkrétnich podminkach. Ukolem odhadce je co
nejvérnéji popsat vSechny cenotvorné faktory a jejich pfinos k tvorbé vysledné trzni hodnoty.
Nemovitost je charakterizovana parametry jako napf.:

a) Obestavény prostor

b) Zastavéna plocha

c¢) Uzitna plocha

d) Pocet podlazi

e) Poloha v lokalité

f) Konstrukéni systémy

g) Vybavenost

h) Fyzické opotiebeni

1) Funkéni a ekonomicka zastaralost

1) Ekologické zatizeni

k) Vécné bifemeno apod.

3.1.3. Aplikace metod

Kazda z vySe popsanych metod ma své klady a zapory. Nejprikaznéjsi z metod je metoda
porovnani trznich cen, jestlize pro pouZiti této metody mame dostate¢nou Cetnost aktualnich
porovnatelnych hodnot (cen z realizovanych prodejit). Z vypoctovych metod se v soucasné
dob¢ Casto pouZzivaji hodnoty vypoctené metodou vynosovou a metodou stanoveni veécné
hodnoty. Stale vétsi vyznam méa metoda porovndvaci, kterd nejvérnéji zobrazuje situaci na
trhu, a proto by neméla chybét v zadné analyze, ktera ma stanovit trzni hodnotu nemovitosti.
Zavérem se struéné popiSe aplikace uvedenych postupli a metod pii ocetiovani daného
subjektu.



3.2. Analyza ocenéni majetku

3.2.1. Analyza trhu

Analyza trhu je zaméfena na cenotvorné faktory, které je mozno z regionalnich trznich
podminek ziskat a aplikovat v pfedmétném ocenéni.

Cenotvorné faktory ovliviiujici hodnotu majetku

Atraktivita majetku v lokalité — ocenovany dim stoji v okrajové Casti obce, V lokalité
smisSené zastavby v sousedstvi zemede€lské farmy.

Funkéni vyuzZiti - standardné koncipovany objekt pro rodinné bydleni, s piislusenstvim.
Kapacita pro bydleni — rodinny dim s jednobytovym dispozi¢nim ¢lenénim
Soucasna mira vyuZiti — dim je trvale obyvan vlastnikem

Zatéz z minulosti — pro hodnoceni pfipadnych ekologickych zatézi nebo jinych faktoru,
ovliviiyjicich hodnotu staveb nebyly piedloZzeny ani jinou cestou ziskany informace o
existenci téchto vliva.

Zména charakteru pozemku — je zaloZzena na potencidlni zmén¢ jeho vyuzitelnosti v
souvislosti s Uzemné planovaci dokumentaci. V budoucnu nejsou takové zmény
predpokladany.

InZenyrské sité — jde o pozitivni faktor, majetek je zhodnocen piipojkou elektrické energie,
plynu a vody, kanalizace je svedena do jimky.

Klimaticka pohoda — expozice ke svétovym stranam je vhodnd, mira zneciSténi ovzdusi
stejné jako dopravni zatéZ je minimalni.

Dopravni napojeni a moZnost parkovani

Ptistup k domu je z mistni vefejné uzivané komunikace na p.¢. PK 3506/3, ve vlastnictvi
Obce Ofechov a p.&. PK 3518 ve spoluvlastnictvi 68 singularistl, véetnd CR a zemédglské
spolecnosti ZEAS. Parkovaci moZnosti jsou V prijezdu domu nebo na zpevnéné plose pied
domem.

Omezeni uzivacich prav

Na LV ¢. 673 jsou v ¢asti C omezeni vlastnického prava uvedena zastavni prava, rozhodnuti o
upadku. Kopie LV ¢. 673 je soucasti ptilohy znaleckého posudku.

Zhodnoceni nebo znehodnoceni stavbou — jde o stavbu pro rodinné bydleni. Lze
konstatovat zhodnoceni pozemku existujici zastavbou.
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3.2.2. Ocenéni majetku

3.2.2.1. Vécna hodnota majetku

Seznam ocenovanvch objekti
3.2.2.2.1. Rodinny dim
3.2.2.2.2. Hospodaiska budova
3.2.2.2.3. Chlévy

3.2.2.2.4 Ptislusenstvi a venkovni Gipravy

3.2.2.2.5. Pozemky

3.2.2.2.1. Rodinny dim ¢&.p. 221
Zatfidéni:

JKSO:

SKP:

Materidlova charakteristika:

Zastavéna plocha (m?)

