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Obor:ekonomika specializace: ocefiovani nemovitych véci
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Strucny popis predmétu znaleckého posudku

1. podil 1/4 nemovitosti rodinného domu &.p. 213 v Uherském Ostrohu véetng pozemku
par.¢.st. 242 kat.izemi Kvacice .
2. zem&de&lsky obhospodafované pozemky par.&. 2150 a 2384 kat tizemi Zlutava

Znalec: Ing Pavel Titl
Svatopluka Cecha 212
687 24 Uhersky Ostroh
e-mail: tipro@iol.cz
IC: 12710717 DIC: 420128414

Zadavatel: Okresni soud Uherské Hradiste
Svatovaclavska 568
686 01 Uherské Hradisté

Cislo jednaci: 21D1132/2013-304

OBVYKLA CENA 532 000 K¢

Pocet stran: 44 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni éislo:

Podle stavu ke dni: 10.6.2022 Vyhotoveno: Uherském Ostrohu 15.6.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

stanoveni odvyklé ceny nemovitosti ke dni ocenéni

1.2. Uéel znaleckého posudku

prodej nemovitosti b

1.3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 10.6.2022 za pf{tomnosti pana Vitéka.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdrojt dat a jejich popis

- vypis z LV katastralniho Gfadu pro Zlinsky kraj KP v Uherském Hradisti LV ¢, 1985
kat.izemi Kvacice

- vypis z LV katastralniho Gfadu pro Zlinsky kraj KP ve Zlingé LV ¢&. 760 kat.uzemi
Zlutava

- prohlidka, zaméfeni nemovitosti a informace sdélené Gcastnikem Setfent

- informace o pozcmcwh u pana starosty obee Zluta L g Kolafe

- izemni plén obce Zlutava

3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

rodinny didm/LV ¢. 1985 k.u.Kvadice
kraj Zlinsky, okres Uherské Hradiste. obec Uhersky Ostroh. k.. Kvadice
adresa nemovité véci: Hradist'ska 213, 687 24 Uhersky Ostroh

zemédélské pozemky/LV €. 760 k.u. Zlutava
kraj Zlmsky, 0k1 es Lhn Obé‘\, Zlu‘a\a. k.. Z utava

Vlastnické a evidencni tdaje

1. rodinny diim LV ¢&. 1985 k.i.Kvadice
Vitak Emil posledné bytem Hradist'ska 213, Kvacice. Uhersky Ostroh podil 14

Vitdk Milan, Hradist'ska 213, Kvaéice. Uhersky O:,troh podil 172
Vitdkova Ludmila posledné bytem Hradisr'ska 213, Kvacice, Uhersky Ostroh
podil 14

2. zemédéls obhos odarovane ozemkx LV 760kuZlutava
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Dokumentace a skuteénost
pisemna dokumentace nebyla pfedloZena

Mistopis

1. Mésto Uhersky Ostroh se nachazi na obou biezich feky Moravy jihozépadné ve
vzdalenosti 12 km od Uherského Hradi§t&. Prvni pisemna zprava je z roku 1296, ve
meste byl okresni soud do roku 1952. Mésto m4 3 katastralnf Gzemi - Uhersky Ostroh,
Ostrozské Predmésti a Kvadice. Méstem prochdzi silnice I/55-Pferov-Bieclav,
kiiZovatka se silnici 71 smér Velka nad Veli¢kou hranice s SR a 495 smér Moravsky
Pisek. Ve mésté je Zelezniéni stanice na trati Brno - Bylnice. Mésto s poétem obyvatel
4209 navazuje na tradice Moravského Slovacka. Ve mésté Je vybudovand
infrastruktura a pracovnf piileZitosti jsou v EUROTEKU, DYAS a ZPSV.

Rodinny diim se nachézi v fadové zéstavbé se sedlovou stfechou v

severovychodni zastavéné mistni ¢ésti Kvadice po pravé strané prijezdni
komunikace 1/55.

2. Obec Zlutava lezi u Otrokovic na severozapadnim okraji byvalého zlinského okresu
v podhiFf Chiibd. Prvni pisemna zminka o obei pochédzi z roku 1667. K osidleni jisté
pfispéla vhodnd poloha katastru, le#iciho v poslednich severovychodnich vétsich
vybéZcich Chfibi.
V soucasnosti se v obci nachézi vefejny vodovod i plynovod, kanalizace, mateiska
Skola, zakladni §kola pro prvni stupeti, vetejné knihovna, kulturni zatizeni, t€locviéna,
2 viceucelova hiiste, prodejny potravin i smiSeného zbozi a pohostinstvi,

Jednd se obec zemé&délskou, pracovni piileZitosti jsou v blizkém okoli v primyslovych

aglomeracich ve méstech Otrokovice, Napajedla, Zlin se kterymi je autobusové
spojeni.
Oceflované pozemky se nachézi v tratich Dvoiadice a Soudny navazujici na
zastavénou Cast obce. V obei byly provedeny pozemkové upravy a pozemek par.¢.
2150 je ptistupna ze zpevnéné komunikace a par.&. 2384 z polni cesty.

