Priloha €. 0304-25Z-P07

ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 017710 /2025

C¢islo posudku v evidenci znalce: 30 / 2025

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti.
4 > =

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Urceni obvyklé ceny pozemku p.¢. 1164 soucésti je rodinny dim ¢p. 18, p.¢. 1165, p.¢. 1200/2 - LV

817 v obci Zelechovice nad Dievnici, k.. Zelechovice nad D¥evnici, okres Zlin pro potieby vykupu

pozemku podle zakona €. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby strategicky vyznamné infrastruktury,
ve znéni pozd. predpist (liniovy zékon).

Znalec: Ing. Tom4s Cvejn
Hlasenka 1673
755 01 Vsetin

IC: 75288290 DIC:
Zadavatelé:
OBVYKLA CENA 9700 000 K¢
Pocet stran: 28 Pocet vyhotoveni: 2

Podle stavu ke dni: 31.01.2025 Vyhotoveno: Ve Vseting 21.02.2025


yvetta.polanska
Psací stroj
Příloha č. 0304-25Z-P07


1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

1) Urcit obvyklou cenu nemovitych véci: pozemku p.¢. 1164 soucasti je rodinny diam &p. 18, p.c.
1165, p.¢. 1200/2 - LV 817 v obci Zelechovice nad Dievnici, k.i. Zelechovice nad Dievnici, okres

Zlin.
2) Ucel znaleckého posudku: pro potieby vykupu pozemki podle zikona & 416/2009 Sb., o
urychleni vystavby strategicky vyznamné infrastruktury, ve znéni pozd. ptedpist (liniovy zédkon).

1.2. Uéel znaleckého posudku

Pro stanoveni ceny obvyklé.

1.3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 31.01.2025 za ptitomnosti - p. Cervenky.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroja dat

Nekteré prvky zejména vnitiniho vybaveni objektu nebyly zjiStény, pro potieby tohoto znaleckého
posudku jsou uvazovany jako standardni, jejich stav, staii a dalsi zivotnost je odhadnuta odbornym
odhadem zpracovatele.

Data realizovanych prodejii, obsahujici tidaje o dosazenych cenach nemovitosti, byla ziskéna
znaleckou kancelati dalkovym pfistupem do katastru nemovitosti prostfednictvim

piislusného webového rozhrani. Data byla doplnéna o informace ziskané ze systému

monitorovani trhu, mapové aplikace, realitniho trhu atd.

V piipadé zdroji dat poskytnutych dal$imi osobami byla akceptace ptedanych zdrojii provedena
kvalifikovang, tj. byla odborn¢ zvazena vhodnost a vérohodnost téchto dat.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis
- vypis z katastru nemovitosti LV 817

- kopie katastralni mapy pofizena z nahlizené do KN na internetu
- udaje sdélené objednavatelem

- vymery a skutecnosti zjisténé znalcem v den prohlidky

- uzemni plan obce

- cenove udaje z KN

- vybér vhodnych vzorkt realizovanych obchodii k porovnani

- databazovy a oceflovaci systém Valuo

2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ziakona €. 237/2020 Sb., kterym se méni zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné
nékterych zakoni (zakon o ocenovani majetku), ve znéni pozdéjsich piedpisi, se pri ocenéni
véci postupuje nasledovné:

§ 2 Zpusoby ocenovani majetku a sluzeb

(1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zpiisob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejn¢ho, popiipadé 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, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se
rozumé¢ji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodéavajicim a kupujicim. ZvlaStni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4 cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odivodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vS§echny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.



(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovand ¢astka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém
marketingu, kdy kazd4 ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro ucely tohoto zédkona rozumi, ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto urceni museji byt z ocenéni ziejmé,
jejich pouziti, v€etné pouzitych udaji, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu pfredmétu ocenéni,
ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimoiadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimotadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena urcena podle tohoto zédkona jinak nez obvykla cena, mimotfadna cena nebo trzni hodnota,
je cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki ¢innosti.

(9) Jinym zplisobem ocenovani stanovenym timto zédkonem nebo na jeho zaklad¢ je

a) nakladovy zplsob, ktery vychazi z néklada, které by bylo nutno vynalozit na potfizeni predmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpiisob, ktery vychazi z vynosu z predmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z
vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (trokové miry),

¢) porovnavaci zptisob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funk¢éné souvisejici véci,

d) ocenovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou ptedmét ocenéni zni nebo
kterd je jinak zfejma,

e) ocenovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zpusobli ocenovani stanovenych na zaklad¢
predpisti o Gcetnictvi,

f) ocenovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny predmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena piedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popiipad¢€ cena odvozena ze sjednanych cen.

Vyhlaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zikona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve
znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sb., vyhlasky €. 53/2016 Sb., vyhlasky ¢.
443/2016 Sb., vyhlasky ¢. 457/2017 Sb., vyhlasky ¢. 188/2019 Sb., vyhlasky ¢. 488/2020 Sb.,
vyhlasky ¢. 424/2021 Sb., vyhlasky ¢&. 337/2022 Sb., vyhlasky €. 434/2023 a vyhlasky ¢.
370/2024 Sb., k tomu uvadi:

CAST DRUHA

OBVYKLA CENA A TRZNI HODNOTA

§ 1a Urceni obvyklé ceny:

(1) Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popiipadé¢ obdobnych predméta
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnéni se nezahrnuji ceny
sjednané za vlivu mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho a kupujiciho ani
vlivu zvlastni obliby.

(2) Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje

a) vybér tidaji do souboru pro porovnani s predmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych predmétii
na zakladé¢ kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,



b) srovnavaci analyzu udaji z vybraného souboru obdobnych pfedméti ocenéni s udaji o
oceniovaném piredmétu ocenéni,

¢) urceni zakladni jednotky pro porovnani a parametrii s vyznamnym podilem na vysi ceny, urceni
rozdild parametrii mezi ocennovanymi predméty ocenéni a obdobnymi predméty ocenéni,

d) tpravu sjednanych cen v navaznosti na odliSnost obdobnych pfedmétli ocenéni od predméti
oceniovanych jejich korekci, pficemz odchylka zptisobena korekci musi byt fadné odiivodnéna,

e) vybér, odivodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen vcetné
zdivodnéného ptipadného vylouceni odlehlych udaju a

f) urceni obvyklé ceny, kterd vychdzi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.

(3) Udaje pouzité pro ureni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani musi
byt z ocenéni zfejmy a doloZeny.

(4) Nemoznost urceni obvyklé ceny podle odstavct 1 a 2 je nutné dolozit, zejména uvést postupy,
které byly pro zjisténi realizovanych cen obdobnych pifedméti ocenéni provedeny, a jejich
vysledky.

§ 1b Ur¢eni trzni hodnoty

(1) Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana ¢astka, ktera se urcuje zpravidla na zaklad¢
vybéru z vice zplsobll ocenovani, a to zejména zplsobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. Pfi urCeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlednuji trzni rizika a predpokladany
vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

(2) Pii urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se ptihlizi k moZznosti jeho
nejvyssitho a nejlepsiho vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné
piipustné a ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouzité pro uréeni trzni hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani,
vcetné pouziti jednotlivych zplisobil ocefiovani, musi byt z ocenéni ziejmy a dolozeny.

§ 1¢ Urceni ceny zjiSténé

(1) Spolu s ur¢enim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se uréi i cena zjisténa.

(2) Odstavec 1 se nepouzije v piipadé ocenéni piedmétu zajisténi pro ucely souvisejici s Cinnosti
banky, zahrani¢ni banky nebo spofitelniho a uvérniho druzstva.

Zpusoby urceni trzni hodnoty:
Pro odhad trzni hodnoty je hodnoceni provadéno v zasad¢ tfemi zédkladnimi metodami, které jsou
pouzivany v riiznych modifikacich.

1) Nakladového ohodnoceni (vécna metoda): Nakladova metoda vychazi z nékladd, které by byly
zapotiebi k pofizeni obdobné nemovitosti v urcitém case. U této metody ocenéni se pracuje se
zdkladnimi mirami nemovitosti jako — obestavény prostor v m®, uZitny prostor objektu v m?,
zastavénd plocha, délka liniovych staveb apod.