803 60

Domky rodinné jednobytové

46.21.11.00

Domy jednobytové a dvoubytové
zdéné z cihel,tvarnic,bloku

Popis Vypocet / komentai | Celkem m2
Zastavéna plocha 8.43*14.16+5.00%6.33 151,02
Zastaveéna plocha celkem: 151 m?

Vykaz vymér (m3 obestavéného prostoru)

Popis Vypocet / komentaf Celkem
1.PP 4.33*4.45*2.10 40,46
1.NP (8.43*14.16*3.51)+(5.00*6.33*2.78) 506,97
Zastreseni (8.43*14.16*4.31/2)+(5.00*6.33*3.20/2) 307,88
Celkem: 855,31 m® obestavéného prostoru

Vypocet reprodukéni ceny:

Zakladni hodnota:
Hodnota po mat. charakteristice:

Koeficient Gpravy zékladni hodnoty:

Casovy koeficient
Celkem

Vypocet:

Vychozi hodnota jednotkova:
Vypocet:

Vychozi hodnota celkova:

3 993 K¢&/m® obestavéného prostoru
4 274 K&/m® obestavéného prostoru

1,1500
1,1500 = 1,1500

4274 *1,1500 = 4 915

4915 K&/m® obestavéného prostoru
4915 * 855,31 = 4 203 849

4203 849 K¢

Uprava vychozi hodnoty: strukturou stavebnich dila
Néazev stavebniho dilu Podil 1 | Hodnota (K¢) Koef Podil2 | RC (K¢)
Zaklady a zemni prace 9,440 396 843| 1,0000| 10,336 396 843
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Svislé konstrukce 24,863 1045203 1,0000| 27,222| 1045203
Stropy a podhledy 6,647 279430 1,0000 7,278 279 430
Konstrukce stfechy 7,050 296 371| 1,0000 7,719 296 371
Krytina stéechy 4,086 171769 | 1,0000 4,474 171 769
Klempitské konstrukce 1,007 42 333| 1,0000 1,103 42 333
Vniténi omitky 3,309 139105| 1,0000 3,623 139 105
Vnéjsi omitky 3,683 154 828 | 1,0000 4,032 154 828
Vnitini obklady 1,094 45990 1,0000 1,198 45990
Vngjsi obklady 1,237 52002 | 0,0000 0,000 0
Schodiste 2,705 113 714| 0,0000 0,000 0
Dvefe 3,194 134271| 1,0000 3,497 134 271
Okna 2,302 96 773 | 1,0000 2,520 96 773
Podlahy obytnych mistnosti 2,302 96 773 | 1,0000 2,520 96 773
Podlahy ostatnich mistnosti 3,799 159 704 ( 11,0000 4,159 159 704
Vytapéni 2,993 125821 | 1,0000 3,277 125 821
Elektroinstalace 1,986 83488 | 1,0000 2,174 83488
Bleskosvod 0,489 20557| 1,0000 0,535 20 557
Vnitini vodovod 2,705 113 714| 1,0000 2,962 113714
Zdroj teplé vody 1,899 79831| 1,0000 2,079 79 831
Vnitini plynovod 1,007 42333 | 1,0000 1,103 42 333
Vnitini kanalizace 2,504 105 264 | 0,8000 2,193 84 211
Vybaveni kuchyné 0,921 38717| 1,0000 1,008 38717
Vybaveni koupelny 3,281 137928 | 1,0000 3,592 137 928
wC 0,806 33883 | 1,0000 0,882 33883
Ostatni 4,691 197 203| 0,1000 0,514 19720
Celkem 100,000 4203848 0,9134| 100,000| 3839596

Koeficient upravy vychozi hodnoty: 0,9134

Vypocet: 4203849 * 0,9134 =3 839 596
Reprodukéni cena celkova: 3 839 596 K¢

Vypocet: 3839596 /855,31 =4 489,1279
Reprodukéni cena jednotkovéa nezaokr.: 4 489,1279 K&/m® obestavéného prostoru
Reprodukéni cena jednotkova: 4 489 K&/m® obestavéného prostoru

Vypocet vécné hodnoty:

Opotiebeni: semikvadratické

Stari: 60 roku

Celkova zivotnost: 100 roka

Vypocet: 50*(60/100+ (60*60)/(100*100))=48,000
Mira opotiebeni: 48,000 %

Vypocet: 3839596 * (1 -0,48000) =1 996 590

Vécna hodnota: 1996 590 K¢
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3.2.2.2.2. Hospodarska cast

Zatfidéni:
JKSO:

SKP:
Materialova charakteristika:

Zastaveénad plocha (m?)

