ZNALECKY POSUDEK
cislo: 12005/105/21

o obvyklé cen& rodinného domu &.p. 217 s piislugenstvim, stavebni plocha p.g. st. 176/2,
p.&. 113 ap.&. 3263 v obci Jalubi k.u. Jalubi

Objednavatel posudku: Obec Jalubi
Jalubi &.p. 135
687 05 Jalubi
Ukel posudku: Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti
Oceiiovaci predpis: Ocenéni je provedeno podle vyhlasky MF CR & 441/2013

Sb., k provedeni zékona €. 151/1997 Sb., o oceiiovani
majetkua o zméné n&kterych zdkont, ve znéni zakona C.
237/2020 Sb., (ocetiovaci vyhlaska), ve znéni vyhl.
&.199/2014, £.345/2015, €.53/2016, €.443/2016,
&.457/2017, &,188/2019 a &.488/2020 Sb. s t&innosti od

1.1.2021.
Ocenéno ke dni: 4 listopadu 2021
Posudek vypracoval: Ing. FrantiSek ObdrZilek

Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichZ 2 vyhotoveni obdrzi Zadatel a 1 vyho-
toveni je uloZenaq v archivu znalce. Celkem posuglek obsahuje 11 stran.

V Jalubi, dne 4.listopadu 2021



1. NALEZ

1.1 Bliz8i udaje o nemovité véci

Pizemni dim, €.p. 217, s jednim nadzemnim podlaZim, nepodsklepeny, koncovy, v fadové
zastavbe, v rovinném, Gdolnim terénu, pfi mistni komunikaci, v blizkosti centra obce, tra-
di¢niho provedeni.

Podle § 44 vyhlasky &. 376/1992 Sb. se jednd o rodinny dim, jelikoZ svym stavebnim
uspofédanim odpovida rodinnému bydlent.

K domu dale nalezi venkovni pravy, sestavajici z p¥ipojek, zpevnénych ploch, oploceni a
pozemky p.&. st. 176/2 vedeny jako zastavéna plocha a nadvofi o vyméfe 109 m? a p.¢. 113,
zahrada o vyméfe 261 m?, vie tvofici jeden funk&ni celek.

Déle je ptedmétem ocenéni pozemek p.&. 3263 o vyméie 834 m?, vedeny jako orna piida,
situovany mimo zastavéné a zastavitelné izemi obce, uZivany k zemé&d&lskym Géelim, v
pidnim celku v lokalité Ctvrtg, vlevo ad mistni komunikace vedouci na Modrou.

Vzhledem k uréeni obvyklé ceny upravuji cenu pozemkt v ramci rodinného domu k polo-
zZe a situaci na trhu.

Vzhledem ke stavu nelze uréit obvyklou cenu metodou vynosovou a srovnavaci.

1.2 Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitost{ pro k.0. Jalubi, obec Jalubi, list vlastnictvi & 456, vedeny Ka-
tastralmm ufadem pro Zlinsky kraj, Katastralmm pracovi$tém v Uherském Hradisti, vyhoto-
veny CUZK. 5

Kopie katastralni mapy pro k.. Jalubi vyhotovend Ceskym ufadem zem&méfickym a kata-
stralnim.

Mistni Setfeni znalce se zaméfenim soutasného stavu dne 4.listopadu 2021 za pfitomnosti
zéstupce objednavatele posudku, mistostarosty obce pana Roberta Matédka, povéfenou osobou
vefegjného opatrovnika Obce Jalubf{, 687 05 Jalubi 135.

1.3 Vlastnictvi

Podle daji z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovitosti na listu vlastnictvi ¢. 456
pro k.. Jalubi, obec Jalubi zapsana
Skraskové Alena, Kunovice, Tida Vitszstvi ¢.p. 851, 686 04 Kunovice

1.4 Pfedmétem ocenéni jsoy

1) Stavebni pozemek p.C. st. 176/2 (zast.plocha+JFC)
2) Pozemek p.¢. 113 (zast. plocha+JF C)

3) Qrn3 pida p.g, 3263 .

