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k.a. Sanov, obec Sanov, okres Zlin.
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A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Predmétem ocenéni v tomto znaleckém posudku jsou nize uvedené nemovité véci:

- pozemek parcelni &islo st. 85/1, 0 vymé&fe 70 m?, druh: zastavéna plocha a nadvoii
- soucasti je stavba ¢.p. 91, bydleni, stojici na pozemku parc. €. st. 85/1
- pozemek parcelni ¢islo 82/1, o vyméfe 244 m?, druh: ostatni plocha-manipulaéni plocha
- pozemek parcelni &islo 82/2, o vyméfe 140 m?, druh: zahrada
- pozemek parcelni &islo 3507, o vyméfe 54 m% druh: ostatni plocha-jina plocha

vSe zapsané v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim ufadem pro Zlinsky kraj, Katastralni
pracoviste¢ ValaSské Klobouky, pro obec Sanov, katastralni izemi Sanov, okres Zlin, na listu
vlastnictvi €. 420, podil 1/2.

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu vySe uvedenych nemovitych véci, jejich soucasti a
prislusenstvi.

2. Informace o nemovité véci

Jedna se o nemovité véci - pozemek p.C. st. 85/1 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je
stavba €.p. 91 - bydleni, pozemky p.¢. 82/1 - ostatni plocha, p.¢. 82/2 - zahrada a p.¢. 3507 -
ostatni plocha, vie zapsano na listu vlastnictvi &. 420, pro k.i. Sanov, obec Sanov, okres Zlin.
Piedmét ocenéni je situovany na adrese Sanov ¢&.p. 91, 763 21 Sanov. Rodinny diim se nachazi
v centralni, zastavéné &asti obce Sanov, v fadové zastavbé rodinnych domu jako samostatné
stojici. Dle informaci CSU ma obec Sanov 467 pocet obyvatel, z hlediska ob&anské
vybavenosti se v obci Sanov nachézi skola (1. st.).

3. Prohlidka a zaméreni nemovité véci

Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci bylo provedeno dne 16. 8. 2018, za pfitomnosti
spoluvlastnika, pani Marty Matulikové. Povinny, pan Miroslav Matulik, 1 pfes opétovné
vyrozuméni, neumoznil prohlidku ocenovanych nemovitych véci. Pfi mistnim Setfeni byla
umoznéna pouze vnitini prohlidka I. nadzemniho podlazi rodinného domu. Z tohoto divodu
bylo pro potteby vyhotoveni znaleckého posudku provedeno ohledani a zaméteni nemovitych
veéci dale pouze zvenci. Informace, tykajici se oceniovanych nemovitych véci, byly ¢aste¢né
sdéleny spoluvlastnikem, pani Martou Matulikovou, pouze Ustné€. Prvky, pfedevS§im vnitiniho
vybaveni rodinného domu nebyly kompletné zjiStény, pro potteby znaleckého posudku jsou
uvazovany jako standardni, a to v ¢asti ,,Objekty - vybaveni®.

4. Podklady pro vypracovani posudku

- Objednévka ocenéni, ze dne 3. 8. 2018.

- Vypis z katastru nemovitosti €. 420, ze dne 18. 1. 2018, dodany objednavatelem.
- Nahled katastralni mapy, vyhotoveny znalcem, dne 16. 8. 2018.

- Nahled ortofoto mapy, vyhotoveny znalcem, dne 16. 8. 2018.
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- Mapy Sirsich vztahti [ a IL

- Nabidky realitnich spolec¢nosti.

- Informace z katastru nemovitosti.

- Informace z vetejné dostupnych zdrojt.

- Zjisténi miry rizik povodni, kriminality a vloupéani pfedmétu ocenéni.

- Nahled platného izemniho planu obce Sanov, ziskany prostiednictvim oficialnich webovych
stranek obce.

- Podklady z mistniho Setfeni (informace, vyméry a fotodokumentace), ze dne 16. 8. 2018.

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Nize uvedené vlastnické a evidencni udaje jsou pievzaty z vetejné pristupné databaze Ceského
ufadu zemémetic¢ského a katastralniho:

Kraj: Zlinsky

Okres: Zlin

Obec: Sanov
Katastralni izemi: Sanov (761966)

List vlastnictvi ¢islo: 420

Vlastnici:

1. Matulik Miroslav Podil: 1/2
¢.p. 91, 763 21 Sanov

2. Matulikova Marta Podil: 1/2

&.p. 91, 763 21 Sanov

6. Dokumentace a skutecnost

- Nabyvaci tituly nebyly pfedlozeny.

- Z davodu neumoznéni kompletni prohlidky ocenovanych nemovitych véci jsou nékteré
rozméry prevzaty ze satelitnich foto snimki (zdroj: www.cuzk.cz, www.maps.google.com,
WWW.mapy.cz).

- Ke dni zpracovani znaleckého posudku nebyla zjiSténa ndjemni smlouva, ¢i jind smlouva,
ktera by upravovala oceniované nemovité véci k uzivani tieti osobou.

7. Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o pfizemni, ¢astecné podsklepeny (z divodu neumoznéni prohlidky oceniovanych véci
nebylo mozné presné fyzicky zaméfit) rodinny dim ze smiSeného zdiva, s vyuzitym
podkrovim, se sedlovou a pultovou stfechou krytou taskou péalenou. Rodinny dim je
nepravidelného pidorysného tvaru. Plvodni stafi rodinného domu je dle dostupnych
podkladovych materiald, mistniho Setfeni a sdéleni spoluvlastnika 63 rokd. Vytapéni rodinného
domu je provedeno jako ustiedni pomoci plynového kotle (pfi mistnim Setfeni bylo zjiSténo, ze
tento plynovy kotel vytapi pouze 1. nadzemni podlazi rodinného domu a nachézi se na chodb¢)
a kotle na tuha paliva (pfi mistnim Setfeni bylo zjiSté€no, ze tento kotel na tuhd paliva vytapi
pouze podkrovi rodinného domu a nachézi v podsklepeni). V roce 2005 byla poloZena stfesni
krytina a byla osazena plastovd okna. V roce 2005 byla instalovana kuchyniské linka a byly
caste¢né polozeny podlahy v 1. nadzemnim podlazi rodinného domu. Z diivodu neumoznéni
kompletni prohlidky ocenovanych nemovitych véci nebylo mozné jednoznaéné identifikovat
ptfipadné dalsi prvky vnéjsi a vnitini rekonstrukce. Dale v pribéhu Zivotnosti rodinny dim
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zfejm¢ prochazel béznou udrzbou prvki kratkodobych Zivotnosti, kterd byla v poslednich
letech mirn€ zanedbana. Ocenované nemovité véci se nachazi v prvnim stupni rizika povodni,
ve druhém stupni rizika kriminality a ve tfetim stupni rizika vloupédni. Celkovy
stavebné-technicky stav a tdrzbu Ize ke dni ocenéni hodnotit jako - stavba se zanedbanou
udrzbou (ptfedpoklad provedeni mensSich stavebnich uprav). Dle dostupnych podkladovych
materidlti, mistniho Setfeni a sdéleni spoluvlastnika je pro potfeby tohoto znaleckého posudku a
uréeni indexu Iv (index konstrukce a vybaveni) uvazovano rokem vystavby/kolaudace
rodinného domu 1955. Podrobny technicky popis a vnitini vybaveni rodinného domu je patrné
z ocenéni.