812 70

Budovy pro skladovani a upravu produktt
46.21.13.00

Budovy pro prumysl a skladovani

zdéna tl. pres 15 cm

Popis Vypocet / komentaf Celkem m2

Zastavéna plocha 10.85*6.33+1.00*1.67+3.14*3.52 81,40
Zastavéna plocha celkem: 81 m?
Vykaz vymér (m3 obestavéného prostoru)

Popis Vypocet / komentaf Celkem
NP (10.85%6.33*2.78)+(1.00%1.67*1.88)+(3.14*3.52*1.91) 215,18
ZastieSeni (10.85*6.33*3.20/2)+(1.00*1.67*0.40/2)+(3.14*3.52*1.69/2) 119,56
Celkem: 334,74 m°® obestavéného prostoru

Vypocet reprodukéni ceny:

Zakladni hodnota:
Hodnota po mat. charakteristice:

Koeficient upravy zékladni hodnoty:

1 871 K&/m® obestavéného prostoru
2 199 K&/m® obestavéného prostoru

1,1500

Vypocet: 2199 *1,1500 =2 529
Vychozi hodnota jednotkova: 2 529 K&/m® obestavéného prostoru
Vypocet: 2529 * 334,74 = 846 557
Vychozi hodnota celkova: 846 557 K¢

Uprava vychozi hodnoty: strukturou stavebnich dilt
Nazev stavebniho dilu | Podil 1 | Hodnota (K¢) Koef Podil2 | RC (K¢)
Zaklady a zemni prace 16,278 137 803| 1,0000 17,545 137 803
Svislé konstrukce 23,222 196 587 | 1,0000 25,030 | 196 587
Stropy 12,833 108 639 | 1,0000 13,832| 108 639
Konstrukce stiechy 9,167 77604 ( 1,0000 9,881 77 604
Krytina stiechy 6,222 52 673| 1,0000 6,706 52 673
Klempifské konstrukce 2,500 21164 ( 1,0000 2,695 21164
Upravy povrchi 9,556 80897 | 1,0000 10,300 80 897
Schodisté 0,000 0| 0,0000 0,000 0
Dverte 2,222 18810( 1,0000 2,395 18 810
Okna 2,389 20224| 1,0000 2,575 20 224
Podlahy 4,111 34802 1,0000 4,431 34 802
Elektroinstalace 4,278 36216 1,0000 4,611 36 216
Ostatni 7,222 61138 | 0,0000 0,000 0
Celkem 100,000 846 557 | 0,9278| 100,000| 785419
Koeficient Gpravy vychozi hodnoty: 0,9278

Vypocet: 846 557 * 0,9278 =785 419
Reprodukéni cena celkova: 785 419 K¢
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Vypocet:

785419/ 334,74 = 2 346,3554

Reprodukéni cena jednotkovéa nezaokr.: 2 346,3554 K&/m® obestavéného prostoru

Reprodukéni cena jednotkova:

Vypocet vécné hodnoty:
Opotiebeni:

Stafi:

Celkova zivotnost:
Vypocet:

Mira opotiebeni:
Vypocet:

Vécna hodnota:

3.2.2.2.3. Chlévy

Zatfidéni:
JKSO:

SKP:
Materialova charakteristika:

Zastavéna plocha (m?)

2 346 K&/m® obestavéného prostoru

linearni
60 rokt
80 roku

100 * 60 / 80 = 75,000

75,000 %

785419 * (1 - 0,75000) = 196 355
196 355 K¢

812 40

Budovy pro zemédélskou vyrobu a chov zivocichti
46.21.15.00

Budovy pro zemédélstvi

zdéna tl. pres 15 cm

Popis

Vypocet / komentai | Celkem m2

Zastavéna plocha

4.22*6.43 27,13

Zastavéna plocha celkem:

27 m?