Situace

Typ pozemku: zast. plocha O ostatni plocha O orna ptida
O trvalé travni porosty O zahrada O jiny

Vyuziti pozemki: B RD O byty O rekr.objekt OO garaze O jiné

Okoli: O bytova zénad priimyslova zdéna O ndkupni zéna O ostatni

Ptipojky: ® /Ovoda [ /O kanalizace O /0 plyn

vet. / vl. & /O elektro O telefon

Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): O MHD O Zeleznice [ autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ délnice/silnice L. tf. (¥ silnice II.,IT1.t1.

Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD

Pristup k pozemku zpevnéna komunikace [0 nezpevnéna komunikace

Pfistup pfes pozemky

236/7 Sivlova Marie, Moravni 564, 69801 Veseli nad Moravou - chodnik
236/20 M¢sto Uhersky Ostroh, Zameck4 24, 68724 Uhersky Ostroh
709/1 CR pravo hospodafit - Reditelstvi silnic a d4lnic CR, Na Pankraci 546/56,

Nusle, 14000 Praha 4



2198 ?lutava Obec Zlutava, &. p. 271, 76361 Zlutava asfaltova komunikace
2349 Zlutava Obec Zlutava, &. p. 271, 76361 Zlutava pnezpevnénd polni cesta

Celkovy popis nemovité véci

1.rodinny dim

Jednopodlazni rodinny déim v fadové zéstavbé se sedlovou stfechou pfistupny z prijezdni
komunikace pies prijezd do dvora a odtud do prosklené verandy ze které je pfistup do obytné &asti.
Z uli¢ni strany jsou dvé obytné mistnosti, smérem do dvera kuchyné, obytna mistnost a koupelna s
WC. Po levé strané navazuje na obytnou ¢ast killna. Rodinny dam je napojen na vodovodni,
kanaliza¢ni fad a rozvod nn. Dle informace, porovnéani s okolni zastavbou a pouZitymi stavebnimi
materidly puvodni dim pochézi z tficatych let minulého stoleti.

2. zemédélsky obhospodafované pozemky

Pozemek par.¢. 2384 je soucdsti obhospodafovaného lznu trati Kopanky, na pozemku par.¢. 2150 je
ohrani¢ena pastvina s pfistieskem dle informace proved! uzivatel. Ndgjemni smlouvy nebyly
pfedloZeny. Dle informace je uXivatelem pozemki je Agrocorp Agri s.r.o Zlutava

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je Fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoZiiuje podpis zédstavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skuteéné uzivani stavby neni v rozporu s ieii kolaudaci

NE Piistup k nemovité véci je zajistén pfimo z vefejné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc nenf situovana v zaplavovem tzemi
NE Povodiiova zdéna 1 - zanedbatelné nebezpeéi vyskytu povodné / zaplavy

Vécena biemena a obdobna zatizeni:

ANO Exekuce

3.2. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu

rodinny dum/LV ¢&. 1985 k.a.Kvaéice

1. rodinny dim
1.1. Ocefiované pozemky
1.2. rodinny dim

zem&délské pozemky/LV &. 760 k.i. Zlutava

1. zemé&délské pozemky
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Obsah triniho ocené&ni majetku

rodinny diim/LV ¢&. 1985 k.t.Kvaéice

1. Vécna hodnota staveb
1.1. rodinny dtim
2. Hodnota pozemki

2.1. pozemky
3. Porovnavaci hodnota
3.1. rodinny dém

zemédélské pozemky/LV &. 760 k.h. Zlutava
1. Hodnota pozemkii

1.1. pozemky

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

1. rodinny dim/LV ¢ 1985 k.. Kvacice
Ndzev pfedmétu ocenéni; rodinny dim
Adresa pfedmétu ocenéni: Hradist'sk4 213
687 24 Uhersky Ostroh
Kraj: Zlinsky
Okres: Uherské Hradiste
Obec: Uhersky Ostroh
Katastralni tizemi: Kvacice
Pocet obyvatel: 4209
Ziakladni cena stavebniho pozemku obcee okresu ZCv = 1 482,00 K&/m?

Koeficienty obce
Nizev koeficientu ¢

Ol. Velikost obee: 2001 - 5000 obyvatel I

02. Hospodéfsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce

O3. Poloha obce: Obec vzdalend od hranice zastavéného tizemi IV
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. &. 1 (mimo Prahu a Brma) v
nejkratsim vymezeném useku silnice do 10 km véetné

O4. Technick4 infrastruktura v obei: V obci je elektfina, vodovod, I
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluZnost obee: V obci je Zelezniéni zastdvka a I
autobusovi zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifens vybavenost (obchod, I
sluzby, zdravotni stiedisko, Zkola a posta, nebo bankovni (pen&Zni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zafizeni)

-5-

0,80
0,60
1,01
1,00
0,95

0,98



Zékladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * 02 * O: * Oz * Os * 05 = 669,00 K¢&/m?