Dispozi¢ni feSeni rodinného domu:
1. podzemni podlazi - schodisté a kotelna (dle sdéleni a nebyla umoznéna prohlidka)
1. nadzemni podlazi - vstupni ¢ast, veranda, WC, chodba, vstup do sklepa, vstup do
podkrovi, koupelna, loZnice, komora (2x), kuchyné¢ s jidelnou a
obyvaci pokoj
Podkrovi - bytovy prostor s dispozici 2+1 (dle sdéleni a nebyla umoznéna prohlidka)

Parkovani je mozné ve vlastni gardzi. Pozemky se nachazi v mirn¢ sklonitém terénu, tvofi
funkéni celek a jsou pristupné po zpevnéné komunikaci, na pozemcich p.¢. 3484/1 - ostatni
plocha, ktery je ve vlastnictvi: Obec Sanov, &.p. 77, 763 21 Sanov a pres p.&. 3484/19 - ostatni
plocha a p.¢. 82/4 - ostatni plocha, které jsou ve vlastnictvi spoluvlastnika (Marta Matulikova),
jednd se o vychodni ¢éast, pravné neni pristup zajiStén a ddle na pozemcich p.¢. 3484/3 -
ostatni plocha a p.¢. 3484/14 - ostatni plocha, které jsou ve vlastnictvi: Obec Sanov, &.p. 77,
763 21 Sanov pies p.&. 3484/13 - ostatni plocha a p.&. 3484/15 - ostatni plocha, které jsou ve
vlastnictvi jiného subjektu, jedna se o zapadni Cast, pravné i zde neni pristup zajiStén. Tato
negativni skutecnost je v urCeni obvyklé hodnoty pfedmétu ocenéni zohlednéna
prostiednictvim cenotvorného koeficientu - ,,pristupu’.

Soucasti  oceniovanych nemovitych véci jsou pripojky inZenyrskych siti,
stavebné-technické vybaveni staveb a trvalé porosty. VSechny tyto soucasti ocefiovanych
nemovitych véci jsou zohlednény ve vysledné obvyklé hodnoté.

Rodinny diim je napojen na kompletni rozvod inZenyrskych siti: elektro, obecni vodovod,
hloubkovou kanalizaci a plynové vedeni. Z divodu neumoZnéni kompletni prohlidky
oceflovanych nemovitych véci nebylo mozné v misté jednotlivé pifipojky inZenyrskych siti
ov¢etit.

PrisluSenstvi ocefiovanych nemovitych véci jsou vedlejSi stavby a venkovni upravy.
VSechny tyto prisluSenstvi ocefiovanych nemovitych véci jsou zohlednény ve vysledné
obvyklé hodnoté.

Pfi spodni hranici pozemku p.¢. 82/1 - ostatni plocha (pohled z piistupové komunikace, na
pozemku p.¢. 3484/1 - ostatni plocha) je situovana piizemni, stavba ,,stodoly” ze smiSené¢ho
zdiva, se sedlovou stfechou krytou vlnitym plechem a taSkou palenou. Pfi mistnim Setfeni bylo
spoluvlastnikem sdéleno, Ze tato stavba ,,stodoly* je v uzivani sousedii z rodinného domu ¢&.p.
79. Pi1 mistnim Setfeni bylo déle zjisténo, ze venkovni vstup do podkrovi rodinného domu je
situovan na pozemku p.¢. 3484/14 - ostatni plocha, ktery je ve vlastnictvi jiného subjektu, obce.
Tyto negativni skuteCnosti jsou v urfeni obvyklé hodnoty predmétu ocenéni zohlednény
prostfednictvim cenotvorného koeficientu - ,, viiv pravnich vztahii “. Pfi spodni hranici pozemku
p.C. 82/2 - zahrada (pohled z pfistupové komunikace, na pozemku p.¢. 3484/1 - ostatni plocha)
je situovana ptizemni, zdéna stavba ,,gardze* se sedlovou sttechou krytou vlnitym plechem. Na
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pozemku p.C. 82/1 - ostatni plocha, uprostted (pohled z ptistupové komunikace, na pozemku
p.C. 3484/1 - ostatni plocha) je situovan pristfesek. Z divodu neumoznéni kompletni prohlidky
ocenovanych nemovitych véci nebylo mozné presné fyzicky zaméfit a jednoznacné
identifikovat ptipadné dalsi vedlejsi stavby, venkovni upravy a dalsi pfisluSenstvi oceiovanych
nemovitych véci.

Pfi mistnim Setfeni byly zjistény tyto venkovni Upravy (oploceni - dfevéné véetné podezdivky,
oploceni - ocelové pletivo v ocelovych sloupcich, ocelovd vratka s vyplni dfevénych lati,
betonové, kamenné a zpevnéné plochy). Ocenéni je provedeno dle zjisténého, skute¢ného
stavu.

Movité véci, které by tvorily prisluSenstvi k oceniovanym nemovitym vécem, nejsou a nebyly
pii mistnim Setfeni zjistény.

8. Obsah posudku

a) Objekty
1) Stavba ¢.p. 91 - bydleni, na p.¢. st. 85/1
2) Stavba ,,stodoly*, na p.¢. 82/1
3) Stavba ,,garaze, na p.¢. 82/2
b) Pozemky
1) Pozemky na LV ¢islo 420
¢) Ocenéni porovnavaci metodou
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B.ZNALECKY POSUDEK

Popis a umisténi objektli, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Index trhu dle pFilohy ¢&. 3, tabulky €. 1:
U znaku ,,4.“ (Vliv pravnich vztaht na prodejnost) je uvazovano poniZzenim v pasmu znaku ,,I.
Negativni** konkrétn¢ pak o hodnotu ,,-0,04, nebot’ pfedmétem ocenéni je idealni spoluvlastnicky
podil ve vysi 1/2.

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Situace na dil¢im (segmentu) I. Nabidka odpovida poptavce 0,00
trhu s nemovitymi vécmi
2  Vlastnické vztahy I1l. Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo -0,01
spoluvl. podilu pozemku k jednotce)
3 Zmény v okoli s vlivem na Il. Bez vlivu nebo stabilizovana izemi 0,00
prodejnost nem. véci
4 Vliv pravnich vztahl na I. Negativni -0,04
prodejnost (napft. prodej podilu,
pronajem, pravo stavby)
5 Ostatni neuvedené (napi. novy Il. Bez dalSich vliva 0,00
investi¢ni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)
6 Povodnové riziko IV. Zbna se zanedbatelnym nebezpecim 1,00
vyskytu zaplav
7 Vyznam obce znak se neposuzuje 1,00
8 Poloha obce znak se neposuzuje 1,00
9 Obcanska vybavenost obce znak se neposuzuje 1,00
Index trhu: It = Pg x P7 x Pg x Py x (1 + 2, Pi) = 0,950
i=1
Index polohy dle pfilohy €. 3, tabulky €. 3 nebo 4:
Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Druh a ucel uziti stavby |. Druh hlavni stavby v jednotném 1,01
funkénim celku
2 Ptevazujici zastavba v okoli I. Rezidenc¢ni zastavba 0,03
pozemku a Zivotni prostiedi
3 Poloha pozemku v obci I. Stfed obce — centrum obce 0,01
4 Moznost napojeni pozemku na I. Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v 0,00
inZenyrské sit&, které jsou v obci nebo obec bez siti
obci
5 Obcanska vybavenost v okoli I. V okoli nemovité véci je dostupna 0,00
pozemku obcanské vybavenost obce
6 Dopravni dostupnost k I. Bez moznosti piijezdu motorovym -0,08

pozemku

vozidlem
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7 Osobni hromadna doprava Ill. Zastavka do 200 m v€etné, MHD — dobra 0,02
dostupnost centra obce
8 Poloha pozemku nebo stavby z  Il. Bez moznosti komeréniho vyuziti stavby 0,00
hlediska komer¢ni vyuzitelnosti na pozemku
9 Obyvatelstvo Il. Bezproblémové okoli 0,00
10 Nezaméstnanost Il. Primérna nezaméstnanost 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené Il. Bez dal$ich vliva 0,00

11
Index polohy: Ip =Py x (1 + _Z Pi) = 0,990

i=2
Popisy objektt

a) Objekty
1) Stavba ¢.p. 91 - bydleni, na p.¢. st. 85/1
2) Stavba ,,stodoly*, na p.¢. 82/1
3) Stavba ,,garaze*, na p.c. 82/2
b) Pozemky
1) Pozemky na LV ¢islo 420

Ocenéni

a) Objekty
a.l) Vyhlaska 457/2017 Sb.
a.1.1) Stavba ¢.p. 91 - bydleni, na p.¢. st. 85/1 — § 35

Podlazi:
Nazev Zastavéna plocha
l. NP 64,00+6,00 = 70,00 m*
Podkrovi 64,00 m?
Soucet: = 134,00 m*
PodlaZnost: 134,00/70,00 =191
Obestavény prostor (OP):
Vrchni stavba 64,00x5,00+6,00x3,00 = 338,00 m®
ZastieSeni 64,00x5,00%0,5+6,00x2,00%0,5 = 166,00 m*®
Obestavény prostor — celkem: 504,00 m®
Rodinny dim: typ A
Konstrukce: zdéna
Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz. podlazi
Podlazi: s jednim nadzemnim podlazim
Vybaveni:

Néazev, popis Obj. podil Hodnoceni Podil

1. Zaklady — kamenné bez izolaci 8,20 % Podstandardni
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11.
12.
13.
14.
15.