Vykaz vymér (m® obestavéného prostoru)

Popis

Vypocet / komentar Celkem

NP 4.22%6.43%(2.13+1.60/2) 79,50

Celkem:
Vypocet reprodukéni ceny:

Zéakladni hodnota:
Hodnota po mat. charakteristice:

Koeficient Gpravy zakladni hodnoty:
Vypocet:

Vychozi hodnota jednotkova:
Vypocet:

Vychozi hodnota celkova:

Uprava vychozi hodnoty:

79,50 m® obestavéného prostoru

1 913 K&/m® obestavéného prostoru
2 244 K&/m® obestavéného prostoru

1,1500

2 244 * 1,1500 = 2 581

2 581 K&/m® obestavéného prostoru
2 581 * 79,50 = 205 190

205 190 K¢

strukturou stavebnich dila
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Nazev stavebniho dilu | Podil 1 | Hodnota (K¢) | Koef Podil 2 | RC (K¢)
Zéklady a zemni prace 16,221 33284 1,0000| 23,432 33284
Svislé konstrukce 23,211 47627 | 1,0000| 33,530| 47627
Stropy 12,889 26 447| 0,0000 0,000 0
Konstrukce sttechy 9,175 18826( 1,0000| 13,254 18 826
Krytina stéechy 6,226 12 775| 1,0000 8,994 12 775
Klempitské konstrukce 2,512 5154 0,0000 0,000 0
Upravy povrchii 9,558 19 612| 0,5000 6,904 9 806
Schodiste 0,000 0| 0,0000 0,000 0
Dvefe 2,185 4483 ( 0,0000 0,000 0
Okna 2,403 4931( 0,5000 1,736 2 466
Podlahy 4,096 8405| 1,0000 5,917 8405
Elektroinstalace 4,315 8854 | 1,0000 6,233 8854
Ostatni 7,209 14792 | 0,0000 0,000 0
Celkem 100,000 205190| 0,6923| 100,000| 142043
Koeficient tpravy vychozi hodnoty: 0,6923

Vypocet:

Reprodukéni cena celkova:

Vypocet:

Reprodukéni cena jednotkova nezaokr.:
Reprodukéni cena jednotkova:

Vypocet vécné hodnoty:

Opotiebeni:
Stafi:
Celkova zivotnost:

Vypocet:

Mira opotiebeni:
Vypocet:

Vécna hodnota:

3.2.2.2.4. Venkovni upravy

205190 * 0,6923 =142 043

142 043 K¢

142 043 /79,50 = 1 786,7044

linearni
50 roku
70 rokt

1 786,7044 K&/m® obestavéného prostoru
1 787 K&/m® obestavéného prostoru

100 * 50/ 70 = 71,429
71,429 %

142 043 * (1 - 0,71429) = 40 583

40 583 K¢

Rozsah a charakter ptislusenstvi venkovnich tGprav (altan, zpevnéné plochy, oploceni, plotova
vrata, ptipojky vody, kanalizace plynu a elektrické energie) je Standardni, nejednd se o
vyjimecné prislusenstvi typu bazénd, solarnich panelii, opérnych zdi a pod..

Vzhledem k obvyklému rozsahu neni ptisluSenstvi venkovnich Gprav poc¢itano samostatné a je
zahrnuto do jednotkové reprodukéni ceny stavby hlavni.
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3.2.2.2.5. Pozemky

Hodnota pozemkiu je stanovena porovnavaci metodou. Tato metoda je zalozena na
srovnani jednotkovych cen charakterové podobnych pozemki, jez byly v dané, nebo podobné
lokalité obchodovany, nebo jsou aktudlné nabizeny v inzerci. Podpirnym zdrojem srovnani je
databaze spolupracujicich odhadcti profesniho sdruzeni CSCOM.

Stavebni pozemek v k.u. Ofechov

Nabidka stavebniho pozemku v klidné ¢asti obce. Parcela o celkové vyméie 802 m2, uliéni
Sife cca 25 m. K pozemku povede novéa komunikace a IS budou dotazeny na hranici pozemku.
Vymeéra pozemku 802 m2.

Nabidkova cena 199 000,- K¢, tj. 248,- K&/m2

Zdroj: Realitni kancelat STING, s.r.o.

Stavebni pozemek v k.u. Oiechov

Nabidka stavebniho pozemku v klidné ¢asti obce. Parcela o celkové vymére 790 m2, ulicni
Sife cca 17 m. K pozemku povede nova komunikace (momentéalné¢ je zde panelova cesta). IS:
el. a voda je jiz u pozemku a kanalizace budou realizovany do konce roku 2015.

Vymeéra pozemku 790 m2.