4) Rodinny dim ¢&.p. 217



2. POSUDEK A OCENENI

2.1 Stavebni pozemek p.¢. st. 176/2 (zast.plocha+JFC)
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

2.1.1 Popis
Zastavény pozemek p.&. st. 176/2, zastavén rodinnym domem C.p. 217.

2.1.2 Vypocet lu - Giprava ceny pozemku (dle pfilohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak Pé4smo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle podtu obyvyatel 3 0.70
1001 - 2000

2. Hospodatsko-spravni vyznam obce 4 0.60
Ostatni obce

3. Poloha obce 4 1.01

Obec vzdalend od hranice zastavéného tzemi vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1
(kromé Prahy a Brna) v nejkrat$im vymezeném useku silnice do 10 km véetné

4. Technicka infrastruktura v obci 1 1.00
Elekt¥ina, vodovod, kanalizace a plyn

5. Dopravni obsluZnost obce : 3 0.90
Zelezniéni, nebo autobusova zastavka

6. Ob&anska vybavenost v obci 2 0.98

Rozsifenou vybavenost (obchod, slyZby, zdravotni stfedisko, Skola b) a posta, nebo ban-
kovni (penéZni) sluzby, nebo Sportovni nebo kulturni zafizeni)

Souéin hodnot 0.3741

Tu = SOUCIN(Ui) = 0.3741

2.1,3 Vypocet lo - omezujici viivy (dle pfilphy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuZiti

2. Svazitost pozemKu a expozice 4 0.00
SvaZitost terépu pozemku dp 15% véetng; ostatni orjentace

3. Ztizené zakladové podminky 3 0.00
NeztiZené zakladové podminky

4. Chranéna izemi a ochrannd pisma 1 0.00
Mimo chranéné tizemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uZivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uZivani ‘

6. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalgich vlivi

Celkem 0.00

To =1+ SUMA(Oi) = 1 + 0,00 = 1.000
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2.1.4 Vgpoget It - index trhu (dle pfilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pésmo Hodnota Ti

1. Situace na dil¢im trhu s nemavitymi vécmi 2 0.00
Nabidka odpovidj poptavce

2. Vlastnické vztahy 5 0.00

Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soutasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stav-
ba stejného vlastnika, nebo jednotka se spoluvlastnickym podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu nebo stabilizovana tizemi

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu

S. Ostatni neuvedené 3 0.30
Vlivy zvy3ujici cenu

6. Povodiiové riziko 4 1.00
Zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplav

7. Vyznam obce - 1.00
Znak neni posuzovéan ,

8. Poloha obce ~ - 1.00
Znak neni posuzovan

9. Ob¢anska vybavenost ohce - 1.00

Znak neni posuzovan

Celkem 1. aZ 5. znak 0.30
It=(1+SUMA(Ti))x ToxT7x T8 x T9=(1+0.30)x 1 = 1.300

2.1.5 Vypocet Ip - index polohy (dle pfilohy 3, tab.3, bydl.do 2000)

Hodnoceny znak Péasmo Hodnota Pi

1. Druh a vi€el uZiti stavby 1 1.01
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku

2. Pievarujici zdstavba v okoli pozemku a ZP 1 0.03
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci 1 0.01
Stfed obce - centrum obce

4. MoZnost napojeni pozemku n3 inZ.sit€ v obgi 1 0.00
Pozemek lze napojit na vSechny sit& v obei nebo obec bez siti

5. Ob&anska vybavenost v okoli pozemku 2 -0.02
V okoli nemovité véci je Easteéné dostupna obanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku 6 0.00
Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré parkovaci moZnosti

7. Osobni hromadna doprava 3 0.00
Zastavka do 200 m vEetné¢, MHD - dobra dostupnost centra obce,

8. Poloha z hlediska komercni vyuZifelnosti 2 0.00
Bez moZnosti komeréniho vyuziti stavby na pozemku

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10, Nezaméstnanost 2 0.00

Priimé&rné4 nezaméstnanost
L N {-'
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11. ‘Vlivy ostatni neuvedené 3 0.30
Vlivy zvysujici cenu

Celkem * 0.32
* hodnota 1. znaku se do sumy nezapoditava

Ip= (1 + SUMA(Pi)) x P1 = (1 +0.32) x 1.01 = 1.333

2.1.6 Vypoéet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zé&kladni cena za m? stavebniho pozemku = K¢ 490,-
7C=ZCvx Tu=1310 K& x 0.3741 = 490 K¢

Index cenového porovnéni ' x 1.7330
I=ToxItxIp=1.000x 1.300 x 1.333

Cena upravena uvedenymi koeficienty =K¢& 849,17
Cena za celou vyméru 109.00 m’ = K¢ 92.559,53
Stavebni pozemek p.&. st. 176/2 (zast.plocha+JFC) Cena celkem Ké 92.560,-

2.2 Pozemek p.¢. 113 (zast.plocha+JFC)
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

2.2,1 Popis
Zahrada, pozemek p.&. 113, tvofi jednotny funkeni celek s pozemkem zastavénym ro-
dinpym domem &.p. 217.

