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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

ocenit v cen¢ obvyklé nemovitost:

- spoluvlastnicky podil o velikosti 1/2 na pozemku p.¢. St. 246 - zastavéna plocha a

nadvori, jehoz soucasti je na ném postavena budova ¢.p. 136 — rodinny diim, dale na

pozemku p.¢. St. 386 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucésti je na ném postavena

budova bez ¢p/Ce — zeméd¢lska stavba, a dale na pozemcich p.¢. 7/1, p.¢. 7/2, p.¢. 2929/4, p.C.
2931/1, p.€. 2931/3, p.C. 2931/4 a p.€. 2931/5, zapsané v katastru nemovitosti na listu vlastnictvi €.
179 pro obec a katastralni izemi NedaSov, véetné vSech soucasti a ptislusenstvi

1.2. Uéel znaleckého posudku
odhad obvyklé ceny nemovitosti jako podklad pro dédické fizeni - 33 D 506/2020-239

1.3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 5.4.2024 za pfitomnosti znalce a spoluvlastnika.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojti dat

1) vypis z KN LV ¢.179 - informace o nemovitosti ze dne 8.4.2024
2) nabidka podobnych nemovitosti z portalu Sreality

3) vlastni databaze realizovanych prodeji podobnych nemovitosti
4) usneseni k ¢.j. 33D506/2020-239 ze dne 27.3.2024

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

2.3. Vérohodnost zdroje dat
Zjisténa data o nemovité véci byla ziskana pii osobnim mistnim Setieni, a tudiZ jsou povazovana za
veérohodna. Zjisténa data nejsou v rozporu s udaji vedenymi v KN

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjiSténa (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF ¢. 337/2022 Sb. v

aktualnim znéni, kterou se provadéji ncktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pti prodejich stejného, poptipadé¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozumé¢ji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklad cena
vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana
Castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem
trzniho odstupu, po naleZitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a
nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro Ucely tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény
jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Stanoveni trzni hodnoty



Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redln¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soudasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zplsob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto oceiiovaci metody:
Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizend o piiméiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfimeéfené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc potidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova
Tato metoda je zaloZena na koncepci "Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".

Vynosovou hodnotu si lze ptedstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani predmétné nemovité veéci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru Ci tvorbé dat

Data znalec ziska pfi mistnim pouze venkovnim Setieni. Prohlidka nebyla umoznéna, odhad
obvyklé ceny je proveden nahradni metodou.

3.2. Popis postupu pfri zpracovani dat

Ziskana data o nemovitostech byla zpracovana do tabulek véetné fotografii.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Zlinsky, okres Zlin, obec NedaSov, k.u. NedaSov
Adresa nemovité véci: NedaSov 136, 763 32 NedaSov

Vlastnické a evidencni udaje

Véclav Marek, Nedasov 136, 763 32 Nedasov, LV: 179, podil: 1/2
Ing. FrantiSek Marek, Kiiby 4712, 760 01 Zlin, LV: 179, podil: 1 /2

viz. ptiloha

Dokumentace a skutecnost

Od ocentovaného objektu byla znalci k dispozici jednoduché projektova dokumentace z roku 1984 a
1943.0cenéni provedeno na zaklad¢ vlastni prohlidky a kontrolniho zaméteni

Mistopis

Obec Nedasov na V okraji okresu Zlin asi 30 km vychodné¢ od okresniho mésta.

V obci zakladni obCanska vybavenost a kompletni infrastruktura - viz. situace v piiloze.

Ocenovany RD ¢.p.136 se nachazi po pravé strané¢ mistni komunikace vedouci ke kostelu v
kiizovatce dvou ulic v pomérné strmém svahu. Cast piislugenstvi - objekt na p.¢.st.386 s pozemky
se nachazi naproti pres ulici vedouci ke kostelu - viz. situace v ptiloze

Ptis
Situace
Typ pozemku: zast. plocha ostatni plocha (] orna pida
O trvalé travni porosty zahrada O jiny
Vyuziti pozemkd: RD O byty O rekr.objekt O garaze O jiné
Okoli: bytova zéna O pramyslova zona 0 nakupni zona
[ ostatni
Ptipojky: / O voda / O kanalizace /O plyn
vef. / vl / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): L MHD Ol Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice 1. tf. O silnice IL,IIL.tF.
Poloha v obci: okrajova cast - samota
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace
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Pristup pres pozemky

3499/23,3499/21, Obec Nedasov
2931/2

Celkovy popis nemovité véci

Rodinny diim ¢&.p. 136

Ptizemni, celopodsklepeny objekt se sedlovou stiechou a podkrovim dispozicné feseny jako
jednobytovy 5+1.