Existuji 4 zakladni metody, ale vétSinou se pouziva metoda podle THU — technicko-hospodaiskych
ukazateld (vychazejici ze statistickych aktualnich cenovych ukazateli ve stavebnictvi, dle
jednotlivych druhti staveb a konstrukei) coz je obdoba druhé, nejvice pouzivané nadkladové metody,
a to podle Ocenovaci vyhlasky 441/2013 Sb. bez pouziti koeficientu prodejnosti (dnes koeficientu
polohy a trhu tzv. pp). V obou ptipadech mimo novostaveb se vypoCty ponizuji o tzv. opotiebent, t;.
pomérem mezi stafim stavebni konstrukce a jeji dalsi Zivotnosti. Vysledkem tohoto ocenéni je
nakladova cena neboli vécna hodnota nemovitosti.



2) Zpusob vynosovy (pfijmova metoda): Na nemovitost se diva jako na investici, ktera jeho majiteli
pfinasi pravidelny vynos (ndjemné). V této metodé ocenéni nemovitosti se pocita s ¢istym vynosem,
tj. vynosem upravenym o naklady na opravy a udrZovani nemovitosti, pojisténi, dafn z nemovitosti a
ostatnich nakladii souvisejicich s provozem prondjmu nemovitosti. Tento ¢isty vynos se nakonec
vydéli mirou kapitalizace vynost. Ta se stanovuje podilem ze skutecnych prodeju jednotlivych typt
nemovitosti a jejich byvalych skute¢nych €istych vynost (upravenych najmu).

3) Zptsob srovnavaci (trzni, statistickd metoda): Metoda porovnavaci nebo také komparativni pak
ocefiovanou nemovitost porovnava s jinymi nabizenymi nemovitostmi v daném mist¢, které jsou si
co nejvice podobné. Nejpiesnéjsiho vysledku je mozné dosahnout pii porovnani s vyslednymi
kupnimi cenami, coz je také nejvice pracné a velmi ndrocné pro zjiSténi takto zrealizovanych
prodejii a zjisténi technického stavu jednotlivych konstrukci, opotiebeni a ptislusSného vybaveni
nemovitosti.

Zhotovitel posudku preferuje srovnavaci metodu, nebot’ tato nejvice reflektuje situaci na trhu.

Zakon ¢. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby strategicky vyznamné infrastruktury, ve znéni
pozd. predpist (liniovy zakon):

§ 3b odst. 2

Znalecky posudek, ktery je podkladem pro navrzeni vyse kupni ceny v navrhu kupni smlouvy,
stanovi cenu ve vySi obvyklé ceny pozemku nebo stavby, vcéetné vsSech jejich soucasti a
piislusenstvi. Nelze-li stanovit cenu ve vysi obvyklé ceny pozemku nebo stavby, stanovi znalecky
posudek cenu ve vysi zjisténé ceny pozemku nebo stavby. V takovém piipadé obsahuje znalecky
posudek zdivodnéni nemoznosti stanoveni ceny ve vysi obvyklé ceny pozemku nebo stavby.
Ocenéni se provede podle ocenovaciho predpisu a cena pozemku nebo stavby se ve znaleckém
posudku urc¢i vzdy podle jejich skutecného stavu ke dni urceni ceny ve znaleckém posudku; pfitom
se neptihlédne k jejich zhodnoceni nebo znehodnoceni v souvislosti s tim, Ze jsou urceny k
uskutecnéni stavby dopravni infrastruktury. Pfi ocenéni se rovnéz nepiihlédne k navysSeni obvyklé
ceny jiného pozemku nebo stavby koeficienty podle odstavce 1. Opravnény investor je opravnén
nechat vyhotovit jediny znalecky posudek pro vice pozemkl ¢i staveb uréenych pro stavbu
dopravni infrastruktury, tak aby znalecky posudek pokryl cel¢ tzemi dotéené stavbou nebo
nékterou jeho ¢ast.



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Zlinsky, okres Zlin, obec Zelechovice nad Dievnici, k.u. Zelechovice
nad Dievnici
Adresa nemovité véci: Nadrazni 18, 760 01 Zelechovice nad Dievnici

Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnik na LV 817: podil
(:Zervenka Pavel, Nadrazni 18, 76311 Zelechovice nad Dievnici 3/4
Cervenkova Jana, ¢. p. 38, 76311 Lipa 1/4
Mistopis

Zelechovice nad Dievnici jsou obec v okrese Zlin ve Zlinském kraji. LeZi vychodné od
mésta Zlina v nadmoiské vySce 242 metrii, na levém biehu feky Dievnice. Zije zde piiblizné 1 900
obyvatel.