Nabidkova cena 239 000,- K¢, tj. 303,- K&/m2

Zdroj: Realitni kancelat STING, s.r.o.

Stavebni pozemek v k.u. Ofechov

Nabidka prodeje stavebniho pozemku, o celkové vymére 985 m2, uliéni Sife cca 25 m.
Nachazi se v klidné ¢asti obce. K pozemku se piedpoklada vybudovani nové komunikace a
ptipojek inz. siti.

Nabidkova cena 289 000,- K¢, tj. 293,- Ké/m2

Zdroj: Realitni kancelat STING, s.r.o.

Stavebni pozemek v k.ii. Ujezdec

Mirné svazity pozemek o stavebni $ifi 15,5m a celkovou vymeérou 2600 m2 se nachazi mezi
stavajici vystavbou a je dobie dostupny po asfaltové silnici. Orientace pozemku vychod -
zapad, IS se nachazeji na hranici pozemku. Pozemek dostupny i z druhé strany po polni cesté
Celkova vyméra pozemku 2600 m2

Nabidkovéa cena 299 000,- K¢, tj. 115,- Ké/m2

Zdroj: PANORAMA REALITY, s.r.0.

Analyza:

Nabidkové ceny stavebnich pozemkl ve srovnatelnych lokalitach v regionu se pohybuji od
115 do 293 K&/m?. Vzhledem ke zdroji informaci, kterym je nabidka realitni inzerce, je nutné
uvazovat nizsi realnou dosazitelnost takovych cen, dle empirickych zjisténi mnohdy az o 20
%. Rozptyl cen po zohlednéni této skute¢nosti by tedy bylo mozné ocekavat od 93 do 236
K&m?. Dle databaze cen pozemkit CSCOM se ceny pozemki pro vystavbu rodinnych domi
v obci Ofechov pohybuji v rozpéti od 150 do 250 K&/m?,

V porovnani s uvedenymi pozemky Ize oceniovany povazovat za podobny pouze s patym
srovnavanym piipadem, ktery ma vSak vétsi Sitku, neni zastavény a nachazi se v lepsi poloze
mezi rodinnymi domy.

Na zéklad¢€ posouzeni vSech uvedenych aspektil, se zohlednénim zejména nadmérné vymeéry
pozemku dovozujeme jeho jednotkovou cenu ve vysi 75,- K&/m?
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Cislo Popis Plocha (m2) | Jednot. cena | Hodnota
st. 286 | zastaveéna plocha a nadvofi 379,00 75,00 28 425,00
3443/1 | orna ptda 2 277,00 75,00| 170 775,00
3443/2 | zahrada 146,00 75,00 10 950,00
Plocha (m?): 2 802,00
Celkova hodnota: 210 150 K¢
3.2.2.2.5. Rekapitulace vécné hodnoty
Nazev Vécna hodnota [K¢]
Rodinny diim 1 996 590
Hospodaiska cast 196 355
Chlévy 40 583
Pozemky 210 150
Celkem 2443 678

Vécna hodnota je po zaokrouhleni
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3.2.2.2. Porovnavaci hodnota majetku

1. Rodinny diim ¢.p. 197 v obci Ofechov

Dim je situovany v jihozdpadni okrajové casti obce,
vpravo od statni komunikace ve sméru jizdy do Témic.
Je fadovy koncovy. Je pfizemni, s ¢astecnym
podsklepenim. KS zdény, krov sedlovy, je z roku 1950,
v letech 2007-2008 byl vyrazné modernizovan
(podlahy, omitky, kuchyn, koupelna, komin, vytapéni,
okna a dvefe). Vytdpén je elektrickymi pfimotopy a
krbovymi kamny. Gardzovéani je mozné v prijezdu
domu.

Dispozice:

1.PP — sklad, vodarna

1.NP — zadvefi, chodba, loznice, 2x pokoj, jidelna, kuchyn, koupelna, predsin, WC, spiz,
prijezd