16.

17.
18.
19.
20.
21.
22,

23.

24,
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Nazev, popis

Zdivo — smiSené

Stropy — betonové s rovnym podhledem

Stiecha — vaznicova sedlova, pultova

Krytina — taska palena

Klempiiské konstrukce — pozinkované (zlaby, svody)
Vnitini omitky — vapenné hladké

Fasadni omitky — biizolitové

Vnéjsi obklady — kamenné
Vnitini obklady — keramicky obklad (kuchyné, koupelna) -
I. NP

Schody

Dvete — dievéné napliiové a plné do ocelovych zarubni

Okna — plastova zdvojena

Podlahy obytnych mistnosti — betonové, plovouci podlahy

Podlahy ostatnich mistnosti — betonové, plovouci podlahy,
keramickd dlazba

Vytapéni — Gstiedni vytapéni pomoci plynového kotle
(vytapi 1. NP) a kotle na tuha paliva (vytapi
podkrovi)

Elektroinstalace — je provedena

Bleskosvod — je proveden

Rozvod vody — studena i tepla

Zdroj teplé vody — elektricky bojler

Instalace plynu — je provedena - zemni plyn

Kanalizace — kompletni odkanalizovani do hloubkové
kanalizace

Vybaveni kuchyné — kuchyniska linka, diez, sporak - I. NP

Vnitini vybaveni — vana, umyvadlo - I. NP

25. Zachod — splachovaci WC - |. NP

26. Ostatni

Uréeni zakladni ceny za m® dle prilohy ¢. 24, tabulky ¢. 1:
Kraj: Zlinsky

Obec: Sanov

Pocet obyvatel: 467

ZAkladni cena (ZC): 1377~ K&/m®

Index konstrukce a vybaveni: pfiloha ¢. 24, tabulka ¢. 2

Popis znaku
0 Typ stavby

Hodnoceni znaku
I. Nepodsklepeny nebo podsklepeny do

21,20 %

7,90 %
7,30 %
3,40 %
0,90 %
5,80 %
2,80 %

0,50 %
2,30 %

1,00 %
3,20%
5,20 %
2,20%

1,00 %

5,20 %
4,30 %
0,60 %
3,20%
1,90 %
0,50 %

3,10 %
0,50 %

4,10 %

0,30 %
3,40 %

Obj. podil Hodnoceni
Podstandardni

Standardni
Standardni
Standardni

Podstandardni

Standardni
Standardni

Podil

50 %

Nevyskytuje se 50 %

Standardni

Podstandardni 50 %

Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni

Standardni

Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni

Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni

poloviny zastavéné plochy 1.NP - se
Sikmou nebo strmou stfechou

1 Druh stavby 1.

2 Provedeni obvodovych stén

Samostatny rodinny diim
I. Na bazi dfevni hmoty nezateplené nebo

zdivo smiSené nebo kamenné

50 %

50 %
50 %
50 %
50 %

0,00
-0,08
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3 Tloustka obvod. stén Il1. 45cm 0,00
4 Podlaznost Il. Hodnota vice jak 1 do 2 v¢etné 0,01
5 Napojeni na vetejné sité V. Pripojka elektro, voda, kanalizace a plyn 0,08
(ptipojky) nebo propan butan
6 Zpisob vytapéni stavby I1I. Usttedni, etazové, dalkové 0,00
7 Zakl. prislusenstvi v RD IV. Uplné nadstandard. nebo vice zakl. piisl. 0,05
standard. proved., pradelna
8 Ostatni vybaveni v RD I. Bez dalsiho vybaveni 0,00
9 Venkovni upravy I1l. Standardniho rozsahu a provedeni 0,00
10 Vedlejsi stavby tvofici I1. Bez vedlejsich staveb nebo jejich celkové 0,00
ptislusenstvi k RD zastavéné plose nad 25 m?
11 Pozemky ve funk&nim celkuse  11. Od 300 m* do 800 m? celkem 0,00
stavbou
12 Kritérium jinde neuvedené I11. Bez vlivu na cenu 0,00
13 Stavebné-technicky stav Il. Stavba se zanedbanou udrzbou - 0,85
(ptedpoklad provedeni mensich
stavebnich tprav)
" Rok vystavby / kolaudace: 1955
Stafi stavby (y): 63
Koeficient pro tpravu (S): 0,685

12
Index konstrukce a vybaveni (I = (1 + 2, Vi) x Vi3): 0,617
i=1

Zakladni cena upravena (ZCU = ZC x I): 849,61 K&/m®
Index trhu (I+): 0,950
Index polohy (Ip): 0,990

Cena stavby urcena porovnavacim zpisobem:
CSp=0P x ZCU x It x Ip = 504,00 x 849,61 % 0,950 % 0,990

402 725,34 K¢

Uprava ceny vlastnickym podilem
Vlastnicky podil: X 1/2

Cena po upravé: = 201 362,67 K¢
Stavba ¢.p. 91 - bydleni, na p.¢. st. 85/1 — zjiSténa cena: 201 362,67 K¢&

a.2) Stavba ,,stodoly*, na p.¢. 82/1 — § 12

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova: S. skladovani a manipulace

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Polohovy koeficient: 0,800

Kéd klasifikace CZ-CC: 1252 Budovy skladi, nadrze a sila

Kod standardni klasifikace produkce: 46.21.13.2..1 budovy pro skladovani a manipulaci
Koeficient zmény ceny stavby: 2,116

Podlazi:

. NP

Vyska: 3,50 m
Zastaveénd plocha:  9,80%6,65 = 65,17 m?
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Primérna vyska podlazi PVP: = 3,50 m
Primérné zastavéna plocha podlazi PZP: = 65,17 m*
Obestavény prostor OP:
Vrchni stavba  9,80%6,65x3,50 = 228,10 m*
ZastreSeni 9,80%6,65%4,00x0,5 = 130,34 m®
Obestavény prostor — celkem: = 358,44 m*
Vybaveni:
Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni

1. Zaklady vcetné zemnich praci 13,20 % Standardni

2. Svislé konstrukce — smiSené 30,40 % Podstandardni

3. Stropy 13,80 % Standardni

4. Krov, stfecha — vaznicova sedlova 7,00 % Standardni

5. Krytiny stfech — plechova (vlnity plech), taska péalena 2,90 % Standardni

6. Klempiiské konstrukce — pozinkované (zlaby, svody, parapety) 0,70 % Standardni

7. Uprava vnitinich povrchii 4,20 % Standardni

8. Uprava vngjsich povrchtl — vapenné hladké - z &asti 2,90 % Podstandardni

9. Vnitini obklady keramické 0,00 % Neuvazuje se
10. Schody 1,80 % Standardni
11. Dvefe 2,40 % Standardni
12. Vrata 3,00 % Standardni
13. Okna 3,40 % Standardni
14. Povrchy podlah 2,90 % Standardni
15. Vytapéni 0,00 % Neuvazuje se
16. Elektroinstalace 5,80 % Standardni
17. Bleskosvod 0,40 % Standardni
18. Vnitini vodovod 0,00 % Neuvazuje se
19. Vnitini kanalizace 0,00 % Neuvazuje se
20. Vnitini plynovod 0,00 % Neuvazuje se
21. Ohftev vody 0,00 % NeuvaZzuje se
22. Vybaveni kuchyni 0,00 % Neuvazuje se
23. Vnitini hygienické vybaveni 0,00 % NeuvaZzuje se
24. Vytahy 0,00 % Neuvazuje se
25. Ostatni 5,20 % Standardni
26. Instalacni prefabrikovand jadra 0,00 % Neuvazuje se
Vypocet koeficientu vybaveni stavby Ku:
Zakladni koeficient Ky: 1,0000
Uprava koeficientu Ky:

2. Svislé konstrukce —0,54 x 30,40 % — 0,1642

8. Uprava vn&jsich povrcht —0,54 x 2,90 % — 0,0157
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Ku: = 0,8201
Ocenéni:
Zékladni cena ZC: 2 231,~ K¢/m®
Koeficient konstrukce Kj: X 0,9390
Koeficient K, =0,92 + (6,60 / PZP) : X 1,0213
Koeficient K3 = 0,30 + (2,10 / PVP) : X 0,9000
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Koeficient vybaveni stavby Ky: X 0,8201

Polohovy koeficient Ks: X 0,8000

Koeficient zmény cen staveb Kj: X 2,1160

Ziakladni jednotkova cena upravena: = 2 673,21 K&/m®

Zakladni cena upravena: 358,44 m® x 2 673,21 K&/m?® = 958 185,39 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou:

Stari: 63 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost: 37 rokt

Opotiebeni: 100 x 63 /(63 +37) = 63,000 %

Odpocet opotiebeni: 958 185,39 K¢ x 63,000 % - 603 656,80 K¢
Cena objektu po odecteni opotiebeni: = 354 528,59 K¢

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: 17 =0,950

Index polohy: Ip =0,990

Cena stavby urc¢ena nakladovym zptisobem: CSy

Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp =17 x Ip
Cena stavby: CS = CSy x pp

354 528,59 K¢
0,941
333 611,40 K¢

X I

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil: X 1/2
Cena po upravé: = 166 805,70 K¢

Stavba ,,stodoly*, na p.¢. 82/1 — zjiSténa cena: 166 805,70 K¢

a.2.1) Stavba ,,garaze*, na p.¢. 82/2 -§ 15

Zatridéni pro potieby ocenéni

Garaz: typ A

Svisla nosna konstrukce: zdéna v tl. nad 15 cm, montovana

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz. podlazi
Podkrovi: nemé podkrovi

Krov: umoznujici zfizeni podkrovi

Koeficient vybaveni stavby: 0,977

Polohovy koeficient: 0,800

Kdd Kklasifikace CZ-CC: 1274 Budovy nebytové ostatni

Kéd standardni klasifikace produkce: 46.21.19.9 objekty ostatni jinde neuvedené
Koeficient zmény ceny stavby: 2,142

Podlazi:
I. NP

Zastavénd plocha:  3,30%6,50 21,45 m?

Obestavény prostor OP:

Vrchni stavba 3,30%6,50%3,00
ZastieSeni 3,30%6,50x1,80%0,5
Obestavény prostor — celkem:

64,35 m*
19,31 m®
83,66 m*
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Vybaveni:
Nézev, popis Ob;j. podil Hodnoceni Podil
1. Zéiklady 6,00 % Standardni
2. Obvodové stény — zdéné 28,90 % Standardni
3. Stropy 19,10 % Standardni
4. Krov — vaznicovy sedlovy 10,00 % Standardni
5. Krytina — plechova (vlnity plech) 6,80 % Standardni
6. Klempiiské konstrukce — pozinkované (zlaby, svody,
parapety) 1,90 % Standardni
7. Uprava povrchti 5,10 % Standardni 50 %
— fasadni omitky - vapenné¢ hladké, bézny natér Standardni 50 %
8. Dvete 2,30 % Nevyskytuje se
9. Okna — dievéna jednoducha (1x) 1,30 % Standardni
10. Vrata — dievéna - dvoukiidla 6,00 % Standardni
11. Podlahy 6,80 % Standardni
12. Elektroinstalace 5,80 % Standardni

Vypocet koeficientu vybaveni stavby Ky:

Zakladni koeficient Kg4: 1,0000
Uprava koeficientu Ky:

8. Dvete —0,54 x 1,852 x 2,30 % — 0,0230
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Kj: = 0,9770
Ocenéni:

Zakladni cena ZC: 1375~ K&/m?®

Koeficient vybaveni stavby Ky: X 0,9770

Polohovy koeficient Ks: X 0,8000

Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,1420

Ziakladni jednotkova cena upravena: = 2 302,01 K&/m®

Zakladni cena upravena: 83,66 m® x 2 302,01 K¢&/m® = 192 586,16 K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou:

Stari: 63 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost: 37 rokt

Opotiebeni: 100 x 63 /(63 + 37) = 63,000 %

Odpocet opotiebeni: 192 586,16 K¢ x 63,000 % — 121 329,28 K¢
Cena objektu po odecteni opotiebeni: = 71 256,88 K¢

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: 17 =0,950

Index polohy: Ip =0,990

Cena stavby urcena nakladovym zptisobem: CSy

Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It x Ip
Cena stavby: CS = CSy x pp

71 256,88 K¢
0,941
67 052,72 K¢

Inix 1

Uprava ceny vlastnickym podilem

X

Vlastnicky podil: 1/2
Cena po upravé: = 33526,36 K¢
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Stavba ,,garaze®, na p.¢. 82/2 — zjisténa cena:

Ceny objektii véetné opotirebeni:

1) Stavba ¢.p. 91 - bydleni, na p.¢. st. 85/1

2)

Stavba ,,stodoly*, na p.¢. 82/1

33 526,36 K¢

201 362,67 K&

166 805,70 K¢&

3) Stavba ,,garaze”, na p.¢. 82/2 33 526,36 K¢
Cena objektu véetné opoti‘ebeni ¢ini celkem: 401 694,73 K¢
Cena po zaokrouhleni: 401 690— K¢
b) Pozemky

b.1) Vyhlaska 457/2017 Sh.

b.1.1) Pozemky na LV cislo 420 — § 4
Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3
Nézev obce: Sanov
Nazev okresu: Zlin
Uprava vychozi zikladni ceny dle p¥ilohy ¢&. 2, tabulky ¢&. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku O,
1 Velikost obce V. Do 500 obyvatel 0,60
2 Hospodatsko-spravni vyznam IV. Ostatni obce 0,70
obce
3 Poloha obce VI. Ostatni ptipady 0,80
4 Technické infrastruktura v obci I. Elekttina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
5 Dopravni obsluznost obce I1l. Zelezni¢ni zastavka, nebo autobusova 0,90
zastavka
6 Obcanska vybavenost v obci IV. Omezenou vybavenost (obchod a 0,90
ambulantni zdravotni zafizeni, nebo
zékladni Skola)
Zakladni cena vychozi: ~ ZC, =1 312,— K&m?
Zakladni cena pozemku: ZC =ZC, x O1 X Oz X O3 X O4 X Os x Og = 357,— K&/m?
(Zékladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)
Index trhu: Iy = 0,950
Index omezujicich vlivii pozemku dle prilohy ¢&. 3, tabulky ¢. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Geometricky tvar pozemku a Il. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
velikost pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice  lll. Svazitost terénu pozemku do 15 % -0,01
veetng; orientace SV, S a SZ
3 Ztizené zakladové podminky I1l. Neztizené zdkladové podminky 0,00
4 Chrénéna uzemi a ochranna I. Ochranné pasmo -0,01
pasma
5 Omezeni uzivani pozemku . Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené Il. Bez dal$ich vliva 0,00

6

Index omezujicich vlivi: lo =1+ 2, Pi=

i=1

0,980
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Index polohy: 1p = 0,990
Index cenového porovnani dle § 4: | = It x Ip x [p = 0,922

§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
Zakladni cena upravend: ZCU =ZC x 1=329,1540 K&/m?