. zemédélské pozemky/LV ¢ 760 k.ii. Zlutava
Nazev pfedmétu ocenéni: zeme&délsky obhospodafované pozemky
Adresa pfedmétu ocenéni: Zlutava

763 61 Zlutava

Kraj: Zlinsky
Okres: Zlin
Obec: Zlutava
Katastralni tzemi: Zlutava
Pocet obyvatel: 1204
Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =1 328,00 Ké'm-

Koeficienty obce

Nizev Koeficientu P

0,70
0,60
1.00

O1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce

O3. Poloha obce: Nevyjmenovand obec o velikosti nad 5000 obyvaiel 2
obec, jejiZ katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obei
velikosti nad 5000 obyvatel

O4. Technicka infrastruktura v obei: V obci je elektiina. vodovod. I 1,00
kanalizace a plyn

05. Dopravni obsluznost obce: V obcl je Zelezniéni zastdvka. nebo m 0.90
autobusova zastavka

0O6. Obganska vybavenost v obci: Zékladni vybavenost (obchod 2 m 0,95
zdravotni stfedisko a Skola)

< < |

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv* O * O * Oz * Os * O: * 0= = 477,00 K&/m?2

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovan: maietku ve znéni zakond ¢&.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb.. & 188 2011 Shb.. & 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., &. 340/2013 Sb., &. 344/2013 Sb., &. 228/2014 Sb., & 225 2017 Sb. a &. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR & 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 1992014 Sh_ & 345/2015 Sb., &
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb., &. 188/2019 Sb.. & <88 2020 Sb. a &. 424/2021 Sb.,
kterou se provadéji nekterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

rodinny dam/LV €. 1985 k.u.Kvacice

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku E. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida 11 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \J 0,00

soulasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlasmnikz
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovanz 11 0,00
tzemi
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4. Vliv prévnich vztahii na prodejnost: Negativni - zastavni préavo
exekutorské

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva

6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu
zaplav

7. Hospodéfsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. &, 1 piilohy & 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkrat$im vymezeném tiseku silnice do 10 km
vietné

9. Obc¢anska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a
ambulantni zafizeni a zakladni §kola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve téeti poznamce pod tabulkou ¢&.1 piilohy &.

3 ocetlovaci vyhlasky:
5

Index tthu ~ Ir=Ps*P;*Pg*Po* (1+ 3 P;)=0,900

=]

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

5
Indextthu  Ir=Pg*P;*Pg*Po* (1+ Y P;)=0,980

=]

<g &

-0,02

0,00
1,00

0,90
1,02

1,00

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢nf stavby v ostatnich obeich nad 2000

obyvatel

Nézev znaku ¢. P;

1. Druh a 6éel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Reziden¢ni I 0,04
zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové &4sti obce I -0.05

4. MoZnost napojeni pozemku na inzenyrské sft&, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na viechny sité v obei nebo obec bez siti

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

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetn¢, MHD — II1 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Nevyhodna pro I -0,01
ucel vziti realizované stavby '

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primé&rna nezaméstnanost 1I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalgich vlivi - dalsi vlivy se I 0,00

nevyskytuji

11



Index polohy  Ip=P; * (1 + 3 P;)=0,980
i=2

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndamce pod tabulkou &.1 piilohy &.

3 oceflovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ip = 0,882

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = Iy * Ip = 0,960

1. rodinny dim

1.1. pozem

Stavebni pozemek s moZnosti napojeni na fady inzenyrskych siti - vodovod, kanalizaci,
rozvod nn a plynovod.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,980
Index polohy pozemku Ip = 0,980

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku & P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti i 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15% IV 0,00
vletn& - ostatni orientace

3. ZtiZzené zékladové podminky: Neztizené zdkladové podminky I 0,00

4. Chranéna tzemi a ochrannd pasma: Mimo chran&né tizemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uZivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dal3ich vlivil - dal3i vlivy se nevyskytuji I 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+ Y Pi=1,000

i=1

Celkovy index I =11 * I * Ip = 0,980 * 1,000 * 0,980 = 0,960

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zat¥ideni Zﬁ(‘ké'h‘l’g]‘a Index  Koef. [?1122/;?211131
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvo¥i, funkéni celek
§ 4 odst. 1 669.- 0.960 642.24

Typ
§ 4 ods
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lohy ¢.
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Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena

Typ Nézev islo [m?] [K&/m?] [K&]

§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 242 283 642,24 181 753,92
nadvori

Stavebni pozemek - celkem 283 181 753,92

1.2. Rodinny diim

Jednopodlazni rodinny diim v fadové zastavbé se sedlovou stfechou piistupny po pravé strang
do prifjezdem do dvora a odtud do prosklené verandy. Z uli¢ni strany jsou dvé obytné mistnosti, po
levé stran€ smérem do dvora navazuje priichozi mistnost bez p¥imého osvétleni a vétrani, kuchyné
bez vybaveni ve které je vestavéna koupelna s WC a dispozici uzavira obytna mistnost.