Standartni zdény objekt, zdivo v tl. do 50 cm, stropy keramické, sedlovy krov a sklddana taskova
krytina, klempitské konstrukce uplné z pozink. plechu. Betonové schodisté, dievéna zdvojena okna,
dfevéné vnitini dvete do ocel. zarubni, betonové podlahy a kombinace keramické dlazby a PVC ,
vnitini Stukové omitky a standartni keramické obklady v koupelny, WC a kolem kuch. linky.
Venkovni hladka omitka. Standartni zatizovaci predméty koupelny, WC a kuchyné, standartni
rozvody ZTI a NN. Ustiedni vytapéni kotlem na TP ( nefunkéni ), rozvody v ocel. trubkich a
litinové radiatory. Objekt ve stavu pfed velmi nékladnou rekonstrukci v plivodnim stavu ze 70.let
minulého stoleti. VSechny prvky kratkodobé Zivotnosti moralné a technicky dozité.

Vedlejsi stavba na ¢astzi pozemku p.¢.st.246 ( nezapsana v KN)

Dvoupodlazni nepodsklepeny objekt s nizkou sedlovou stfechou postaveny do L kolem dvora
dispozi¢né feSeny v I.NP jako skladové prostory, ve II.NP jako bytova jednotka 3+1 .

Standartni zdény objekt, zdivo v tl. do 50 cm, stropy pravdépodobné keramické d I. nosnikli nad
NP a dievéné trdmové s omitanym podhledem ve II.NP, nizky sedlovy krov a skladdana taskova
krytina, klempii'ské konstrukce uplné z pozink. plechu. Schodisté chybi ( prichod z RD ), dfevéna
zdvojena okna, dfevéné vnitini dvefe do ocel. zarubni, betonové podlahy a kombinace keramickeé
dlazby a vlyskt, vnitini Stukové omitky a standartni keramické obklady v koupelny, WC a kolem
kuch. linky. Venkovni hladk4 omitka. Standartni zatizovaci predméty koupelny, WC a kuchyné,
standartni rozvody ZTI a NN. Lokalni vytapéni kamny na TP a el. pfimotopy.

Objekt rovnez ve stavu pred velmi ndkladnou rekonstrukci , prvky kratkodobé zivotnosti moralné a
technicky dozité.

Objekt v¢elinu na pozemku p.¢.st.386

Ptizemni zdény objekt s nizkou valbovou stfechou standartniho provedeni jako vedlejsi stavba z
roku 1921. Objekt v soucasnosti nevyuzivany slouzici pouze jako sklad. S pozemky ve funk¢nim
celku o celkové vyméie 363 m?

Venkovni upravy

Ptipojky inzenyrskych siti, oploceni , neudrzovany sklenik v zahrad¢ a studna ve dvoie , déle
zpevnéné plochy kolem objektil a neosSetfované ovocné stromy na zahradé kolem RD.

Rizika



Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE
NE
NE
NE

Nemovitd véc je fadn€ zapsana v katastru nemovitosti

Stav stavby umoznuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE
NE

Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém uzemi
Povodnova zéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna bremena a obdobna zatiZzeni:

NE

Zastavni pravo

Komentaft: viz. LV v ptiloze

Ostatni rizika: nejsou

NE

Nemovitd véc neni pronajiméana

3.4. Obsah

1. Vécna hodnota staveb

1.1. rodinny dim na p.¢.st.246
1.2. vedlejsi stavba na p.C.st.246 ( nezapsana)
1.3. vedlejsi stavba na p.C.st.386
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. vedlejsi stavby a venkovni upravy
3. Porovnavaci hodnota
3.1. rodinny dim
4. Vynosova hodnota
4.1. vynosova hodnota
5. Hodnota pozemkii
5.1. pozemky



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro analyzu dat byla pouzita porovnavaci metoda. Vzhledem k vybranym objektim bylo zvoleno
porovnani za 1 m? uzitné plochy nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a
zohlednény pomoci korekénich koeficientd.

4.2. Ocenéni

1. Vécna hodnota staveb

1.1. rodinny diim na p.¢.st.246

IV&cna hodnota dle THU |
Ptizemni, celopodsklepeny objekt se sedlovou stiechou a podkrovim dispozicné feSeny jako
jednobytovy 5+1.

Standartni zdény objekt, zdivo v tl. do 50 cm, stropy keramické, sedlovy krov a sklddana taSkova
krytina, klempitské konstrukce uplné z pozink. plechu. Betonové schodiste, dievéna zdvojena okna,
dfevéné vnitini dvete do ocel. zarubni, betonové podlahy a kombinace keramické dlazby a PVC ,
vnitini Stukové omitky a standartni keramické obklady v koupelny, WC a kolem kuch. linky.
Venkovni hladkd omitka. Standartni zafizovaci predméty koupelny, WC a kuchynég, standartni
rozvody ZTI a NN. Ustiedni vytapéni kotlem na TP ( nefunkéni ), rozvody v ocel. trubkach a
litinové radiatory. Objekt ve stavu pred velmi nékladnou rekonstrukci v ptivodnim stavu ze 70.let
minulého stoleti. VSechny prvky kratkodobé Zivotnosti moralné€ a technicky dozité.