Zastavéna plocha: 125 m2

Obestavény prostor: 608 m3

Podlahové plochy: 102,85m2

Pozemek: 498 m2

Obchodovano v 10/2014 za 1 120 000,- K¢, tj. 10 890,- K&¢/m2

zdroj: vlastni databaze — 4218 SBER

2. Rodinny dum ¢.p. 101 v obci Medlovice

Diim lezi v jizni Casti obce, asi 250 m od centra, vpravo
od hlavni komunikace pfi jizdé smérem k obci Ujezdec.
Je samostatné stojici, v fadé domii lemujici komunikaci.
zdény, ¢astecné podsklepeny, s 1.NP, se sedlovym a
pultovym zastfeSenim. Diim byl postaven ve 40. letech
20. stoleti. Modernizovan byl v roce 1975 kdy byla
vymeénéna okna a stfeSni krytina a byly provedeny
vlysové podlahy v pokojich, v r. 2002, kdy byly
provedeny nové dlazby, nové UT se zdrojem
TUV,vodovod, odpady a plynoinstalace, modernizace koupelny s WC a kuchyné, oprava
fasadnich omitek, nova doméci vodarna, podhledy stropi v pokoji a na chodbé a v r. 2013,
kdy byla provedena oprava rozvodi elektroinstalace. Vytapéni UT plynovy kotel a kotel na
tuh4 paliva. V sou¢asnosti neni diim obyvén a chybi v ném vybaveni kuchyné. Udrzba neni
pravidelna, jsou patrna lokalni poskozeni omitek, stropnich podhledd a povrchti podlah.
Dispozice:

1.PP —sklad

1.NP — chodba, 2 x pokoj, obyvaci pokoj s KK, koupelna s WC, pokoj, hala, kotelna, prijezd
Zastavéna plocha: 176 m2

Obestavény prostor: 876 m3

Podlahové plochy: 158,20 m2

Pozemek: 1334 m2

Obchodovano v 11/2013 za 860 000,- K&, tj. 5 436,- K¢/m2

zdroj: vlastni databaze 3869 ZRBC
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3. Rodinny dim ¢p. 81 v obci Stfibrnice

Rodinny diim se nachézi cca 350 m severovychodné od
OU, v klidné lokalité. Pfistupny je po uzké komunikaci
ve svahu. Dim je samostatn¢ stojici, z r. 1920,
pudorysem do pismene ,,.L*, ze smiSen¢ho zdiva, se
sedlovych krovem. Ma ¢astecné PP, 1. NP a
nedokoncené podkrovi. Dam je od r. 2005
rekonstruovan, v poslednich 4 letech rekonstrukce
prerusena. Z ptivodniho domu zistalo jen obvodové
zdivo a klenuty sklep v PP. Stodola je nedokoncena,
rozestavénost 60%. Diim nemé gardz, ma moznost .
pripojeni na splaskovou kanalizace, v sou¢asnosti jsou pfipojky odpojeny. Pozemek rozdélen
vefejnou komunikaci na 2 celky.

Zastavéna plocha 106 m2

Obestavény prostor 576 m3

Podlahové plocha 154 m2

Pozemek 859 m2

Obchodovano 02/2015 za 950 000,- K&, tj. 6 168,- K¢/m2

4, Rodinny dim v obci Orechov

Nabidka prodeje rodinného domu, ktery prosel
castecnou rekonstrukei - zatepleni, plastova okna a
dvere, stfecha je po opravé v dobrém stavu. Interiér
domu je pivodni , vyZaduje si opravu . V domé je nova
koupelna s vanou, v kuchyni jsou funkéni kachlova
kamna, kterd ¢ekaji na oblozeni keramickym obkladem.
Topeni je plynové waf. Dim je podsklepen klenutym
sklepem. Na dvofe jsou hospodaiské budovy, které 1ze
vyuzit i jako dilny . Za domem je ovocna zahrada.
Podlahova plocha: 152 m?

Pozemek: 846 m*

Nabidkova cena: 790 000,- K¢, tj. 5 197,- K&/m?
Zdroj: Nabidka Dumrealit.cz Development

Komentar:

Duim €. 1 je situovany ve stejné obci, ma mensi vyméru podlahovych ploch a vyrazné mensi
pozemek. Koncepce domu je jednobytova, technicky stav je srovnatelny, po Castecné
rekonstrukci. Garazovani mozné v prijezdu domu.

Dum ¢. 2 je situovany v blizké obci s obdobnou vybavenosti. Dim ma vétsi vymeéru
podlahovych ploch, pozemek je mensi ale rovnéz nadstandardni. Koncepce domu je
jednobytova. Technicky stav je horsi, po mensi rekonstrukci a s horsi udrzbou. Garazovani je
mozné v prijezdu domu.