Parc. ¢. Nazev Vyméra [m°] Cena [K¢]
st. 85/1 zastaveéna plocha a nadvori 70 23 040,78
82/1 ostatni plocha - manipula¢ni plocha 244 80 313,58
82/2 zahrada 140 46 081,56
3507 ostatni plocha - jina plocha 54 17 774,32
Soucet: 508 167 210,24

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil: X 1/2
Cena po upravé: = 83 605,12 K¢
Pozemky na LV c¢islo 420 — zjiSténa cena: 83 605,12 K¢

€) Ocenéni porovnavaci metodou
Podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku, jednim ze zplsobu ocefovani je
porovnavaci zpusob. Porovnavaci pfistup vychazi pfimo z porovnani s prodeji obdobnych
nemovitych véci v podobnych podminkach. Porovnani je bud’ pfimé mezi proddvanymi a
oceniovanou nemovitou véci, nebo neptimé, kdy soubor udajii o prodavanych nemovitych vécech
a jejich cenach je zpracovan na pramérnou, standardni nemovitou véc a s touto je pak
porovnavana nemovita véc ocenovana. Aplikace této metody ocenéni piedpoklada dostatek
informaci o nabidkéach nebo realizovanych prodejich nemovitych véci obdobného charakteru v
lokalité blizké predmétné nemovité véci.

Problematika porovnavaci (komparativni) metody je ucelené popsana v publikaci ,,Teorie
ocenovani nemovitosti* vydana Akademickym nakladatelstvim CERM, s.r.o. Brno, od Prof. Ing.
Alberta Bradace, DrSc. a kol., ve které je uvedeno, Ze ocenéni provadime porovnanim s
obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi vécmi, na zéklad¢ fady hledisek:

- druhu a ucéelu véci,

- koncepce a technickych parametrt,

- materialq,

- technického stavu (opotiebeni, stav drzby, vady),
- velikost, vyuzitelnost, umisténi a projevy okoli.

Cena nemovité véci je velmi zavisla na jeji poloze, a to nejvice u nemovitych véci obchodnich,
jen o néco méné u nemovitych véci obytnych a pomérné mélo u nemovitych véci vyrobnich, u
kterych je vSak dilezité dopravni spojeni. Vliv polohy na cenu je tieba tedy vzdy mit na paméti,
a pokud je to mozné, je tfeba porovnavat nemovité véci ve stejnych nebo alesponn velmi
podobnych polohach; pfitom i1 na jedné ulici s typovymi rodinnymi domy muze byt vliv okoli
takovy, ze na rtiznych koncich ulice budou ceny odlisné. Dalsi skutec¢nosti je, Ze stavby zpravidla
nejsou totozné. Velmi blizka podobnost bude s nejvétsi pravdépodobnosti u byti stejné kategorie
a velikosti. I rodinné domy se budou lisit velikosti, vybavenim, velikosti podsklepeni, velikosti
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pozemku a zahrady, objekty volné stojici nebo fadové. Vliv na cenu nemovité véci bude mit
samoziejme 1 technicky stav.

Vzhledem k vySe uvedenym skutecnostem, je tieba pii porovnani brat v uvahu, nakolik jsou
porovnavané nemovité véci podobné a jejich ptipadné odlisSnosti nasledné vyjadiit v cené.

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

1) RD, Rudimov, okres Zlin

Jedna se o rodinny dim s dispozici 3+1 a 4+1 s balkdénem, terasou, garazi a zahradou.
Polosamota s vyhledem v prostfedi Bilych Karpat. Dim je dvoupatrovy, po ¢astecné
rekonstrukci (Castecné nova plastova okna, rekonstrukce stiechy, nova krytina). V piizemi se
nachazi hlavni obytnd ¢ast 3+1 - obyvaci pokoj s vystupem na terasu, jidelni ¢asti a krbem,
samostatnd kuchyn a dva mensi pokoje s koupelnou a WC. V patie poté Ctyfi samostatné obytné
podkrovni mistnosti. K domu nélezi garaz pod domem s dilnou a vinnym sklipkem. Pozemek u
domu je o vyméie 1 800 m?. Voda z vlastni studny. Ustiedni topeni na dievo a plyn, dale zalozni
elektricky kotel. Diim je vhodny k trvalému bydleni, tak i k rekreaci.

Nabidkova CENA: 3 500 000,- K¢

2) RD, Slavicin, okres Zlin

Jedna se o dvougeneraéni dim s dvougaraZi. Zastavéna plocha a nadvoii je o vyméeie 288 m? se
zahradou o vymeéte 325 m? Jedna se o cihlovy dim s betonovymi stropy ve velmi dobrém
technickém stavu. V roce 1996 probéhla kompletni rekonstrukce celého druhého nadzemniho
podlazi v¢etné kompletni vymeény stiechy, a to véetné tramt, okapt a tasky. Dvougeneracni dim
nabizi né€kolik moZnosti vyuziti. Vzhledem k jeho lukrativni poloze nabizi moznost vyuZiti ¢asti
prostor k podnikéni, pfipadné rekolaudace na penzion, bydleni pro vicecetnou rodinu. V
suterénu, ktery méa dva samostatné vstupy, se nachazi dvé mistnosti, kuchyn, WC a koupelna,
spiZ a technicka mistnost. V 1. nadzemnim podlaZi se nachazi dvé mistnosti, které nyni slouzily
jako loznice a obyvaci pokoj, dale kuchyn, koupelna a WC. Ve II. nadzemnim podlazi se poté
nachazi tfi obytné pokoje, pfi¢emz dva pokoje maji vstup na balkéon. Déle chodba, WC a
koupelna s vanou. Ze druhého patra vedou vyklapéci schody do podkrovi, kde se nachazi dva
podkrovni pokoje. Cely dim je vytapény plynovym kotlem, piipadné spodni ¢ast domu lze
vytopit samostatné krbovymi kamny. Dale je zde napojeni na 230/400 V, Cast elektiiny je v
hliniku a ¢€ast jiz v médi. V suterénu a v I. nadzemnim podlazi jsou kastlova okna, ve II.
nadzemnim podlazi a podkrovi okna jiZ plastova. Na pozemku domu se nachazi vrt s uzitkovou
vodou, kryty bazén s ohfevem, k jehoZ napusténi byl vZdy vyuzZivan vrt, dale dvougardz, pergola
k odpocinku a sklipek. Mésto Slavic¢in disponuje kompletni obfanskou vybavenosti, jako je
Skola, Skolka, sit’ obchodt, poliklinika, letni kino a koupalisté.

Nabidkova CENA: 3 200 000,- K¢

3) RD, ul. Nadrazni, Hradek na Vlarské draze-Slavicin, okres Zlin

Jedna se o rodinny diim s dispozici 5+1 o celkové podlahové vyméte 190 m?s gardzi a zahradou
s ovocnym sadem. Dispozice domu: v pfizemi se nachazi vstupni chodba, obyvaci pokoj,
kuchyn, samostatné WC a koupelna s vanou, technickd mistnost a spiz. V prvnim patie je
loZnice, pokoj a Satna. Ve vyménku o velikosti 2+kk je vstupni chodba, kuchyné, obyvaci pokoj,
loZnice, koupelna se sprchovym koutem, WC. V této casti domu je odpoctovy elektromér,
vodomér a plynomér. Vytdpéni domu je plynovym kondenza¢nim kotlem s ohfevem vody
(instalovan v roce 2014) ptipadné na tuha paliva. K domu naleZi prijezd, zdéné ptistavky (dilna),
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dvé gardze, stodola, zahrada a sklep. Na domé prob¢hla rekonstrukce v roce 2015 - vyména
plastovych tfikomorovych oken, rekonstrukce podkrovi a vyména casti elektroinstalace a
vodoinstalace. Ob¢anska vybavenost a dopravni dostupnost v misté.