Uzitna plocha
Nazev Uzitna plocha
|.PP
93,38*0,5 = 46,69 m?
I.NP
112,22*0,8 = 89,78 m?
I1.NP
114,50*0,7 = 80,15 m?
puda 0,00 m?
216,62 m?
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
|.PP 10,00*10,65-3,75*3,50 = 93,38 2,30 m
I.NP 10,00*11,45-2,85*0,80 = 112,22 3,00 m
I1.NP 10,00*11,45 = 114,50 2,70 m
puda 0,00 0,00 m
320,10 m?
Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Typ Nazev Obestavény prostor [m°]




PP spodni ¢ast 93,38*2,40 = 224,11
NP vrchni ¢ast 112,22*3,25 = 364,72
Z stiedni ¢ast 112,22*5,70/2 = 319,83

Obestavény prostor - celkem: 908,66 m®

Konstrukce Popis

1. Zaklady betonové izolované

2. Zdivo zdivo odpovidajici plnym cihlam o tl. 45 cm

3. Stropy keramické

4. Strecha krov dievény, vazany

5. Krytina palend krytina

6. Klempifiské konstrukce pozinkovany plech

7. Vnitini omitky vapenné Stukové

8. Fasadni omitky vapenna Stukova

8. Fasadni omitky vapenna Stukova

9. Vngjsi obklady kamenny sokl

10. Vnitini obklady keramické obklady

11. Schody zelezobetonové, keramicka dlazba

12. Dvete hladké plné nebo prosklené

13. Okna zdvojena

14. Podlahy obytnych mistnosti PVC

15. Podlahy ostatnich mistnosti keramicka dlazba

16. Vytapeni ustfedni topeni

17. Elektroinstalace svételna, tfifazova

18. Bleskosvod ano

19. Rozvod vody ocelové trubky

20. Zdroj teplé vody bojler

21. Instalace plynu chybi

22. Kanalizace plastové potrubi

23. Vybaveni kuchyné chybi

24. Vnitini vybaveni umyvadlo, vana, WC

25. Zéachod splachovaci

26. Ostatni chybi

Jednotkova cena 8 000 K¢&/m?3

MnozZstvi 908,66 m®

Reproduk¢ni cena 7 269 280 K¢

Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%6] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zaklady 4,30 312 579 312 579 4,48
2. Zdivo 24,30 1766 435 1766 435 25,31
3. Stropy 9,30 676 043 676 043 9,69
4. Stfecha 4,20 305 310 305 310 4,38
5. Krytina 3,00 218 078 218 078 3,13
6. Klempifiské konstrukce 0,70 50 885 50 885 0,73
7. Vnitini omitky 6,40 465 234 465 234 6,67
8. Fasadni omitky 3,30 239 886 119 943 1,72




8. Fasadni omitky 3,30 239 886 119 943 1,72
9. Vng¢jsi obklady 0,40 29 077 29 077 0,42
10. Vnitini obklady 2,40 174 463 174 463 2,50
11. Schody 3,90 283 502 283 502 4,06
12. Dvete 3,40 247 156 247 156 3,54
13. Okna 5,30 385 272 385 272 5,52
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,30 167 193 167 193 2,40
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,40 101 770 101 770 1,46
16. Vytapéni 4,20 305 310 305 310 4,38
17. Elektroinstalace 4,00 290 771 290 771 4,17
18. Bleskosvod 0,50 36 346 36 346 0,52
19. Rozvod vody 2,80 203 540 203 540 2,92
20. Zdroj teplé vody 1,60 116 308 116 308 1,67
21. Instalace plynu 0,50 36 346 0 0,00
22. Kanalizace 2,90 210 809 210 809 3,02
23. Vybaveni kuchyné 0,50 36 346 0 0,00
24. Vnitini vybaveni 5,00 363 464 363 464 5,21
25. Zachod 0,40 29 077 29 077 0,42
26. Ostatni 3,00 218 078 0 0,00
Upravena reprodukéni cena 6 978 509 K¢
Mnozstvi 908,66 m®
Zakladni upravena jedn. cena JO) 7 680 K&/m®

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 115
Uzitna plocha (UP) [m?] 217
Obestavény prostor (OP) [mq] 908,66
Zékladni upravena jedn. cena (JC) [K&/md] 7 680
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m®] 7 680
Reproduk¢ni hodnota (RC * OP) [K¢] 6 978 509
Stari rokii 64
Dalsi zivotnost roktli 36
Opotiebeni % 70,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 2 093 553

1.2. vedlejsi stavba na p.¢.st.246 ( nezapsana)