Ocenovany rodinny dim je situovany v $irsi centralni ¢asti obce v zastavbé obdobnych RD
na rohu ulice Nadrazni a Podfevnicka.

Situace

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

Vyuziti pozemkii: RD O byty O rekr.objekt L1 garaze O jiné

Okoli: bytova zona LI pramyslova zoéna L] nakupni zéna

L] ostatni
Ptipojky: [0/ &l voda / O kanalizace /O plyn
vet. / vl / O elektro O telefon O dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD zeleznice autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,ITL.tf.

Poloha v obci: $irsi centrum - bytové domy zdéné

Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 1 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

1200/1 Obec Zelechovice nad Dievnici, 4. kvétna 68, 76311 Zelechovice nad
Dtevnici



Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o casteCné podsklepeny, samostatné stojici, zdény rodinny dim s jednim
nadzemnim podlazim a pidnim prostorem, ktery umoziuje vybudovani dalSich obytnych prostor.
RD je ptidorysného tvaru L, nachdzi se v zastavéné ¢asti obce. Rodinny diim je pravdépodobné cca
70 roku stary, v roce 2007-2008 prosel celkovou vnitini rekonstrukci. Svislé kce jsou zdéné, stfecha
sedlova, krytina plechova, okna plastové. Stropy nad 1.PP betonové nad 1.NP dievéné s rovnym
podhledem. Provedeno zatepleni stfechy. V objektu jsou provedeny standardni rozvody vody,
odpadu, elektfiny. Vytapéni teplovodni - podlahové topeni, zdroj tepla kotel na plyn, kotel na TP.

Technicky stav: objekt je v dobrém tech. stavu
IS: elektro, kanalizace, zdroj vody studna, plynovod

V zépadni ¢asti na RD navazuje zastfeSené posezeni. Ve dvoie je postavené jednoduché zastfeSené
stani pro auto.

Ocenéni bude vychazet dle uskutecnénych prodeji, tj. cenou obvyklou. Podle znéni
liniového zékona ¢. 416/2009 § 3b odst. 2 je nutno nemovitosti ocenit dle skute¢ného stavu. Proto
nemovitosti ocenény cenou obvyklou.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zéplavovém tzemi
NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana




4. POSUDEK
4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro analyzu dat byla pouzita porovnavaci metoda. Vzhledem k vybranym objektiim bylo zvoleno

porovnani za 1 m? uZitné plochy nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a
zohlednény pomoci korekénich koeficienti.

4.2. Ocenéni

Vypocet hodnoty pozemki

PozemKy p.¢. 1164, p.¢. 1165, p.¢. 1200/2
Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 1091 m2, p.¢.: 894/107

Lokalita: Sefranice, Zlin - LuZkovice

Popis: Poloha pozemku je idedlni, jelikoZ se jednd o misto s krdsnym vyhledem a jeho CP j¢
1091 m2. Soucasti prodeje je také podil v ptijezdové cesté a podil na IS (kanalizace,
vodovod), které je vSak nutné dobudovat na vlastni nédklady. Vedeni IS je zajiSténé
vécnym bfemenem. Je moznost také vlastni study, ptipadné COV. Jedna se o parcelul
¢. 894/107, podil na piijezdové cesté €. 125/3 a podil na ptijezdové cesté ¢. 894/101.
Jedna se parcelu v tizemni studii Nadevsi, kde by se méla realizovat vystavba cca 18 ti
rodinnych domt.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - inzerce 0,90

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K& [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

2 990 000 1091 2 740,60 0,90 2 466,54




Nazev:
Lokalita:
Popis:

Prodej stavebniho pozemku 916 m2

Sefranice, Zlin - Luzkovice

Prodej krasného stavebniho pozemku, uréeny k vystavbé rodinného domu. Plochaj
parcely je 916 m2 a nachazi se ve mést¢ Zlin, mistni ¢ast Luzkovice. Jedna se o
krasné, celodenné slunné misto, v mirném svahu. K pozemku je zajistén piijezd po
zpevnéné ceste, inzenyrské sit€¢ (elektiina, vodovod, kanalizace) jsou na hranici
pozemku. Siika je 19 m a délka cca 48 m. V obci je veskera ob&anska vybavenost.
Koeficienty:

redukce pramene ceny - inzerce 0,90

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

3900 000 916 4 257,64 0,90 3 831,88
Nazev: Prodej stavebniho pozemku 607 m2

Lokalita:
Popis:

U Tvrze, Zlin - LuZkovice

Parcela nabizi idealni orientaci na jihozdpad s nadhernym vyhledem. Soucésti
pozemku je stavba stodoly cca 40 m2. Jedna se o klidnou lokalitu s dobrym pfistupem
MHD (to&na autobusii cca 150 m, zastavka Zelechovice cca 700 m). V ptimé blizkosti
pozemku se nachazi také cyklostezka podél Dievnice a fotbalové hfists. Skola a
obchod s potravinami se nachazi v Zelechovicich piiblizné 750 m daleko. V t&sné
blizkosti se nachazi vodarenska tlakova stanice, jejiz ochranné pasmo vSak nezasahuje
na nabizenou parcelu. Vodarna neni funkéni a je mozno vyjednat jeji odstranéni.
InZenyrské sité jsou piivedeny ke hranici pozemku, nachazi se zde elektiina, vodovod
a splaskova kanalizace. Napojeni na kanalizaci je mozné ze spodni 1 horni stranyj

pozemku.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - inzerce 0,90
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00 .
dopravni dostupnost - 1,00 Q.
moznost zastavéni poz. - 1,00 s
intenzita vyuziti poz. - 1,00 >
vybavenost pozemku - 1,00 P s
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00 g &
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ ] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
2199 000 607 3 622,73 0,90 3 260,46
Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 2 466,54 K¢&/m?

Prtiimérné jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkova porovnavaci cena

3 186,29 K¢/m?
3 831,88 K¢/m?
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Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemKku
[ K&/m? ] [ K¢
zastavénd plocha a 1164 714 3200,00 2 284 800
nadvori
zahrada 1165 166 3200,00 531200
ostatni plocha - jina 1200/2 28 3200,00 89 600
plocha
Celkova vyméra pozemkii 908 Hodnota pozemkii celkem 2 905 600
Vypocet vécné hodnoty stavby
Rodinny dim ¢p. 18
IV&cna hodnota dle THU
Uzitna plocha
Nazev Uzitnd plocha
1.PP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
kotelna, sklep 48,50 m? 0,50 24,25 m?
24,25 m?
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
zadveri 3,48 m? 1,00 3,48 m?
chodba 7,14 m? 1,00 7,14 m?
pokoj 16,07 m? 1,00 16,07 m?
kuch+jidelna 23,75 m? 1,00 23,75 m?
schodiste 1,17 m? 1,00 1,17 m?
loZnice 2321 m? 1,00 2321 m?
WC 1,92 m? 1,00 1,92 m?
koupelna 7,24 m? 1,00 7,24 m?
obyvaci pokoj 35,24 m? 1,00 35,24 m?
garaz 18,72 m? 1,00 18,72 m?
sklad+schodisté 16,77 m? 0,50 8,39 m?
146,32 m?
170,58 m?2
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1.PP 8,85%6,85 = 60,62  2,15m
1.NP 8,85%12,1+5,55*16,15 = 196,72  2,45m
257,34 m?
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Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]
PP 1.PP (8,85%6,85)*(2,45) = 148,53

NP 1.NP (8,85*12,1+5,55*%16,15)*(2,75) = 540,97
7  zastieSeni (8,85*12,1)*2,4+(5,55*16,15)*(2,05)*0,5 = 348,88

Obestavény prostor - celkem: 1 038,38 m*

Konstrukce Popis

1. Zaklady betonové s izolaci

2. Zdivo zdéné

3. Stropy s rovnym podhledem

4. Stiecha krov dfevény, sedlova stiecha

5. Krytina plechova

6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech

7. Vnitini omitky vapenné Stukové

8. Fasadni omitky zatepleni s probarvenou omitkou

9. Vn¢;jsi obklady sokl marmolit

10. Vnitini obklady keramické obklady

11. Schody zelezobetonové monolitické s béznym povrchem

12. Dvefte hladké plné nebo prosklené

13. Okna plastova

14. Podlahy obytnych mistnosti PVC, ker dlazba, plovouci podlahy
15. Podlahy ostatnich mistnosti keramické dlazba, bet. mazanina

16. Vytapéni kotel na TP - podlahové topeni

17. Elektroinstalace svételna, trifazova

18. Bleskosvod ano

19. Rozvod vody plastové trubky

20. Zdroj teplé vody bojler

21. Instalace plynu zemni plyn

22. Kanalizace plastové potrubi

23. Vybaveni kuchyné kuchynska linka se spotiebici

24. Vnitini vybaveni umyvadlo, vana, WC

25. Zachod splachovaci

26. Ostatni venkovni upravy

Jednotkova cena 9 000 K&/m?