Nabidkova CENA: 2 800 000,- K¢

4) RD, Jestriabi, okres Zlin

Jednd se o novostavbu z roku 2013 + stavebni pozemek v obci Jestfabi. K domu nalezi pozemek
o vymete 3 700 m?, z toho 1 000 m? je dalsi stavebni misto (piijezd z druhé ulice po asfaltové
cesté). Jedna se o klidné misto, dostatek soukromi. Ptijezd na pozemek je ze dvou ulic. Jedna se
o samostatn¢ stojici cihlovy dim s dispozici 4+kk. V ptizemi se nachazi kuchyné¢ spojena s
obyvacim pokojem s vystupem na terasu, koupelna se sprchovym koutem a WC. V patie se
nachazi koupelna a tfi samostatné neprichozi pokoje. Vytapéni je feseno tepelnym cCerpadlem. V
misté dostate¢na obcanska vybavenost a dopravni dostupnost.

Nabidkova CENA: 2 600 000,- K¢

5) RD, Hradek na Vlarské draze-Slavi¢in, okres Zlin

Jedna se o rodinny dim s dispozici 5+2. Rodinny dim je situovan na pozemku o rozloze 962 m?,
v blizkém dosahu do centra mésta. Dim maé celkovou plochu o vyméie 300 m?® a je ve velmi
dobrém, udrzovaném stavu. Dim je podsklepeny, patii k nému gardzové stani, hospodarska
budova a kryté posezeni. InZenyrské sité: plyn, vefejna kanalizace, vefejny vodovod, elektiina
(220/380V). Vytapéni je feSeno plynovym kotlem s ustfednim rozvodem. Obc¢anské vybavenost
a dopravni dostupnost v mist¢.

Nabidkovda CENA: 2 380 000,- K¢

Seznam porovnavanych objektii:

1) RD, Rudimov, okres Zlin
Vychozi cena (VC): 3500 000,— K¢
Mnozstvi (M): 1,02 celek
Kstavebni konstrukce- 1 ) 00
Kl’ldriby a stavebné-technického stavu- 1115
Kvybaveni : 1 y 05
KV}'/méry pozemku: 1 , 15
Kpolohovy: 1 y 00
Kpﬁ'stupu: 1,20
Kvliv pravnich vztahil- 1,05
Kobjektivizacni: 1,05
Jednotkova cena (JC): 1867 768,51 K¢
Vaha (V): 1,0
2) RD, Slavicin, okres Zlin
Vychozi cena (VC): 3200 000,— K¢
Mnozstvi (M): 1,02 celek
Kstavebni konstrukce- 1100
Kﬁdriby a stavebné-technického stavu- 1a10
Kvybavem’ : 1 , 10
Kvaéry pozemku: 1 y 05
Kpolohovy: 1 y 15
Kpfistupu: 1,20
Kyiiv prévnich vztahii: 1,05
Kobjektivizatni: 1,05
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Jednotkova cena (JC):

1622 996,01 K¢

Vaha (V):

1,0

3) RD, ul. Nadrazni, Hradek na Vlarské draze-Slavicin, okres Zlin

Vychozi cena (VC): 2 800 000,— K¢
Mnozstvi (M): 1,00 celek
Kstavebm’ konstrukce- 1 y 00
Kudriby a stavebné-technického stavu- 1110
Kvybavenl' : 1 y 02
Kvyméry pozemku: 1 ’ 15
Kpolohovy: 1 , 10
Kpﬁstupu: 1120
Kvliv pravnich vztahii- 1105
Kobiektivizaém’ : 1 y 05
Jednotkova cena (JC): 1491 127,59 K¢
Viaha (V): 1,0
4) RD, Jestiabi, okres Zlin
Vychozi cena (VC): 2 600 000,— K¢
Mnozstvi (M): 0,98 celek
Kstavebni konstrukce- 1 ) 00
Kﬁdriby a stavebné-technického stavu- 1’15
Kvybaveni : 1 ) 05
Kvyméry pozemku: 1 ) 20
Kpolohovy: 1,05
Kpfistupu : 1 ’ 20
Kvliv pravnich vztahi- 1,05
Kobjektivizagni- 1,05
Jednotkova cena (JC): 1318 043,50 K¢
Vaha (V): 1,0

5) RD, Hradek na Vlarské draze-Slavicin, okres Zlin

Vychozi cena (VC): 2 380 000,— K¢
Mnozstvi (M): 1,00 celek
Kstavebm’ konstrukce- 1,00
Kl’ldriby a stavebné-technického stavu- 1105
Kvybaveni : 1 ’ 05
Kvyméry pozemku: 1105
Kpolohovy: 1 ’ 10
Kpﬁ’ stupu : 1 s 20
Kuliv pravnich vztaha: 1,05
Kobjektivizacni: 1,02
Jednotkova cena (JC): 1454 272,05 K¢
Vaha (V): 1,0

kde JC = (VC / M) / (Kstavebni konstrukce Kﬁdribya stavebné-technického stavu Kvybavem’ X Kvyméry pozemku X
Kpolohovy x I<pﬁstupu X KVliV pravnich vztahti X Kobjektivizaéni)
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Minimalni jednotkova cena za celek: 1318 043,50 K¢
Primérna jednotkova cena za celek (2 JC x V) / X V): 1550 841,53 K¢
Maximalni jednotkova cena za celek: 1867 768,51 K¢
Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena za celek (po zaokrouhleni): 1550 000,— K¢
Jednotkové mnozstvi: 1,00 celek
Porovnavaci hodnota: 1550 000,— K¢

4

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil: 1/2
Cena po upravé: 775 000,—- K¢

Uprava ceny koeficientem:

Vyslednou ,,porovnavaci hodnotu® ovliviiuje predevsim skutec¢nost, ze se jedna o ocenéni
ideédlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 k vySe uvedenym nemovitym vécem, nebot’ na
realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto Castech nemovitych véci. Idealni
spoluvlastnické podily jsou tedy obecné obtiZné obchodovatelné. S ohledem na prodejnost
nelze tedy vyslednou cenu stanovit jako soucin spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je proto

nutné cenu dale upravit, a to v naSem piipadé poniZenim spoluvlastnického podilu o 1/5, tedy
20%.

Vliv spoluvlastnictvi 0,800
Cena po upravé: 620 000,—- K¢
Vysledna porovnavaci hodnota: 620 000,— K¢
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C. REKAPITULACE

V soucasné dobé se v CR cena stanovi dohodou nebo ocenénim podle zvlastniho piedpisu, jak
plyne z ustanoveni zakona ¢. 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni zakona ¢. 135/1994 Sb. a ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku.

Cena a hodnota ve vztahu k uréeni obvyklé trzni hodnoty ocenovanych nemovitych véci:
- pro vyhotoveni tohoto znaleckého posudku byly pouzity nize uvedené metody a piistupy

Cena zjisSténa - (t¢z ,,administrativni, ,,afedni*) - je cena podle cenového predpisu, v soucasné
dobé dle zakona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, v aktudlnim znéni a provadéci vyhlasky
Ministerstva financi CR &. 3/2008 Sb. (ocefovaci vyhlagka). Zakladnim pfedpisem je zékon o
cenach ¢. 526/1990 Sb., jenz stanovi, Ze cena je penézni ¢astka, sjednand pii nakupu a prodeji
zbozi nebo zjisténa podle zvlastniho predpisu k jinym ucelim nez k prodeji (napt. vyvlastnéni
staveb, pozemkil, porostl a prav k nim).