2.2,2 Vypodet Ju - iprava ceny pozemku (dle p¥ilohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak P4smo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle poétu obyvyatel 3 0.70
1001 - 2000 _

2. Hospodarska-spravni vyznam obce 4 0.60
Qstatni obce

3. Poloha obce 4 1.01

Obec vzdalena od hranice zastavéného Yzemi vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1
(kromé Prahy a Brna) v nejkrat$im vymezeném yseku silnice do 10 km véetné

4. Technicka infrastruktura y obei 1 1.00
Elekt¥ina, vodovod, kanalizace a plyn

5. Dopravni obsluZnost obce 3 0.90
Zelezni&ni, nebo autobusova zastidvka

6. Ob&anska vybavenost v obci ' 2 0.98

Roz&itenou vybavenost (obchod, sluzby, zdravotni sttedisko, §kola b) a posta, nebo ban-
kovni (pené&Zni) sluZby, nebo sportovni nebo kulturni zafizent)

Soudin hodnot 0.3741
Iu = SOUCIN(Ui) = 0.3741

2.2.3 Vypocéet Jo - omezujici vlivy (dle pfilohy 3, tab.2)

Y ot b
(2

.50

TR SRR



Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
SvaZjtost terénu pozemku do 15% vietng; ostatni orientace

3. Ztizené zikladové podminky 3 0.00
NeztiZzené zékladové podminky

4. Chranén4 vzemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chranépé tzemi a ochranné pgsmo

5. Omezeni uzivani pozemku ' 1 0.00
Bez omezeni nZivéni

6. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalich vlivii

Celkem 0.00

Io =1+ SUMA(Oi) =1 + 0.00 = 1.000

2.2.4 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

I

Z&kladni cena za m* stavebniho pozemku
ZC=ZCvxIu=1310K&x 0.3741 =490 K&
Index cenového porovnani x 1.7330
[=loxItxIp=1.000x 1.300x 1.333

K¢ 490,-

Cena upravena uvedenymi koeficienty =K¢ 849,17
Cena za celou vyméru 261.00 m* - = K& 221.633,37
Pozemek p.¢. 113 (zast.plocha+JFC) Cena celkem K¢ 221.633,-

2.3 Orna puda p.¢. 3263
Ocentno podle § 6 vyhlasky.

2.31 Popis

Pozemek p.€. 3263, vedeny i uzivany jako orna pitda, v plidnim celku, ocenéni dle BPEJ.
Vzhledem na préeni obvyklé ceny v mistg a Case urduji cenu ve vysi 29,- K&/m?.

23,2 Uprava ceny pozemku

Jde-1i o pozemky na Gzemi obce nebo obci sousednich neb

v jejich okoli ve viech katastralnich uzemich, jejichz

kterdkoli ¢ast se nachazi do niZe urené vzdalénosti

od nejbliZe polozeného bodu pa hranicj tizemi obce:

Obce s po&tem 5-10 tis. obyvatel '

- sousedni katastralni tzemi (40%) 40%

2.3.3 Vypocet ceny zemédél.pozemky (§ 6 vyhlasky)

Z4kladni cena za m* zem.pozemku (BPEJ=31010) =Ké 29,-
Cena za celou vyméru 834.00 m? = K¢ 24.186,-
Po zapodteni 40,00% vSech pfiraZek a srazek =K¢ 33.860,40

A o ¥ . ;
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Orna pida p.&. 3263 Cena celkem K¢ 33.860,-

2.4 Rodinny dum &.p. 217
Ocenéno podle § 35 vyhlasky.

2.4.1 Popis

Pzemni dam, &.p. 217, koncovy, v fadové zéstavbg, v rovinném terénu, pfi mistni komu-
nikaci vedouci na Novy Svét.