IV&cna hodnota dle THU |
Standartni zdény objekt, zdivo v tl. do 50 cm, stropy pravdépodobné keramické d I. nosnikii nad
NP a dievéné tramové s omitanym podhledem ve II.NP, nizky sedlovy krov a skladand taskova
krytina, klempifské konstrukce Uplné z pozink. plechu. Schodisté chybi ( prichod z RD ), dievéna
zdvojend okna, dievéné vnitini dvefe do ocel. zarubni, betonové podlahy a kombinace keramické
dlazby a vlyskd, vnitini Stukové omitky a standartni keramické obklady v koupelny, WC a kolem
kuch. linky. Venkovni hladk4d omitka. Standartni zafizovaci pfedméty koupelny, WC a kuchyné,
standartni rozvody ZTI a NN. Lokalni vytapéni kamny na TP a el. ptimotopy.

Objekt rovnéz ve stavu pred velmi ndkladnou rekonstrukei , prvky kratkodobé Zivotnosti moralné a
technicky dozité.
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UZitna plocha

Nazev Uzitné plocha
I.NP

114,4*%0,5 = 57,20 m?
I1.NP

93,50*0,8 = 74,80 m?

132,00 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska
I.NP 12,00*5,50+8,80*5,50 = 114,40 3,50 m
I1.NP 17,00*5,50 = 93,50 3,00 m
207,90 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastteSeni)

Typ Nézev Obestavény prostor [m?]
NP vrchni ¢ast 114,400*3,50+93,50*3,00 = 680,90
Z stiesni Cast 93,50*2,80/2 = 130,90

Obestavény prostor - celkem: 811,80 m*

Konstrukce Popis

1. Zaklady betonové pasy

2. Zdivo zdéné o min. tl. 24 cm

3. Stropy keramické

4., Stiecha krov dfevény vazany

5. Krytina palena krytina

6. Klempiftské konstrukce pozinkovany plech (kompletni)

7. Vnitini omitky dvouvrstvé vapenné omitky

8. Fasadni omitky vapenné dvouvrstvé omitky

9. Vngjsi obklady chybi

10. Vnitini obklady bézné obklady

11. Schody chybi

12. Dvete hladké plné nebo prosklené

13. Okna dfevéna zdvojena

14. Podlahy obytnych mistnosti keramicka dlazba, PVC,vlysky

15. Podlahy ostatnich mistnosti PVC

16. Vytapéni piimotopy, plynova topidla
17. Elektroinstalace svételna a tiifazova
18. Bleskosvod ano

19. Rozvod vody ocelové trubky

20. Zdroj teplé vody bojler

21. Instalace plynu rozvod zemniho plynu
22. Kanalizace plastové potrubi

23. Vybaveni kuchyné elektricky sporak

24. Vnitini vybaveni WC, umyvadla, vana
25. Zachod splachovaci

26. Ostatni chybi
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Jednotkova cena

5000 K&/m?®

Mnozstvi 811,80 m®
Reprodukéni cena 4 059 000 K¢
Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.

[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zéklady 7,10 288 189 288 189 7,59
2. Zdivo 22,30 905 157 905 157 23,82
3. Stropy 8,40 340 956 340 956 8,97
4. Strecha 5,20 211 068 211 068 5,56
5. Krytina 3,20 129 888 129 888 3,42
6. Klempitské konstrukce 0,80 32472 32472 0,85
7. Vnitini omitky 6,20 251 658 251 658 6,62
8. Fasadni omitky 3,10 125 829 125 829 3,31
9. Vngjsi obklady 0,40 16 236 0 0,00
10. Vnitini obklady 2,30 93 357 93 357 2,46
11. Schody 2,40 97 416 0 0,00
12. Dvete 3,30 133 947 133 947 3,53
13. Okna 5,20 211 068 211 068 5,56
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 89 298 89 298 2,35
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,10 44 649 44 649 1,18
16. Vytapéni 4,40 178 596 178 596 4,70
17. Elektroinstalace 4,10 166 419 166 419 4,38
18. Bleskosvod 0,60 24 354 24 354 0,64
19. Rozvod vody 3,00 121770 121770 3,21
20. Zdroj teplé vody 1,80 73 062 73 062 1,92
21. Instalace plynu 0,50 20 295 20 295 0,53
22. Kanalizace 2,80 113 652 113 652 2,99
23. Vybaveni kuchyné 0,50 20 295 20 295 0,53
24. Vnitini vybaveni 5,10 207 009 207 009 5,45
25. Zachod 0,40 16 236 16 236 0,43
26. Ostatni 3,60 146 124 0 0,00
Upravena reprodukcni cena 3799 224 K¢
MnozZstvi 811,80 m®
Zakladni upravena jedn. cena JO) 4 680 K&/m?®

QOcenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 114
Uzitna plocha (UP) [m?] 132
Obestavény prostor (OP) [mq] 811,80
Zakladni upravend jedn. cena (JC) [K&/m?] 4 680
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 4 680
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 3799 224
Stari rokl 84
Dalsi zivotnost rokli 36
Opotiebeni % 70,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 1139 767
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1.3. vedlejsi stavba na p.¢.st.386

[Vécna hodnota dle THU |
Ptizemni zdény objekt s nizkou valbovou stfechou standartniho provedeni jako vedlejsi stavba z
roku 1921. Objekt v soucasnosti nevyuzivany slouzici pouze jako sklad. S pozemky ve funkénim
celku o celkové vyméfe 363 m?