Porovnavaci, srovnavaci, téZ komparativni metoda - je zalozena na trznim principu srovnani
hodnoty oceniované nemovité véci s cenami obdobnych nemovitych véci srovnatelnych svym
charakterem, které byly v nedavné dob¢ nabizeny ¢i realizovany na trhu realit. Porovnavaci
hodnota se rovna cené podobné nemovité véci dosazené na volném trhu se zohlednénim
odlisnosti a ¢asového posunu. Porovnani oceiiovanych nemovitych véci se tedy uskutecniuje na
zaklad¢ prizkumu trhu realit, pfiCemz je nutné brat v tvahu, nakolik jsou porovnavané
nemovité véci podobné a jejich odliSnost poté vyjadrit v cené.

Obvykla cena (obecnd, trzni) - Obvyklou cenou se podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., rozumi cena,
ktera by byla dosaZena pfti prodejich stejného, popifipadé obdobného majetku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfitom se zvaZzuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav
tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozumi zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptfikladana majetku vyplyvajicich z
osobniho vztahu k nim.

Vztah administrativni a obvyklé ceny

Stanoveni ceny dle legislativniho ptfedpisu a ceny zalozené na trznich principech je v nékterych
aspektech shodné a v jinych diametralné odlisSné. Shodnd je skutecnost, Ze se znalec zabyva
stejnymi objekty zkoumdani. Odlisnost je vSak ve zplisobu zkouméni ocenované nemovité véci.
Pti urceni administrativni ceny je tfeba, aby znalec aplikoval legislativni pfedpis pro ucel, ktery
je predem stanoven. Jina situace ovSem nastava v pfipad¢ stanoveni obvyklé ceny objektu, kdy
neni znalec vazdn zadnym pravnim pifedpisem, ma v podstaté volnou pisobnost v ramci
definice obvyklé ceny. Vychazi piedev§im ze svych zkuSenosti, znalosti a jednd na zékladé
svého nejlepsiho svédomi. Neméla by nastat situace, ze hodnota indikovand na trznich
principech bude shodnd s cenou administrativni, a to hlavné proto, Ze cenovy piedpis
nezohlediuje vSechny cenotvorné faktory a situaci na trhu nemovitych véci.
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Kladné stranky ocefiovanych nemovitych véci:

- rodinny diim je napojen na kompletni IS

- rodinny diim je situovan v centralni ¢asti obce

- moznost privatniho parkovani ve vlastni garazi

- severné¢ je dobréd dopravni spadovost do okolnich obci

Zaporné stranky ocennovanych nemovitych véci:

- stavba ,,stodoly* je uzivana sousedy

- omezend obCanska vybavenost obce

- obtiZna moznost rozsifeni rodinného domu

- predmét ocenéni bez pravné zajisténého piistupu

- rodinny diim ¢aste¢né bez provedeni fasadnich omitek

- predmétem ocenéni je idedlni spoluvlastnicky podil ve vysi 1/2

- nebyla umoZznéna kompletni prohlidka oceniovanych nemovitych véci

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecné poptavka po obdobnych nemovitych vécech
(jako celku) srovnatelna s nabidkou. Cetnost realizovanych obchodii je na primérné trovni. V
obdobnych lokalitach je na trhu pomérné Siroka nabidka obdobnych nemovitych véci. Z
hlediska lukrativnosti polohy se jedna o polohu priimérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v
nize uvedenych cenovych relacich lze predmét ocenéni (idedlni spoluviastnicky podil ve vysi

1/2) povazovat za obtizné obchodovatelny.

Vysledna obvykla hodnota ocenovanych nemovitych véci bvla zjistena komparativni metodou,

na zakladé databdze uskutecnénych prodejii v regionu, informact

od znalci a realitnich

kancelari pusobicich v regionu, informaci vlastnikii sousednich nemovitych véci a po pouZiti

korekcnich koeficientu.

Cena jednotlivych prav a zavad s nemovitymi vécmi spojenych
(se Zastavnim pravem smluvnim se v ocenéni neuvazuje,

takové zavady).

zpracovatel neznd jeho aktualni hodnotu, stejné tak se neuvazuje i 0-Ke
s exekucemi).

Vécna bfemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i pfedkupni

prava, které prodejem nezaniknou (znalci nejsou znamy zadné 0- K&

Ceny podle cenového predpisu

Cena objektt 401 690,— K¢
Cena pozemkl 83610,— K¢
Celkova cena podle cenového predpisu 485 300,— K¢
Cena zji§téna porovnavacim zpiisobem 620 000,— K¢
Vécna bremena 0 K¢
Movité véci 0~ Ké

Obvykla (obecna, trzni) cena predmétu ocenéni ¢ini:

620 000,— K¢

Cena slovy: Sest set dvacet tisic korun ¢eskych
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Znalecky posudek vyhotovil: Ivo Trstan, soudni znalec
Jaroslav Suchanek, asistent soudniho znalce

Odpovédna osoba: Ivo Trstan, soudni znalec

V Jeseniku, dne 29. 9. 2018

Odpovédna osoba: Ivo Trstan, soudni znalec
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D.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave
ze dne 29.3.1988, ¢.j. Spr.2143/88, pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 18/09/162 znaleckého deniku.

Ivo Trst’an, soudni znalec
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E. SEZNAM PRILOH

Prilohy pocet stran A4 piiloze

fotodokumentace

Vypis z katastru nemovitosti
kopie katastralni mapy
kopie ortofoto mapy

Mapy SirSich vztahii I a 1T

NFP,PFPPA~®W
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 18.01.2018 15:55:02

Okres: Cz0724 Zlin Obec: 585807 Sanov
Kat.Gzemi: 761966 Sanov List vlastnictvi: 420
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
Matulik Miroslav, &.p. 91, 76321 Sanov 810627/4154 1/2
Matulikova Marta, &.p. 91, 76321 Sanov 555215/1616 1/2

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zpisob ochrany
St. 85/1 70 zastavéna plocha a rozsahlé chranéné
nadvori uzemi

Soucdsti je stavba: Sanov, &.p. 91, bydleni
Stavba stoji na pozemku p.c&.: St. 85/1

82/1 244 ostatni plocha manipulacéni rozsdhlé chranéné
plocha uzemi
82/2 140 zahrada rozsahlé chréanéné
uzemi, zemédélsky
pudni fond
3507 54 ostatni plocha jina plocha rozsahlé chrénéné
uzemi
B1 Jind prdva - Bez zapisu
C Omezeni vlastnického prdva
Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k

o Zastavni pravo smluvni
ve vysSi 400 000,-K¢ s prisluSenstvim
i budouci pohledavky do 25.9.2035

Komeréni banka, a.s., Na pfikopé Parcela: St. 85/1 V-1748/2005-737
969/33, Staré Mésto, 11000 Praha 1, Parcela: 82/1 Vv-1748/2005-737
RC/1C0: 45317054 Parcela: 82/2 V-1748/2005-737

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob¢é.z. ze dne 11.11.2005. Pravni ucinky
vkladu prava ke dni 11.11.2005.
v-1748/2005-737
Poradi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava

o Zahajeni exekuce
povéteny soudni exekutor JUDr. Martin RUzicka se sidlem ve Zliné
Matulik Miroslav, &.p. 91, 76321 Sanov, RC/ICO:
810627/4154
Z-6175/2015-705
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 77 Ex-6813/2015 -8 ze dne

07.10.2015. Pravni ucéinky zapisu ke dni 12.10.2015. Zapis proveden dne 14.10.2015;
uloZeno na prac. Zlin

Z-6175/2015-705

Souvisejici zdpisy
Exekuéni pr¥ikaz k prodeji nemovitosti
- povinny: Miroslav Matulik, r.&. 810627/4154
- na spoluvlastnicky podil id. 1/2
Matulik Miroslav, &.p. 91, 76321 Sanov, RC/ICO:
810627/4154
Parcela: St. 85/1 Z-6174/2015-705

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Zlinsky kraj, Katastrdlni pracovisté Valasské Klobouky, kdéd: 737.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 18.01.2018 15:55:02

Okres: CZ0724 Zlin

Obec: 585807 Sanov
Kat.lUzemi: 761966 Sanov

List vlastnictvi: 420
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St.