Dispozi¢né je vstup do ptizemi uprostied na ¢hodbu, vlevo do ulice je prijezd, vpravo ku-
chyné, loZnice, dale je komora, spiz, do dvora vpravo sklad.

Konstrukénd je diim tradiéniho provedeni, zd¢ny, ze zdiva smiseného, v pfevazné ésti bez
dostatetného tepelného odpory, v tloustkach do 30 cm a do 45 cm. Osazen je na zdkladovych
pasech, bez funk&ni izolace proti zemni vlhkosti. Stropy jsou pfevazng s rovnymi podhledy,
dtevéné, v prijezdu chybi. Krov sedlovy, krytina z betonovych tasek, oplechovani pozin-
kované. Vnitfni omitky jsou vépenné, hladké a Stukové, obklady neuplné. Fasadni omitky
hladké, obklady asteéné. Podlahy dlazby, prkenné, cementovy potr. Okna jsou pievainé
dvojita, kastlova. Dvefe hladké a népliiove, vrata svlakova. Vytap&ni pouze pfenosné, elek-
trickym radidtorem, v &asti lokalni na tuh4 paliva, rozvody studené vody. Elektroinstalace
svélelnd i tiifazova, jisténi pojistkami. Vybaveni je miniméalni. Dim je postaven podle od-
borného odhadu ve tficatych letech minulého stoleti.

Udrzba je minimélni, pouze vyméndna stfecha véetné krytiny, ve zdivu §ikmé trhliny cca 1
a% 2 cm v disledku nestejnom&mého sedéni i s ohledem na osazen{ na okraji potoka, v
tidolnim prostiedi.

2.4.2 Charakteristika stavby

CZCC: 111
SKP: 46.21.11
Typ: A - nepodsklepeny, s jednim nadzem.podlaZim
Druh konstrukce: Zdénd
2.4.3 Obestavény prostor
Vrehni stavba 16.90*6.00%3.50+4.20*5.90*3.00 = 429.24 m®
ZastteSeni 16.90%6.00%2.80%0.5+4.20*5.90*
2.20%0.5 = 169.22 m®
celkem = 598.46 m*
2.4.4 Podlazi
Oznateni Rozméry zastavéné plochy
Zastavéna Svétla Vyska
plocha vyska podlaZi
1.NP - piizemi 16.90%6.00+4.20%5.90
126.18 m? 2.60 m 290 m

Celkem: Z4dné podzemni a 1 nadzemni podlaZi, primérné zastavéna plocha podlaZi je 126.18
m? a prim.vyska podlaZi je 2.90 m.



2.4.5 Vybaveni stavby
Koeficient vybaveni stavby K4 = 1 + (0.54 * n).

Pol. Konstrukce a vybaveni Podil

Uroveii vybaveni Cen.podil ¢asti n
2. Svislé konstrukee

podstandard 0.21200 50% -0.106
3.  Stropy

chybi 0.07900 20% -0.0158*1.852
10. Vnitini obklady

podstandard 0.02300 100% -0.023
14.  Podlahy obytnych mistposti

podstandard - 0.02200 50% -0.011
15. Podlahy ostatnich mistnosti

podstandard 0.01000 50% -0.005
17. Elektroinstalace

podstandard 0.04300 100% -0.043
18. Bleskosvod

chybi 0.00600 100% -0.006*1.852
19. Rozvod vody

podstandard 0.03200 100% -0.032
20. Zdroj teplé vody

podstandard 0.01900 100% -0.019
21. Instalace plynu

chybi ‘ 0.00500 100% -0.005*%1.852
25. Zachod

chybi 0.00300 100% -0.003*1.852
26. Ostatni

chybi 0.03400 100% -0.034%1.852

-0.35716

Neuvedené polozky maji vybaveni standardni a neovliviiuji vypo&et koeficientu K4.
K4=1+(0.54 *n)=1+(0.54 * -0.35716) = 0.8071

2.4.6 Vypocet Iv - index kanstrukce a vybaveni (dle pfilohy 24, tab.2)

Hodnoceny znak Pésmo Hodnota Vi

0. Typ stavby a) 1 A
Nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny zastavéné plochy 1.NP - se $ikmou nebo
strmou stfechou '