Uzitna plocha
Nazev Uzitna plocha
|.NP 0,00 m?
0,00 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska
I.NP 40,00 250m
40,00 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]

NP celkem 40,00*2,50+40,00*2,50/2 = 150,00
Obestavény prostor - celkem: 150,00 m®

Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 40

Obestavény prostor (OP) [mq] 150,00

Jednotkova cena (JC) [K&/md] 5 000

Rozestavénost % 100,00

Upravena cena (RC) [K&/md] 5 000

Reproduk¢ni hodnota (RC * OP) [K¢] 750 000

Stari rokii 104

Opotiebeni % 90,00

Vécna hodnota (VH) [K¢] 75 000

2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. vedlejsi stavby a venkovni Gpravy

Ptipojky inzenyrskych siti, oploceni , neudrzovany sklenik v zahrad¢ a studna ve dvoie , dale
zpevnéné plochy kolem objektil a neoSetfované ovocné stromy na zahradé kolem RD.

Vécna hodnota prisluSenstvi stanovena procentem z ceny staveb

Hodnota staveb K¢ 3308 319,90
Procento ptislusenstvi % 15,00
Vécna hodnota prisluSenstvi K¢ 496 247,99

3. Porovnavaci hodnota
3.1. rodinny diim

Ocenovana nemovita véc
Porovnavaci hodnota propoctena z nabidky mistnich RK
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Uzitna plocha: 348,62 m?

Obestavény prostor: 1 870,46 m®
Zastavéna plocha: 268,90 m?
Plocha pozemku: 1 284,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD Nedasov
Popis: Prodej rodinného domu 140 m2, pozemek 1 000 m2 NedaSov, okres Zlin
2 400 000 K¢

Rodinny dim je v pivodnim ale zachovalém stavu. V ptizemi najdeme 2 pokoje,
kuchyn s kamny, koupelnu. V patie najdeme dalsi 3 pokoje, komoru, kde mtize byt
nova koupelna ptfipadné dal$i pokoj. Dalsi ¢asti domu jsou kotelna, hospodaiska
mistnost. Ve dvofe jsou jest¢ dal§i hospodaiska staveni. Vytapéni domu je
zajistovano dievem. Dim je napojen na studnu a na septik. V piipad€ napojeni na
kanalizaci, plynu a vodovodniho fadu se mtizete napojit hned u domu, kde jsoul
vSechny tyto sité.

Pozemek: 1 000,00 m?

UZitna plocha: 140,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
K2 Velikosti objektu - ocenovany RD 1,00
K3 Poloha - ocenovany objekt ve svahu 0,85
K4 Provedeni a vybaveni - v hor§im vybaveni a St stavu 0,80
K5 Celkovy stav 0,80
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - v podil. spoluvl. 0,90

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
oceniovany RD; Poloha - oceflovany objekt ve svahu; Provedeni a vybaveni - v horSim vybaveni
a St stavu; Uvaha zpracovatele ocenéni - v podil. spoluvl.;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2 400 000 140,00 17 143 0,44 7 543
Nazev: RD Nedasov
Popis: Prodej rodinného domu 180 m2, pozemek 706 m2 NedaSov, okres Zlin

2990 000 K¢

Nachazi se na moravskoslovenském pomezi obecné nazyvaném ,,Zavrs$i“ a lezi
témef na hranici se Slovenskem. V soucasné dobé je objekt vyuzivany pro komercni
ucely, tj. ubytovaci zafizeni, salonek, posezeni, barem, saunou.Tuto nemovitost
muzete pfizpiisobit na samostatny rodinny diim s pozemkem. Je veden v katastru
nemovitosti jako objekt bydleni.Dim je pfipojen k veskerym inZenyrskym sitim|
(elekttina, plyn, obecni vodovod i kanalizace). Za nemovitosti se nachdzi dvir a
dobré parkovani.

Dim je po cCastecné rekonstrukci a méa velky potencial. Nabizi se zde moznost
vytvofit prostorny rodinny dim, nebo miiZze slouZit pro vybudovéani sluZzeb a
pokracovat tak nadéale v podnikani (penzion, bytové jednotky, nebytové prostory
pro sluzby ) a jiné.

- 14 -



Pozemek: 706,00 m?