Mnozstvi 1 038,38 m®

Reproduk¢éni cena 9345420 K¢

Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [Kc¢] [KE] podil [%]

1. Zaklady 8,20 766 324 766 324 8,29

2. Zdivo 21,20 1981 229 1981 229 21,44

3. Stropy 7,90 738 288 738 288 7,99

4. Stiecha 7,30 682 216 682 216 7,38

5. Krytina 3,40 317 744 317 744 3,44

6. Klempiiské konstrukce 0,90 84 109 84 109 0,91
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7. Vnitini omitky 5,80 542 034 542 034 5,86
8. Fasadni omitky 2,80 261 672 261 672 2,83
9. Vngjsi obklady 0,50 46 727 0 0,00
10. Vnitini obklady 2,30 214 945 214 945 2,33
11. Schody 1,00 93 454 93 454 1,01
12. Dvefie 3,20 299 053 299 053 3,24
13. Okna 5,20 485 962 485 962 5,26
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 205 599 205 599 2,22
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,00 93 454 93 454 1,01
16. Vytapeni 5,20 485 962 485 962 5,26
17. Elektroinstalace 4,30 401 853 401 853 4,35
18. Bleskosvod 0,60 56 073 0 0,00
19. Rozvod vody 3,20 299 053 299 053 3,24
20. Zdroj teplé vody 1,90 177 563 177 563 1,92
21. Instalace plynu 0,50 46 727 46 727 0,51
22. Kanalizace 3,10 289 708 289 708 3,13
23. Vybaveni kuchyn¢ 0,50 46 727 46 727 0,51
24. Vnitini vybaveni 4,10 383 162 383 162 4,15
25. Zachod 0,30 28 036 28 036 0,30
26. Ostatni 3,40 317 744 317 744 3,44
Upravena reprodukéni cena 9242 620 K¢
Mnozstvi 1 038,38 m®
Zakladni upravend jedn. cena JO) 8 901 K¢&/m®

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 197
Uzitna plocha (UP) [m?] 171
Obestaveény prostor (OP) [m’] 1 038,38
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 8901
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 8901
Reproduk¢ni hodnota (RC * OP) [KC] 9242 620
Stari rokli 65
Dalsi Zivotnost rokli 95
Opotiebeni % 40,60
Vécna hodnota (VH) [K¢] 5490116
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Vypocet porovnavaci hodnoty

Rodinny dim ¢p. 18

Ocefiovand nemovita véc
UZitna plocha: 170,58 m?
Obestavény prostor: 1038,38 m*
Zastavéna plocha: 196,72 m?
Vyméra pozemku: 908,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej rodinného domu 171 m2, pozemek 802 m2

Lokalita: Batalicka 534, 763 11 Zelechovice nad Dfevnici

Popis: Podsklepeny rodinny diim o zastavéné ploSe 149 m2, uzitné ploSe a 155 m2 a
pozemkem o vyméfe 1802 m2 na ulici Batalickd. Ptfizemi domu tvofi gardz a
technické prostory. v 1.NP jsou obytné prostory. Dim je v udrzovaném stavu.
Nemovitost je napojena na vSechny inzenyrské sité. Soucasti je garaz o velikosti
cca 26 m2 tato neni zapsana v KN. Pozemek je pfistupny z obecni komunikace.

Pozemek: 802,00 m?

UZzitn4 plocha: 155,00 m?

Zastavéna plocha: 149,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - prodej 12/2024 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy st

K6 Vliv pozemku 1,00 V-10653/2024-705
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
7 600 000 155,00 49 032 1,00 49 032

av 1,00

Zdroj: katastr
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Nazev: Prodej rodinného domu 230 m2, pozemek 938 m2

Lokalita: Pekarenska 206, Priluky, 76001 Zlin

Popis: rodinny dim v klidné ¢asti Ptiluky u Zlina. Tato nemovitost s dvéma bytovymi jednotkami
je idedlni pro vicegeneracni rodinu nebo jako pfilezitost pro prondjem. Dim ma dvé
nadzemni a jedno podzemni podlazi. Prvni nadzemni podlazi obsahuje byt 4+kk
ptistupem do zimni zahrady, koupelnu a samostatné WC. Druhé nadzemni podlazi nabizi
byt 3+kk s koupelnou a samostatnym WC. Suterén poskytuje technické zazemi spolu s
relaxaéni zénou a vifivkou. Celkova uzitna plocha domu ¢ini 270 m2 a stoji na pozemku o
rozloze 938 m2 s prostornou zahradou.