L. Druh stavby 2 -0.01
Dvojdomek, diim fadovy

2. Provedeni obvodovych stén b) 1 -0.08
Na bézi dfevni hmoty - nezateplené; zdivo smiené nebo kamenné

3. Tlou$t’ka obvod. stén 1 -0.02
méné jak 45 ¢m

4. Podlaznost c) 1 0.00

Hodnota 1



/Vypoé'et: celkovéyzastavéné plocha viech podlazi 126.18 m?/
zastavéna plocha 1.NP 126.18 m? = podlaZnost 1.00

5. Napojeni na sité (pFipojky) 5 0.08
Pripojka elektro, voda, kanalizace a plyn neba propan butan

6. Zpisob vytapéni stavby 2 -0.04
Lokalni vytapéni el. nebo plynem,

7. Z4K). pFisluienstvi v RD d) 2 -0.05
Pouze &stetné ve stavbé nebo tiplné podstand. nebo mimo stavbu RD

8. Ostatni vybaveni v RD 1 0.00
Bez dal3iho vybaveni

9. Venkovni apravy 3 0.00
Standardniho rozsahu a provedeni

10. Vedlejsi stavby tvoFici pFisluSenstvi k RD 2 0.00
Bez vedlejsich staveb nebo jejich celkove zastavéné plo$e nad 25 m*

11. Pozemky ve funk&énim celku se stavbou 2 0.00
Od 300 m? do 800 m* celkem

12. Kriterium jinde neuvedené 3 0.00
Bez vlivu na cenu

13. Stavebné- technicky stav 3 0.5270

Stavba se zanedbanou tidrzbou - (pfedpoklad provedeni menSich stavebnich uprav)
(hodnota 0.85 vynésobena koef. s=0.6+0.02 pro sta¥i 90 let)

Celkem * -0.12
* hodnota 13. znaku se do sumy nezapotitava

Iv = (1 + SUMA(Vi)) x V13 = (1 +-0.12) x 0.527 = 0.464
2.4.7 Vypoéet ceny objektu (§ 35 vyhlasky)

Zé&kladni cena za m® obestavéného prostoru =K¢ 1.204,-
Iv: index konstrukce a vybaveni x 0.464
It: index trhu x 1.300
Ip: index polohy x 1.333
Cena upravend uvedenymi indexy =K¢ 968,10
Cena za cely obestavény prostor 598.46 m’ = K¢ 579.369,29
Rodinny dém &.p. 217 Cena celkem K¢ 579.369,-




3. REKAPITULACE

1) Stavebni pozemek p.¢€. st. 176/2 (zast.plocha+JFC) K¢ 92.560,-
2) Pozemek p.€. 113 (zast.plocha+JFC) K¢ 221.633,-
3) Orna pida p.¢. 3263 K¢ 33.860,-
4) Rodinny dim &.p. 217 K¢ 579.369,-
Zji¥téna vysledna cena K& 927.422,-

Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky K¢ N 927.420,-

Slovy: Devétsetdvacetsedmtisicétyfistadvacet K&

V Jalubi, dne 4.ljstopadu 2021
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4. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Brné ze dne 3.9.1986, &.j. Spr.3360/86, pro zdkladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a od-

hady nemovitosti.
Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapséan pod pofadovym &islem 12005/105/21.

Znale&né a nahradu nakladd ustuji podle piipojené likvidace.

Ing. Franti§ek Obdrzélek

software PC.System Olomouc
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g Pro zobrazeni vlastnika a dal$ich Gdaji se pfihlaste nebo zadejte kontrolni kéd (CAPTCHA). ‘

Informace o pozemku

parcelni &islo: 32639
Obec: Jalubi [592226]&F
Katastrélni Gzemi: Jalubi [656593]
, Cislo LV: 456
vyméra [m?]: 834
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
- Mapovy list:
| Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé {
i Druh pozemku: orna ptda :

Zplsob ochrany nemovitosti

| Nazev
1

| zem&delsky plidni fond |

|
{ nemovité kulturni pamatka

Seznam BPEJ

{BPE)  Vyméra

, 3101000 834

Objekt je dotéen zménou pravniho vztahu
Nemovitost je v lizemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonavé Katastralnf Gfad pro Zlinsky kraj,
Katastralni pracovisté Uherské Hradisté@

Zobrazené tidaje maji informativni charakter. Platnost dat k 03.11.2021 14:00.
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