Dum ¢. 3 je situovany v blizké, hiife vybavené obci. Koncepce domu je jednobytova, dim ma
vétsi vymeru podlahovych ploch a vyrazné mensi, standardni pozemek. Dim byl vyrazné
rekonstruovan, ale nejsou dokonceny vSechny stavebni prvky a vedlejsi stavba. Dim nema
garaz.
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Diim €. 4 je situovany ve stejné obci, ma vétsi vymeru podlahovych ploch, mensi pozemek.
Koncepce domu je jednobytova. Technicky stav domu je horsi, rekonstruovany byla jen
vné&jsi stavebni prvky. Garazovani je mozné v prijezdu domu.

Dosazené prodejni ceny v piepoétu na m2 se pohybuji v intervalu od 5 439 do 11 270,-
K&m?. Cena domu nabizeného v inzerci v prepoétu na m? &ini 5 197.- K&, tento déim je vak
v hor§im stavu, s interiérem ur¢enym k rekonstrukci.

Na zaklad¢ celkové analyzy uvedenych technickych a rozmérovych parametrii srovnavanych
domu, se zohlednénim zejména rozhodujicich cenotvornych vliva (technicky stav a poloha)
dovozujeme pro ocefiovany dim jednotkovou srovnavaci hodnotu ve vysi 8 000,- K&m?®
podlahové plochy (pii uvazované vyméte podlahovych ploch 123,23 mz).

123,23 x 8000 = 985 840,- K¢

Porovnavaci hodnota po zaokrouhleni je 986 000,- K¢.
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3.2.2.3. Zavéretna analyza majetku

Pro stanoveni ceny obvyklé za podminek trhu v ptislusné lokalité k datu zpracovani ocenéni
vychéazime z vécné hodnoty a porovnavaci hodnoty.

Vysledna cena obvykla stanovena touto metodou je platnd za predpokladu, ze na objektu v
piipadé vydrazeni nevzniknou zadné vydaje na vyprazdnéni a vyklizeni objektu.

Nazev hodnoty K¢
'Vécna hodnota 2 444 000,
Porovnavaci hodnota 986 000,

Silné stranky:
e Jednogeneracni koncepce domu
e Moznost gardzovani V prijjezdu
e Provedené modernizace

Slabé stranky:
e Vytapéni kotlem na tuha paliva
Kanalizace do vlastni jimky
Vysoké opotiebeni stfesni krytiny
Nadmérna vymeéra pozemku, zahrada vyuzivana jeko vybéh pro koné

S ptihlédnutim k vySe uvedenym skute¢nostem a k vysledkiim dil¢ich ocenovacich postupt,
dovozujeme obvyklou cenu ocenovanych nemovitych véci k datu prohlidky v Grovni hodnoty
porovnanim:

950 000,- K¢
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4. REKAPITULACE

Ugelem znaleckého posudku bylo stanovit cenu rodinného domu &.p. 221 na pozemku p.¢&.
st. 286 vcetné piisluSenstvi a pozemku p.¢. st. 286, 3443/1, 3443/2 v k.a. Ofechov u
Uherského Hradisté, v obci Otfechov, v okrese Uherské Hradisté, ke dni 11.6.2015, pro
potieby drazby ve smyslu §13 zdkona 26/2000 Sb.

Na zakladé provedené analyzy, s pouzitim uvedenych metod ocenéni pro urceni ceny obvyklé
k uvedenému datu, je tato stanovena ve vysi:

950 000,- K¢

slovy: Devétsetpadesattisic korun ¢eskych

V Uherském Hradisti, 22.6.2015

vypracoval VEGA UHERSKE HRADISTE a.s.
Ing. Jiti Haldmek Ing. Miloslav Smélik

teditel spolecnosti

ZNALECKA DOLOZKA:

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky tustav zapsany do prvniho oddilu seznamu
Gistavli z rozhodnuti Ministerstva spravedlnosti CR ze dne 25.6.1999 &.j. 234/97 - OOD,
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ocenovani nemovitosti a trvalych porostii, movitych véci, podnikl a jejich ¢asti, vkladi
do obchodnich spole¢nosti, nehmotného majetku a cennych papirti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 6393-212/2015 znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu nakladt uc¢tujeme dokladem - faktura.
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5. PRILOHY

Vypis z katastru nemovitosti LV €. 673 pro k.u. Ofechov u Uherského Hradisté, ze dne
19.5.2015

Snimek katastralni mapy — zdroj internet
Fotodokumentace
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