Pozemek: 938,00 m?
Uzitna plocha: 230,00 m?
Zastavéna plocha: 209,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - prodej 12/2024 1,00
K2 Velikosti objektu - srovnavaci RD vétsi uzitna plocha 1,05
K3 Poloha 1,00 -
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 e
K5 Celkovy stav - srovnavaci RD lepsi tech. stav 0,95 Zdroj: katastr
K6 Vliv pozemku 1,00 V-11463/2024-705
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

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

[m?] K¢&/m? Kc
13 500 000 230,00 58 696 1,00 58 696

Nazev: Prodej rodinného domu 113 m2, pozemek 456 m2
Lokalita: Hradska 506, 76001 Zlin
Popis: Jedna se o dvoupatrovy dim se zastavénou plochou 83 m2, ktery se nachazi na ulici

Hradska, pobliz méstskych lazni. Diim je mozné vyuzit jako celek, ptipadné rozdé€lit na dve
samostatné bytové jednotky. V pfizemi se nachazi hlavni vstup, schodisté a bytova jednotkal
o dispozici 2+1 o celkové uzitné plose 60,6 m2. V patie se nachazi bytova jednotka 1+1 o
velikosti uzitné plochy 52,7 m2. Dim je ¢asteéné podsklepeny, v suterénu se nachazi
kotelna s plynovym kotlem pro ustfedni vytapéni a suSarna. Vnitini ¢asti domu jsou
castecn¢ zrekonstruované, nové vnitini vybaveni, schodiste, kuchynské linky s elektrickymi
varnymi deskami, el.troubami, lednicemi, apod. Okna ptivodni dievéna. Kolem domu se
nachazi zahrada o vymére 373 m2 vcetné prostorné plochy pro parkovaci stani. Velkou
vyhodou je vynikajici dostupnost do centra mésta.

Pozemek: 456,00 m?
Uzitna plocha: 113,00 m?
Zastavéna plocha: 83,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - prodej 3/2024 1,00
K2 Velikosti objektu - ocetiovany RD vétsi uzitna plocha 0,90
K3 Poloha - srovnavaci RD atraktivnéjsi lokalita 0,90
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00 Zdror: k
. roj: katastr

K6 Vliv pozemiu 109 V-6361/2024-705
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

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

[m?] K&/m? Kc
8 800 000 113,00 77876 0,81 63 080
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Minimalni jednotkové porovnavaci cena
Priimérna jednotkova porovnévaci cena
Maximalni jednotkova porovnavaci cena

49 032 K¢&/m?
56 936 K¢&/m?
63 080 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Prtiimérné jednotkovéa cena
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci

Vysledna porovnavaci hodnota

56 936 K¢&/m?
170,58 m?

9712 143 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Porovnavaci hodnota
Vécna hodnota
z toho hodnota pozemku

9712 143 K¢
8 395 716 K¢
2 905 600 K¢

Obvykla cena

9700 000 K¢

slovy: Devét milionli sedm set tisic K¢

Silné stranky

+ dobry tech. stav

+ moznost rozsifeni o obytné podkrovi
+ centralni ¢ast obce

Slabé stranky

- neni dokoncené podkrovi
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Komentar ke stanoveni vysledné ceny

V zakoné ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, je definoviana cena obvykla takto:
,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich
stejn¢ho, popiipadé¢ 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, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich
pomerii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se
rozumi napfiklad stav tisn¢ prodavajicitho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozumi zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodéavajicim a kupujicim. ZvlaStni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim®. Pro stanoveni obvyklé
ceny (resp. mnohdy pfipodobiiovanému pojmu trzni hodnoty), nemovitosti neexistuje zadny
zavazny predpis. Hodnota nemovitosti bude stanovena na zékladé¢ dostupnych metod, které jsou
realné pouzitelné v ekonomickych podminkach v CR ke dni ocenéni a nejlépe vystihuji hodnotu
(potazmo cenu) nemovitého majetku. Pro urceni hodnoty (ceny) nemovitosti se zpravidla pouzivaji
dale uvedené dil¢i metody ocenéni a analyzou jejich vysledkli je pak obvykle stanoven néavrh
vysledné hodnoty nemovitosti.