Uzitna plocha: 180,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

K2 Velikosti objektu - ocenovany RD 1,00

K3 Poloha - ocenovany objekt ve svahu 0,85

K4 Provedeni a vybaveni - v podstatné horSim vybaveni a ST stavu
0,70

K5 Celkovy stav 0,70

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - v podil. spoluvl. 0,90

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocenovany RD; Poloha - ocenovany objekt ve svahu; Provedeni a vybaveni - v podstatné hor§im
vybaveni a ST stavu; Uvaha zpracovatele ocenéni - v podil. spoluvl.;

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2990 000 180,00 16 611 0,34 5 648
Nazev: RD NedasSov
Popis: Prodej rodinného domu 200 m2, pozemek 682 m2 Nedasov, okres Zlin

5400 000 K¢

prodej rodinného domu v malebné obci Nedasov, na izemi CHKO. Nachazi se na
moravskoslovenském pomezi obecné nazyvaném ,,Zavrsi“ a lezi téméf na hranici se
Slovenskem. V soucasné dob¢ je dim vyuzivany pro komercni ucely, tj. valasskd]
hospoda, posezenim, barem a venkovnim posezenim. Tuto nemovitost muiZete
piizpisobit na samostatny rodinny dim s pozemkem. Je veden v Kkatastru
nemovitosti jako stavba obcanského vybaveni. Dim je pfipojen k veSkerym
inZzenyrskym sitim (elektfina, plyn, obecni vodovod i kanalizace). U nemovitosti se
nachazi mensi pozemek a dviir pied a za domem.

Pozemek: 682,00 m?

UZzitna plocha: 200,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

K2 Velikosti objektu - ocenovany RD 1,00

K3 Poloha - ocenovany objekt ve svahu 0,85

K4 Provedeni a vybaveni - v podstatné hor§im vybaveni a ST stavu
0,60

K5 Celkovy stav 0,60

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - v podili. spoluvl. 0,90

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocetiovany RD; Poloha - ocefiovany objekt ve svahu; Provedeni a vybaveni - v podstatné horsim
vybaveni a ST stavu; Uvaha zpracovatele ocenéni - v podili. spoluvl.;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
5 400 000 200,00 27 000 0,25 6 750
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Nazev: RD Nedasov

Popis: Prodej rodinného domu 131 m2, pozemek 890 m2 NedasSov, okres Zlin
2 600 000 K¢
k prodeji zdény rodinny dim, ktery se nachédzi v klidné ¢asti obce Nedasov.Tento
samostatny objekt nabizi dvé podlazi. 1.NP dispozici 3+1 - kuchyn, obyvak,
loznice, pokoj, koupelna, samostatné wc, spiz, technickd mistnost, zadvefi,
prostorna chodba a schodisté. 2.NP se nachdzi dva pokoje, které navazuji na pidu,
ta je vhodna ke stavebnim upravam. Dim je vhodny spiSe k rekonstrukei, coZ
poskytuje moznost uprav dle vlastni fantazie. Zahrada kolem domu poskytuje
dostate¢né soukromi.
K domu ptipada také hospodaiskd budova o zastavéné ploSe 48 m2, ve které se
nachazi garaz.Zastavéna plocha domu ¢ini 143 m2, uzitna pak 132 m2. Celkovd
plocha parcely, na které dim a hospodaiska budova stoji je 890 m2.

Pozemek: 890,00 m?

UZitna plocha: 131,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
K2 Velikosti objektu - ocenovany RD 1,00
K3 Poloha - ocenovany objekt ve svahu 0,85
K4 Provedeni a vybaveni - v hor§im ST stavu a vybaveni0,70
K5 Celkovy stav 0,70
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - v podil. spoluvl. 0,90

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
oceniovany RD; Poloha - oceflovany objekt ve svahu; Provedeni a vybaveni - v hor§im ST stavu
a vybaveni; Uvaha zpracovatele ocenéni - v podil. spoluvl.;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

2 600 000 131,00 19 847 0,34 6 748
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 5 648 K¢&/m?
Priimérné jednotkova porovnavaci cena 6 672 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 7 543 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé€ uzitné plochy

Priimérna jednotkova cena 6 672 K&/m?
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 348,62 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 2 325993 K¢

4. Vynosova hodnota
4.1. vynosova hodnota
Obvyklé najemné za podobné objekty: 10 000,- K& mési¢né

Prehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - ucel podlazi podlah. najem najem najem mira
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plocha kapit.
[m?]  [K&/m?/rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%]

1.0bytné prostory 10 000 120 000 6,00

Celkovy vynos za rok: 120 000
Vypocet hodnoty vynosovym zptisobem
Podlahova plocha PP m? 0
Reprodukéni cena RC K¢ 11527 733
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m? Nj K¢&/(m?*ro
K)