Typ vztahu
Oprdvnéni pro

= stavebni parcela)

Povinnost k

Parcela: 3507 Z-6174/2015-705

Parcela: 82/1 Z-6174/2015-705
Parcela: 82/2 Z-6174/2015-705
Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci 077 EX-6813/2015 -12 vydany
soudnim exekutorem JUDr. Martinem RuZidékou se sidlem ve Zliné ze dne

12.10.2015. Pravni ucéinky zapisu ke dni 12.10.2015. Zapis proveden dne
27.10.2015; ulozeno na prac. Zlin

Z-6174/2015-705

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor JUDr. Martin RudZicka se sidlem ve Zliné

Matulik Miroslav, &.p. 91, 76321 Sanov, RC/ICO:
810627/4154

Z-6177/2015-705
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 77 Ex-6814/2015 -7 ze dne

08.10.2015. Pravni ucéinky zapisu ke dni 12.10.2015. Zapis proveden dne 14.10.2015;
uloZeno na prac. Zlin

Z-6177/2015-705
Souvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti

- povinny: Miroslav Matulik, r.&. 810627/4154
- na spoluvlastnicky podil id. 1/2

Matulik Miroslav, &.p. 91, 76321 Sanov, RC/ICO:
810627/4154
Parcela: St. 85/1
Parcela: 3507
Parcela: 82/1
Parcela: 82/2

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 077 EX-6814/2015 -10 vydany
soudnim exekutorem JUDr. Martinem RGZidkou se sidlem ve Zliné ze dne

12.10.2015. Pravni ucéinky zapisu ke dni 12.10.2015. Zapis proveden dne
27.10.2015; ulozZeno na prac. Zlin

Z-6176/2015-705
Z-6176/2015-705
Z2-6176/2015-705
Z2-6176/2015-705

Z2-6176/2015-705

o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: JUDr. Miloslav Zwiefelhofer, Strojirenska 47/18,
155 21 Praha 5

Matulik Miroslav, &.p. 91, 76321 S8anov, RC/ICO:
810627/4154

Z-33773/2016-101
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zah&jeni exekuce 144 EX 6577/2016-11 k 24 EXE-

2005/2016 16 ze dne 29.07.2016. Pravni uéinky zapisu ke dni 01.08.2016. Zapis
proveden dne 04.08.2016; ulozeno na prac. Praha

Z2-33773/2016-101
Souvisejici zdpisy
Exekucéni pfikaz k prodeji nemovitosti

- povinny: Miroslav Matulik, r.&. 810627/4154
- na spoluvlastnicky podil id. 1/2

Matulik Miroslav, &.p. 91, 76321 S8anov, RC/ICO:

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Zlinsky kraj,

Katastralni pracovidté ValaSské Klobouky, kéd: 737.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 18.01.2018 15:55:02

Okres: Cz0724 Zlin Obec: 585807 Sanov
Kat.Gzemi: 761966 Sanov List vlastnictvi: 420
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

Oprdvnéni pro Povinnost k

810627/4154

Parcela: St. 85/1 Z-4395/2016-705
Parcela: 3507 Z-4395/2016-705
Parcela: 82/1 Z-4395/2016-705
Parcela: 82/2 Z-4395/2016-705

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 144 EX-6577/2016 -19 vydany
soudnim exekutorem JUDr. Miloslavem Zwiefelhoferem se sidlem v Praze ze dne

17.08.2016. Pravni ucinky zapisu ke dni 17.08.2016. Zapis proveden dne
26.08.2016; ulozZeno na prac. Zlin

Z-4395/2016-705

o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Jaroslav Homola, Exekutorsky u¥ad Brno-mésto, Hlinky
41/104, Brno 603 00

Matulik Miroslav, &.p. 91, 76321 S8anov, RC/ICO:
810627/4154
Z-12081/2016-702
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 030 EX-25050/2016 -7 Exekutorsky

ufad Brno-mésto ze dne 15.09.2016. Pravni ucéinky zapisu ke dni 20.09.2016.

Zapis
proveden dne 22.09.2016; ulozeno na prac. Brno-mésto

Z-12081/2016-702
Souvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti

- ke spoluvlastnickému podilu ve vys$i id. 1/2
- povinny: Matulik Miroslav, r.&. 810627/4154

Parcela: St. 85/1 Z-1634/2016-737
Parcela: 3507 Z-1634/2016-737
Parcela: 82/1 Z-1634/2016-737
Parcela: 82/2 Z-1634/2016-737

Listina Exekuéni pf¥ikaz k prodeji nemovitych véci 030 EX-25050/2016 -19 , vydal
soudni exekutor Mgr. Jaroslav Homola, ze dne 20.09.2016. Pravni ucinky

zapisu ke dni 20.09.2016. Zapis proveden dne 23.09.2016; uloZeno na prac.
Valasské Klobouky

Z2-1634/2016-737
o Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
- ke spoluvlastnickému podilu ve vys$i id. 1/2
Matulik Miroslav, &.p. 91, 76321 Sanov, RC/ICO:

810627/4154

Parcela: St. 85/1 Z-746/2017-737
Parcela: 3507 Z-746/2017-737
Parcela: 82/1 Z-746/2017-737
Parcela: 82/2 Z-746/2017-737

Listina Exekuéni pf¥ikaz k prodeji nemovitych véci 030 EX-7477/2017 -13 , vydal soudni
exekutor Mgr. Jaroslav Homola, ze dne 18.04.2017. Pravni uéinky zapisu ke dni
19.04.2017. Zapis proveden dne 20.04.2017.

2-746/2017-737

o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Jaroslav Homola, Exekutorsky u¥ad Brno-mésto, Hlinky
41/104, Brno 603 00

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni urad pro Zlinsky kraj, Katastrdlni pracovisté Valasské Klobouky, kdéd: 737.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 18.01.2018 15:55:02

Okres: Cz0724 Zlin Obec: 585807 Sanov
Kat.Gzemi: 761966 Sanov List vlastnictvi: 420
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

Oprdvnéni pro Povinnost k

Matulik Miroslav, &.p. 91, 76321 Sanov, RC/ICO:
810627/4154
Z-5056/2017-702
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zah&jeni exekuce 030 EX-7477/2017 -9 Exekutorsky

urad Brno-mésto ze dne 11.04.2017. Pravni ucinky zapisu ke dni 18.04.2017. Zapis
proveden dne 20.04.2017; uloZeno na prac. Brno-mésto

Z2-5056/2017-702

D Jiné zdpisy - Bez zéapisu

Plomby a upozornéni
Cislo rizeni Vztah k

o Upozornéni na vyzvu zapsanou v zaznamu pro dals$i ¥izeni

ZDR-12/2016-737 Parcela: 82/1
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Smlouva o pfevodu nemovitosti RI 587/1980 postupni ze dne 29.4.1980, reg.dne 9.7.1980.

POLVZ:8/1981 Z-9800008/1981-737
Pro: Matulikova Marta, &.p. 91, 76321 Sanov RC/I1C0O: 555215/1616

o Smlouva darovaci ze dne 03.08.2005. Pravni ucéinky vkladu prava ke dni 10.08.2005.
Vv-1216/2005-737

Pro: Matulik Miroslav, &.p. 91, 76321 Sanov RC/ICO: 810627/4154
F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam
Parcela BPEJ Vyméra [m2 ]
82/2 72041 68
72441 72

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel mensi nezZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Zlinsky kraj, Katastrdlni pracovisté Valasské Klobouky, koéd: 737.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 18.01.2018 16:09:49
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Vyhotoveno dalkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastrdlni ufad pro Zlinsky kraj, Katastradlni pracovisté ValasSské Klobouky, koéd: 737.
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