Svislé konstrukce jsou zdéné zaloZené na zakladovych pasech, stropy dfevéné s rovnym
podhledem, stfecha sedlové s keramickou krytinou, tpravy povrchii vapenné, vypln€ otvora dievéné,
z uliéni strany pred 15 lety byla osazena plastova okna, veranda je ocelové konstrukee s
jednoduchym zasklenim véetng zastieSeni, rozvod nn svételné, rozvod vody teplé a studené,
vytapéni lokalni na pevna paliva. Celkovy stav nemovitosti neni udrZovany.

ZatFidéni pro poti‘eby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Zlinsky kraj, obec 2 001 — 10 000 obyvatel
Staf{ stavby: 1930 let
Celkova rekonstrukce provedena v roce: 1960
Zdkladni cena ZC (p¥iloha &. 24): 1353,- K&/m?
Zastavéné plochy a vy$ky podla¥i
1.NP: 12,1*5,8+10,1%4,8+1,8%2,9 = 123,88 m?
2,2%8.25 = 18,15 m?
Nézev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyka
1.NP: 123,88 m?2 2,90 m
18,15 m? 2,10 m

Obestavény prostor
1.NP: (12,1*5,8+10,1%4,8+1,8%2,9)*%(0,15+2,90) = 377.83 m?

(2,2%8,25)*(2,10) = 38,12 m3
zastieSeni: 12,1%5,8%(1,5+2,1/2)+1,8%2,9%1,5/2+10,0%4,8 = 302,03 m?

*(1,5+1,7/2)+18,15*0,7/2
Obestavény prostor - celkem: = 717,98 m?3
Podlaznost: .
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 142,03 m?
Zastavénd plocha viech podlazi: 7P = 142,03 m?

Podlaznost: ZP [ ZP1=1,00



Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Néazev znaku c. 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 I -0,01

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

3. Tloust'’ka obvod. stén: 45 cm 1] 0,00

4. Podlaznost: hodnota 1 I 0,00

5. Napojeni na sit€ (piipojky): pfipojka elektro, voda, napoj. na vefej. IV 0,04
kanal. nebo domovni ¢istirna

6. Zpisob vytapéni stavby: lokélni na tuhd paliva I -0,08

7. Z&Kl. ptisluSenstvi v RD: tplné - standardni provedeni I 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal&iho vybaveni I 0,00

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

10. Vedlejsi stavby tvorici pFislusenstvi k RD: snizujici hodnotu RD I -0.01

11. Pozemky ve funk&nim celku se stavbou: bez pozemku (nebo pouze I -0,01
zast. stavbou) nebo do 300 m2

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

13. Stavebné - technicky stav: stavba se zanedbanou tdrzbou — I 0,85

(pfedpoklad provedeni menSich stavebnich uprav)
Koeficient pro staii 1 930 let:
s=1-0,005*1 930 =-8,650
Koeficient staff s nemiZe byt niZ3i nez 0,6.
12
Index vybaveni Iy =(1+ > V;)* Vi3 * 0,600 = 0,459

i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi véemi It = 0,980

Index polohy pozemku Ip = 0,980

Ocenéni

Zakladni cena upravenda ZCU = ZC * Iy =1 353,- K&/m?3 * 0,459 = 621.03 K&¢'m?

CSp=O0P * ZCU * It * Ip = 717,98 m? * 621,03 K&/m?3 * 0,980 * 0.980= 428 229,99 K&

Cena stanovena porovndvacim zpisobem
Rodinny diim - rekapitulace
1.1. Pozemky:

Rodinny dim - zjisténa cena celkem
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zemédélské pozemky/LV &. 760 k.u. Zlutava

1. zemédélské pozemky
Zeméedglsky obhospodafované pozemky do 2 km od zastavéné &asti obce.

Ocenéni

ZemédéElské pozemky ocenéné dle § 6
Vypocet upravy zakladni ceny - piiloha &. 5:

Obce s 10-25 tisici obyv. - izemi sousednich obci: 60,00%
Celkova uprava ceny: 60,00 %

; Parcelni Vyméra Ic Uprava ucC Cena
hezey gslo SPEY ol Rem2l % [K&/m2] [K&]

trvaly travni porost 2150 31410 1293 14,34 60,00 22,94 29 661,42
trvaly travni porost 2150 33014 1365 7,05 60,00 11,28 15 397,20
trvaly travni porost 2150 34310 2426 12,43 60,00 19,89 48 253,14

orna puda 2384 30840 1334 9,67 60,00 15,47 20 636,98
ornd puda 2384 03244 1 620 1,66 60,00 2,66 4 309,20
Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6

Celkem: 8 038 m2 118 257,94
ZemeédéElské pozemky - zjisténa cena celkem = 118 257,94 K¢&

TrZni ocenéni majetku
rodinny dim/LV €. 1985 k.u.Kvacice

1. Vécna hodnota staveb

1.1. rodinny diim

Jednopodlazni rodinny diim v fadové zastavbé se sedlovou stfechou pristupny po pravé strand
do pritjezdem do dvora a odtud do prosklené verandy. Z uliéni strany jsou dvé obytné mistnosti, po
levé strané smérem do dvora navazuje priichozi mistnost bez piimého osvétleni a vétrani, kuchyng
bez vybaveni ve které je vestavéna koupelna s WC a dispozici uzavira obytna mistnost.