Dosazitelné hrubé rocni najemné Nj * PP K¢/rok 120 000
DosaZitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢/rok 114 000
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti K¢/rok 2 500
Pojisténi 0,07 % * RC K¢&/rok 8 069
Opravy a udrzba 1,00 % * RC Kc/rok 115 277
Sprava nemovitosti 0,00 % * RC K¢/rok 0
Ostatni naklady K¢/rok 0
Néklady celkem \Y Ké/rok 125 846
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V K¢/rok 0
Mira kapitalizace % 6,00
Konstantni vynos po necomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv K¢ 0

5. Hodnota pozemkii
5.1. pozemky
Porovnavaci metoda

Obvyklé cena pozemkli pozemk k zastavéni :  800,- K&/m?2

Prehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: pozemek Brumov

Popis: Prodej stavebniho pozemku 780 m2 Zapoto¢i, Brumov-Bylnice - Brumov
2 051 K¢ zam?2
Pozemek pro vystavbu RD, mésto Brumov - Bylnice Nabizime k prodeji stavebni
pozemek ve mésté Brumov — Bylnice. Rozloha 780 m2. Pozemek leZi na mirném
svahu se zépadni orientaci, obdélnikového tvaru, slunny, situovan v zastaveéné, ale
klidné casti obce. Na pozemku elektiina, studna. Ptistup na pozemek je piimo z
vetejné komunikace

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,90
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 0,70
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dopravni dostupnost - 0,90

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,80 : —
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m?]
2 051 1 2 051,00 0,45 922,95

Nazev: pozemek Pote¢
Popis: Prodej stavebniho pozemku 1 461 m2 Pote¢, okres Zlin
1 450 000 K¢ (992 K¢ za m2)

Nabizime k prodeji pozemek uréeny k vystavbé rodinného domu o vymeéte 1461 m2.
Nachazi se v klidné ¢asti obce s dobrou obcanska vybavenosti. Pozemek je slunny,
rovinaty a orientovan na jihovychodni stranu. Veskeré inzenyrské sit€ se nachdzi do
50 m od pozemkKu.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,90

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 0,90

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,80 ;
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient ~ Upravena JC.
[Ke] [m?] JC [ K¢/m? ] Kec [ K¢&/m? ]

1 450 000 1461 992,47 0,65 645,11

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 645,11 K&/m?

Priimérna jednotkova porovnavaci cena 784,03 K&/m?

Maximalni jednotkova porovnavaci cena 922,95 K&/m?

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

zastavéna plocha a st.246 524 800,00 419 200

nadvofi

zastavénd plocha a st.385 40 800,00 32 000

nadvofi

zahrada 7/1 251 800,00 200 800

zahrada 712 146 800,00 116 800

zahrada 2929/4 11 800,00 8 800

zahrada 2931/1 235 800,00 1/58 3241

ostatni plocha 2931/3 60 800,00 48 000
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ostatni plocha 2931/4 7 800,00 5600
zahrada 2931/5 10 800,00 8 000
Celkova vyméra pozemkii 1284 Hodnota pozemki celkem 842 441

4.3. Vysledky analyzy dat

1. Vécna hodnota staveb
1.1. rodinny diim na p.¢.st.246

2 093 553,- K¢

1.2. vedlejsi stavba na p.¢.st.246 ( nezapsana) 1139 767,- K¢

1.3. vedlejsi stavba na p.¢.st.386
Vécna hodnota staveb - celkem:
2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. vedlejsi stavby a venkovni upravy

3. Porovnavaci hodnota
3.1. rodinny dm

4. Vynosova hodnota
4.1. vynosova hodnota

5. Hodnota pozemki
5.1. pozemky

75 000,- K¢
3308 320,- K¢

496 248,- K¢
2 325 993,- K¢
0,- K¢

842 441,- K¢

Porovnavaci hodnota
Vécna hodnota
z toho hodnota pozemku

2 325993 K¢
4 647 009 K¢
842 441 K&

Obvykla cena id.1/1 2 300 000 K¢
id.1/2 1150 000 K¢
slovy: dva miliony tii sta tisic K¢

Silné stranky
- nejsou

Slabé stranky

- nutnd celkova a nakladna rekonstrukce objektu

- objekt v pomérné strmém svahu
- pokles poptavky

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou cenu spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 na pozemku p.¢. St. 246 - zastavéna plocha
a nadvori, jehoZ soucasti je na ném postavena budova €.p. 136 — rodinny diim, dale na pozemku p.c.
St. 386 - zastavéna plocha a nadvorti, jehoZ soucasti je na ném postavend budova bez ¢p/ce —
zem&délska stavba, a dale na pozemcich p.¢. 7/1, p.€. 7/2, p.€. 2929/4, p.¢. 2931/1, p.¢. 2931/3, p.C.
2931/4 a p.€. 2931/5, zapsané v katastru nemovitosti na listu vlastnictvi ¢. 179 pro obec a katastralni
uzemi NedaSov, vcetné vSech soucasti a pfislusenstvi odhaduji na ¢astku 1 150 000,- K¢
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5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

ocenit v cen¢ obvyklé nemovitost:

- spoluvlastnicky podil o velikosti 1/2 na pozemku p.¢. St. 246 - zastavéna plocha a

nadvori, jehoz soucasti je na ném postavena budova ¢.p. 136 — rodinny diim, dale na

pozemku p.¢. St. 386 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je na ném postavena

budova bez ¢p/Ce — zeméd¢lska stavba, a dale na pozemcich p.¢. 7/1, p.¢. 7/2, p.¢. 2929/4, p.cC.
2931/1, p.€. 2931/3, p.C. 2931/4 a p.€. 2931/5, zapsané v katastru nemovitosti na listu vlastnictvi €.
179 pro obec a katastralni izemi NedaSov, véetné vSech soucasti a ptislusenstvi

Obvyklou cenu nemovitosti odhaduji nasledovné:

- spoluvlastnicky podil o velikosti 1/2 na pozemku p.¢. St. 246 - zastavéna plocha a

nadvofi, jehoz souc¢asti je na ném postavena budova ¢.p. 136 — rodinny diim a déle na pozemcich
p.C. 7/1, p.€. 7/2 zapsané v katastru nemovitosti na listu vlastnictvi ¢. 179 pro obec a katastralni
uzemi NedaSov, vCetné vSech soucasti a ptisluSenstvi na castku

1 000 000,- Ké

- spoluvlastnicky podil o velikosti 1/2 na pozemku p.¢. St. 386 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoz
soucasti je na ném postavena budova bez ¢p/Ce — zeméd¢€lska stavba, a dale na pozemcich p.c.
2929/4, p.c. 2931/1, p.c. 2931/3, p.€. 2931/4 a p.C. 2931/5, zapsané v katastru nemovitosti na listu
vlastnictvi ¢. 179 pro obec a katastralni uzemi NedaSov, vCetné vSech soucasti a ptislusenstvi na
¢astku 150 000,- K¢

id. 1/1 2 300 000 K¢
id.1/2 1150 000 K¢

slovy: dva miliony tii sta tisic K¢

Obvykla cena

5.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Porovnéavaci metoda je zaloZena na tisudku znalce. Zavér je jen pravdépodobny.
Obvyklé cena id.1/2 pro dany ucel je 1 150 000,- K&

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

foto 5
situovani, snimek z PM 4
vypis z LV - informace o nemovitosti 1
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vychodni na pfistavbu
& v 7\ 7 BRI % R BT L

N y

severni
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schodisté v RD na p.¢.st.246 koupelna v RD
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Nedasov 136
Asesa

MNedadov 136, 763 32 Neaaloy, Cesko
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Marushka Tisk - 0s :93ms, 181 prvki. https://sgi-nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/print.aspx
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Seznam nemovitosti na LV | Nahlizeni do katastru nemovitosti https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAH...

Seznam nemovitosti na LV

Cislo LV: 179
Katastralni Gzemi: Nedasov [702188

Zobrazeni v mapé

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil

Marek FrantiSek, Kriby 4712, 76005 Zlin 172

Marek Vaclav Ing., €. p. 136, 76332 Nedasov 1/2
Pozemky "

Parcelni cislo

st. 246; soucasti pozemku je stavba Q L[ L.,V
st. 386; soucasti pozemku je stavba 40
e A%
s e e
2929/4 /,{ Z
2931/1 5 2
2931/3 6o OP
2931/4 + OF
2931/5 o Z
Stavby

Na LV nejsou zapsany zadné stavby.

Jednotky

Na LV nejsou zapsany zadné jednotky.

Prava stavby

Na LV nejsou zapsana Zadna prava stavby.

Nemovitost je v tizemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonéva Katastréini irad pro Zlinsky kraj,
Katastralni pracovisté Valasské Klobouky T

Zobrazené Gdaje maji informativni charakter. Platnost dat k 08.04.2024 09:00.

© 2004 - 2024 Cesky Ufad zeméméFicky a katastralnc Verze 6.4.0 b2 [WWW6]
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Odména, nahrada nakladu

Znale¢né uctuji dokladem ¢. 6818.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro ucely piredvidané v ustanoveni § 127a zakona
¢. 99/1963 Sb. obcanského soudniho tadu, ve znéni pozdéjsich pravnich predpist. Znalec
prohlasuje, Ze si je védom nasledkt védomé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy Krajského soudu v
Brné, ze dne 8.2.1989, €.j.Spr. 486/89 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkti pod pofadovym cCislem 6818-39/2024.

V Bystfici pod Hostynem 25.4.2024

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jaroslav Fojtt
Bilavsko 31
768 61 Bysttice pod Hostynem

Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.14.5.
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