Svislé konstrukce jsou zdéné zaloZené na zékladovych pasech, stropy dfevéné s rovinym
podhledem, stfecha sedlové s keramickou krytinou, tipravy povrchil vapenné, vyplné otvort dfevéng,
z uli¢ni strany pred 15 lety byla osazena plastové okna, veranda je ocelové konstrukee s
jednoduchym zasklenim v&etné zastfeSeni, rozvod nn svételné, rozvod vody teplé a studené,
vytapéni lokélni na pevna paliva. Celkovy stav nemovitosti neni udrZovany.

Zat¥idéni pro potieby ocenéni
Rodinny diim, rekreaéni chalupa nebo domek:  § 13, typ A

Svisld nosna konstrukce: zdéna

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

Podkrovi: nemd podkrovi

Stfecha: se Sikmou nebo strmou stiechou
w 1l



Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim 23. Vyl
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111 24. Vni
25. Zac
Zastavéné plochy a vysky podlazi 26. Ost
Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1.NP 12,1*5,8+10,1%4,8+1,8*2,9 = 123,88 2,90m  Vypo&
2,2*¥8.25= 18,15 2,10m e
142,03 m? ons
1. Zakl:
Obestavény prostor = 9 Ty
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastfesen: 3. Strog
Typ Nazev Obestaveény prostor [m?] 4. Stec
NP 1.NP (12,1*%5,8+10,1*4,8+1,8*2 9y 0.15-2.90) = 377,83 5. Kryt
NP o (2,2’28,21)*(2,10)= ... 8 38,12 6. Klent
7 zastieSeni 12,1*5,8%(1,5+2,1/2)+1,8*2 9] SIZ=100*4.8%(1,5 7. Vniti
+1,7/2)+18,15%0,7/2 = 302,03 8. Fasdi
Obestavény prostor - celkem: 717,98 m? 9. Vnéj
10. Vni
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni 11. Sch
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytue se. g g;;
A = piidan4 konstrukee, X = nehodnoti se) 1 3' Okt
Konstrukce Provedeni odnocont Cast 14. Pod
standardu [%o 15. Pod
1. Zaklady betonove (Zelezobetonove | pass = - S 100 0
owno : 16. Vyt
izolaci 17 Elel
2. Zdivo zdivo odpovidajici pln¥m cihlam o oL S 100 oC
v 18. Ble:
45 ¢cm 19 R
3. Stropy drevéné tramové S 100 5 0' Zgz
4, Stfecha dievény krov, sedlova stfecha S 100 21' I 1;
5. Krytina pélend krytina S 100 22' I;: X
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech S 100 N
L . . 23. Vyt
7. Vnitini omitky vapenné S 100 .
b T . . 24. Vni
8. Fasadni omitky vapenna P 100 5. 74
9, Vn&jsi obklady C 100 SE Oa:j
10. Vnitni obklady ¢ 100 e 5
11. Schody & 100 2O
12. Dvefe dfevéne S 100 e
13. Okna plastova s izolaénim dvojsklem N 30 P
3 A%
13. Okna dvojita $paletova S 70 g p(ice
14. Podlahy obytnych mistnosti dfevéné P 100 ( P__ t
15. Podlahy ostatnich mistnosti ~ keramicka dlazba S 100  UP=w
16. Vytapéni kamna na tuh4 paliva P 100 Konstn
17. Elektroinstalace svételna, tfifazova S 100 WZT
18. Bleskosvod & 100 ) zg' ;
19. Rozvod vody ocelové trubky S 100 . v
20. Zdroj teplé vody bojler S w00 > gtfolf
21. Instalace plynu C 100 T tfec
22. Kanalizace plastové potrubi S 100 3. Key
6. Klenr

-12 -



T —— S O Y S 5'2%‘

23. Vybaveni kuchyng chybi C 100
24, Vnitini vybaveni umyvadlo, vana, WC -S 100
25. Zachod suchy P 100
26. Ostatni chybi e 100
Vypocet koeficientu Ky

Konstrukee, vybaveni Obj. podil [%] ([3(;’5]‘ Koef, gg’if a};’;ﬁ’

1. Zaklady S 8,20 100 1,00 8,20
2. Zdivo S 21,20 100 1,00 21,20
3. Stropy S 7,90 100 1,00 7,90
4. Stiecha S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytina S 3,40 100 1,00 3,40
6. Klempitské konstrukce S 0,90 100 1,00 0,90
7. Vnitini omitky S 5,80 100 1,00 5,80
8. Fasadni omitky P 2,80 100 0,46 1,29
9. Vnéjsi obklady C 0,50 100 0,00 0,00
10. Vnitini obklady C 2,30 100 0,00 0,00
11. Schody ) 1,00 100 0,00 0,00
12. Dvefe S 3.20 100 1,00 3,20
13. Okna N 5,20 30 1,54 2,40
13. Okna S 5.20 70 1,00 3,64
14. Podlahy obytnych mistnosti P 2,20 100 0,46 1,01
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 100 1,00 1,00
16. Vytap&ni P 5,20 100 0.46 2,39
17. Elektroinstalace S 4.30 100 1,00 4,30
18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00
19. Rozvod vody S 3,20 100 1,00 3,20
20. Zdroj teplé vody S 1,90 100 1,00 1,90
21. Instalace plynu C 0,50 100 0,00 0,00
22. Kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
23. Vybaveni kuchyng C 0,50 100 0,00 0,00
24. Vnitini vybaveni S 4,10 100 1,00 4,10
25. Zachod P 0,30 100 0,46 0,14
26. Ostatni C 3,40 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilé 86,37
Koeficient vybaveni Ky: 0,8637
Vypocet opotiebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil z piilohy & 21, K = koeficient pro upravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni kopstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)

. ] OP  Cast UP PP ».  Opot. Opot. z
Konstrukce, vybaveni (%] [%] %] [%] St. Ziv. Sisti  celka
1. Zaklady S 820 100,00 1,00 820 949 85 175 48,57 4,6093
2. Zdivo S 21,20 100,00 1,00 21,20 24,55 85 140 60,71 14,9043
3. Stropy S 7,90 100,00 1,00 7,90 9,15 85 140 60,71 5.5550
4. Stfecha S 730 100,00 1,00 730 845 85 110 77,27  6,5293
3. Krytina S 3,40 100,00 1,00 3,40 3,94 62 70 88,57 3,4897
6. Klempifské konstrukce S 090 100,00 1,00 090 1,04 62 62 100,00  1,0400
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7. Vnitini omitky S 5,80 100,00 1,00 5,80 6,72 60 70 8571 35,7597
8. Fasadni omitky P 2,80 100,00 0,46 1,29 1,49 60 60 100,00 1,4900
12. Dvere S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,70 10 10 100,00 3,7000
13. Okna N 520 30,00 1,54 240 2,78 15 60 25,00 0,6950
13. Okna S 520 70,00 1,00 3,64 421 60 65 9231 3,8863
14. Podlahy obytnych mistnosti P 2,20 100,00 0,46 1,01 1,17 60 60 100,00 1,1700
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 100,00 1,00 1,00 1,16 60 60 100,00 1,1600
16. Vytapéni P 520 100,00 0,46 239 2,77 60 60 100,00 2,7700
17. Elektroinstalace S 4,30 100,00 1,00 4,30 498 60 65 9231 4,5970
19. Rozvod vody S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,70 5 5 100,00 3,7000
20. Zdroj teplé vody S 1,90 100,00 1,00 1,90 220 15 30 50,00 1,1000
22. Kanalizace S 3,10 100,00 1,00 3,10 3,59 60 65 9231 33139
24, Vnitini vybaveni S 410 100,00 1,00 4,10 4,75 60 65 92,31 4,3847
25. Zachod P 030 100,00 0,46 0,14 0,06 60 60 100,00 0,1600
Opotiebeni: 74,0 %
Ocenéni
Zakladni cena (dle pril. &. 11) [K&/m3]: = 2290.-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): # 0,8637
Polohovy koeficient K5 (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. &. 41 - dle SKP): * 2,5310
Zdakladni cena upravena [K¢&/m?] = 5 006,-
Pln4i cena: 717,98 m3 * 5 006,- K&/m?3 = 3 594 207,88 K¢
Koeficient opotiebeni: (1- 74,0 % /100) & 0,260
Rodinny diim - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 934 494,05 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem ¥ 1/4
Rodinny diim - zjistén4 cena = 233 623,51 K¢
2. Hodnota pozemkii
2.1. pozemky
Porovnavaci metoda
Stavebni pozemek v zastavéné &asti s moZnosti napojeni na fady inZenyrskych siti

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemki
Po konzultaci s makléfi realitnich kancelafi v regionu stanovuji cenu pozemku 800 K&/m?

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
cena podil pozemku
[ m?] [ K&/m?] [ K¢ ]

zastaveénd plocha a 242 283 800,00 1/4 56 600

nadvofi

Celkova vyméra pozemku 283  Hodnota pozemku celkem 56 600
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3. Porovnavaci hodnota

3.1. rodinny diim
Ocenovana nemovita véc
Jednopodlazni rodinny diim v fadové zéastavbé vel. 4+1 pied rekonstrukei

UZitna plocha: 142,03 m?
Obestavény prostor: 717,98 m? 2
Zastavéni plocha: 142,03 m?
Plocha pozemku: 283,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: rodinny dam
Lokalita: Veseli nad Moravou
Popis: Rodinny dim 3+1 o celkové ploSe 345 m2. Jedna se o prostorny fadovy rodinny

dim v klidné ulici, ur€eny k celkové rekonstrukei. Diim je ¢dstecné podsklepeny a k
dispozici je také prostornd plida. Za domem jsou zem&d&lské piistavky a dviir. Dam
je napojen na elektfinu a vodovod, k dispozici je také studna. Kanalizace a plyn jsou
pied domem. V ulici je dostatek parkovacich mist.

Podlazi: prizemni

Dispozice:  3+1

' Typ stavby: jednopodlaZni rodinny dim

' Pozemek: 345,00 m?
| Uzitna plocha: 150,00 m?
Pouzité koeficienty:
| K1 Redukce pramene ceny - internet 0,95
1 K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00
' K3 Poloha - horsi 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - horsi 0,90
K35 Celkovy stav - horsi 0,90
K6 Vliv pozemku - mensi 0,95
' K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90

' Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - internet; Velikosti objektu - srovnatelna;
Poloha - horsi; Provedeni a vybaveni - horsi; Celkovy stav - horsi; Vliv pozemku - mensi;

Cena [K<] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?2)
2 449 000 150,00 16 327 0,59 9633
 Nézev: rodinny dim
Lokalita: Veseli nad Moravou
Popis: rodinny dim 3+1 o celkové ploSe 345 m2. Jedna se o prostorny fadovy rodinny

diim v klidn€ ulici, uréeny k celkové rekonstrukci. Diim je &4steéné podsklepeny a k]
dispozici je také prostorna puda. Za domem jsou zemédélské piistavky a dviir. Dim
je napojen na elektfinu a vodovod, k dispozici je také studna. Kanalizace a plyn jsou
pfed domem. V ulici je dostatek parkovacich mist.

| Podlazi: piizemni

o 15
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Dispozice:  3+1
Typ stavby: jednopodlazni zdény rodinny dim

Pozemek: 570,00 m?

Uzitna plocha: 130,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - internet 0,95
K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00
K3 Poloha - horsi 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - horsi 0,75
K5 Celkovy stav - horsi 0,75
K6 Vliv pozemku - mensi 0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,75

Zdavodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - internet; Velikosti objektu - srovnateln4:
Poloha - horsi; Provedeni a vybaveni - horsi; Celkovy stav - horsi; V1iv pozemku - men3i;

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraven4 j. cena
[m?] K&/m? Kc [Ké&/m?)
3 950 000 130,00 30 385 0,32 9 723
Nazev: rodinny dim
Lokalita: Veseli nad Moravou
Popis: rodinny dim 3+1 v centru mésta, s moznosti roz§i¥eni o podkrovi na 5+1. V dom¢

jsou k dispozici veskeré inZenyrské sité. Dum je cihlovy a urden ke kompletni
rekonstrukei. Podlahova plocha domu &ini 100 m2. plocha zahrady je cca 90 m2.
Dum je &aste¢né podsklepen. Parkovani pfed domem. Energeticky stitek tiidy G.

Podlazi: piizemi

Dispozice:  3+1

Typ stavby: zdény rodinny dim

Pozemek: 198,00 m?

Uzitna plocha: 100,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - internet 0,95
K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00
K3 Poloha - horsi 0,85
K4 Provedeni a vybaveni - horsi 0,70
K5 Celkovy stav - horsi 0,75
K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,75

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - internet; Velikosti objektu - srovnatelna;
Poloha - horsi; Provedeni a vybaveni - hor$i; Celkovy stav - horsi: Vliv pozemku - srovnatelny;

Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
3100 000 100,00 31 000 32 9 920
Minimélni jednotkovd porovndvaci cena 9 633 K&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 9 759 K¢&/m?
Maximélni jednotkova porovnavaci cena 9920 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
-16 -
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Priimérna jednotkova cena
Celkova uZitna plocha ocefiované nemovité véci

Vysledna porovnavaci hodnota

9 759 K¢&/m?
142,03 m?

1386 071 K¢

zemédélské pozemky/LV €. 760 k.u. Zlutava

1. Hodnota pozemka

1.1. pozemky
Porovnavaci metoda

Zemedelsky obhospodafované pozemky ve vzdalenosti do 2 km od zastavéné &isti obce v

ruznych tratich.

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemku

V nabidce porovnatelné pozemky se nenachézi a po konzultaci ceny pozemku u pana starosty obce
zem&dé€lské pozemky se pohybuji v rozmezi 20-25 K&/m?2. S porovnanim s BPEJ stanovuji ceny 20 a

25 K&/m2.
Druh pozemku Parcela &. Vyméra Jednotkovd Spoluvlastnicky Celkova cena
cena podil pozemku
[ m2] [ K&/m?] [ K¢
trvaly travni porost 2150 5084 25,00 127 100
ornd pida 2384 2954 20,00 59 080
Celkova vyméra pozemkii 8 038  Hodnota pozemkii celkem 186 180
4.2. Vysledky analyzy dat
Rekapitulace ocenéni provddéného podle cenového predpisu:
rodinny dam/LV ¢&. 1985 k.iu.Kvadice
1. rodinny dm 609 984 - K&
1.1. Ocefiované pozemky 181 753.92 K¢
1.2. rodinny dim 428 230,- K¢
=609 984,- K&

rodinny dim/LV ¢&. 1985 k.0.Kvacice - celkem:

Uprava ceny vlastnickym podilem

rodinny dam/LV ¢. 1985 k.u.Kvagice - celkem:

zemédélské pozemky/LV &. 760 k.i. Zlutava
1. zemédélské pozemky

zemédélskeé pozemky/LV ¢&. 760 k.u. Zlutava - celkem:

=17 «

609 984,- K¢
w 1/4
152 496,- K¢

118 258,- K&
118 258,- K¢



Vysledna cena - celkem: 270 754,- K¢é

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 270 750,- K¢

slovy: Dvéstésedmdesattisicsedmsetpadesat K¢

Cena zjisténa dle cenového predpisu
270 750 K¢

slovy: Dvéstésedmdesattisicsedmsetpadesat K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

rodinny dum/LV ¢. 1985 k.a.Kvadice
1. Vécna hodnota staveb

1.1. rodinny diim _ 233 624,- K&

2. Hodnota pozemkii

2.1. pozemky 56 600,- K&

3. Porovnavaci hodnota

3.1. rodinny dim 1386 071.- K¢

rodinny diam/LV ¢. 1985 k.i.Kvacice - Obvykla cena
346 000 K¢

slovy: TristactyficetSesttisic K&

zemé&délské pozemky/LV &. 760 k.i. Zlutava

1. Hodnota pozemkii

1.1. pozemky 186 180.- K¢

zemédélské pozemky/LV €. 760 k.. Zlutava - Obvykla cena
186 000 K¢

slovy: Jednostoosmdesatsesttisic K¢

Porovnavaci hodnota 1386071 K&
Vé&cna hodnota 476 404 K¢
z toho hodnota pozemku 242 780 K&

Silné stranky

nejsou
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Slabé stranky

celkovy stav nemovitosti

Obvykla cena
532 000 K¢

slovy: Pétsettiicetdvatisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

V nabidkach realit v Uherském Ostrohu neni srovnatelna nemovitost rodinného domu. Cena obvykla

je stanovena na zakladé vyhodnoceni cen srovnatelnych rodinnych domt ve Veseli nad Moravou.

Celkova cena nemovitosti 1 386 tis.K¢&.

Podil 1/4 je 346 tisic K&, cena zemédélskych pozemk stanovena z vécné hodnoty stanovené z

obvyklych cen v obci.
5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

OBVYKLA CENA 532 000 K¢&

slovy: Pétsettiicetdvatisic K¢

stanoveni odvyklé ceny nemovitosti ke dni ocenéni

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Usneseni Okresniho soudu 21D 1132/2013 - 304

Vypis z katastru nemovitosti pro LV & 975 kat.tizemi Kvadice.
Mapa oblasti Uhersky Ostroh

mapa cuzk.cz kat.uzemi Kvadive par.¢.st.242, rodinny diim ¢€.p.213
Fotodokumentace ze dne 10.6.2022

Vypis z katastru nemovitosti pro LV &.760 kat.tizemi Zlutava
Mapa oblasti

pozemky 2150 a 2384
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Konzultant a dlivod jeho pfibrani

konzultace ceny pozemk u pana starosty obece Zlutan s Inge Stanislava Kolafe

Odmeéna nebo nahrada nakladd

Odména byla sjednana odchylné od zékona.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenos ams rozhodnutim Krajského soudu v Brné
ze dne 22.4.1991 pod &.j.Spr.1315/91 pro zékladni obor ekomomika. odvEtvi ceny a odhady
nemovitosti a pro obor stavebnictvi, odvétvi stavby obiine. prumasiové a zem&délské pod &.j. Spr
2028/2000

Znalecky posudek byl zapsan pod &islem 7739-19 22 evidence posudki. -

{” P

OTISK ZNALECKE PECETI \Z,

Uherském Ostrohu 15.6.2022

14

Ing Pavel Titl
Svatopluka Cecha 212
687 24 Uhersky Ostroh

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.12.2.

PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
&: 7739-19/22

pocet stran A4 v piiloze:

Usneseni Okresniho soudu 21D 1132/2013 - 304 2
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢ 975 kat.izemi Kvacice.
Mapa oblasti Uhersky Ostroh

mapa cuzk.cz kat.izemi Kvacive par.¢.st.242, rodinny diim ¢.p.213
Fotodokumentace ze dne 10.6.2022

Vypis z katastru nemovitosti pro LV &.760 kat.uzemi Zlutava
Mapa oblasti

pozemky 2150 a 2384
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FOTO pozemku 2150

pohled od vybshu koni

pozemek pohled na vyb&h koni
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