Vzhledem ke zjiSténym skuteénostem (technickému stavu domu, realité trhu, umisténi
v lokalité i porovnavaci hodnoté) stanovuji cenu obvyklou soucasnou ve vysi 9 700 000 K¢.

Zhotovitel posudku prohlasuje, ze pfi zpracovani ocenéni je osobou nezavislou.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy

Vybér byl proveden na zaklad¢ zakladnich parametri ocenované nemovité véci. Pti ureni obvyklé
ceny byl pouzit porovnéavaci zpisob, kdy se vychdzelo z porovnani srovnatelnych objektt, které
byly nejvice podobné parametrim ocenované nemovité veci.

Jednotlivé cenotvorné faktory byly posouzeny a zohlednény korekci pomoci koeficienti vcetné
jejich zdtivodnéni.
Informace sdélené zadavatelem posudku byly v souladu se zjiSténim pii mistnim Setfeni a

zohlednény v analyze. Obvykld cena byla stanovena jako aritmeticky primér upravenych
sjednanych cen a nasledn¢ bylo provedeno zaokrouhleni.

5.2. Kontrola postupu

Pro urceni ceny obvyklé:

A) Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vefejné pfistupné databaze, databaze syst¢ému VALUO cenova
data z katastru nemovitosti a data z realitnich kancelafi

B) Vytvorena data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze
C) Zpracovani dat odpovida potfebam analyzy

D) Na zédklad¢ analyzy jednotlivych parametri se stanovily celkové koeficienty zohlednujici
cenotvorné faktory
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Urceni ceny obvyklé nemovitosti pozemku p.¢. 1164 soucasti je rodinny dim Cp. 18, p.¢. 1165, p.c.
1200/2 - LV 817 v obci Zelechovice nad Dievnici.

Na zéklad¢ vyse uvedenych zjisténi a s pifihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkdm polohy
nemovitosti je obvykla cena predmétné nemovitosti v daném misté a ¢ase uréena po zaokrouhleni
na 9 700 000 K¢.

Obvykla cena 9700 000 K¢

slovy: Devét miliont sedm set tisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute¢nosti snizujici jeho
presnost

Spravné pouziti z KN, spravné vyméry vlastniho zaméfeni a vypodet zapocitatelné plochy dle CBA,
vybér vhodnych vzorki realizovanych obchodii a jejich spravné vyhodnoceni.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV 817 ze dne 21.2.2025 2
Kopie katastralni mapy 1
Fotodokumentace 3
Mapa oblasti 1
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Konzultant a diivod jeho pribrani

Konzultant nebyl pribran.

Znalecky posudek je podavan ve smyslu § 127a ob¢anského soudniho Fadu, jako by se
jednalo o posudek vyzadany soudem. Znalecky tstav bere na védomi povinnost ozndmit skutecnost,
pro které by byl jako znalec vyloucen, nebo které by mu branily byt ¢inny jako znalecky ustav.
Zastupce znaleckého tstavu prohlaSuje, Ze si je védom nasledki védomé pravdivého znaleckého
posudku, zejména skutkové podstaty trestného Cinu kiivé vypovédi a nepravdivého znaleckého
posudku dle § 346 trestniho zakoniku.

Dolozka znalce dle § 127a zakona ¢. 99/1963 Sb. obéanského soudniho radu: ,,Jako
znalec jsem si védom nasledkii nepravdivého znaleckého posudku.”

Odména, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim ptedsedy Krajského soudu v
Ostravé ze dne 21.11.2019 ¢.j.Spr. 381/2018 pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkl pod pofadovym ¢islem 017710 / 2025.

Znalecky posudek byl zapsan v evidenci znalce pod pof. €. 30 / 2025.

Ve Vseting€ 21.02.2025

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Tomas Cvejn
Hlasenka 1673
755 01 Vsetin

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.15.0.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
& 017710 / 2025

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV 817 ze dne 21.2.2025 2
Kopie katastralni mapy 1
Fotodokumentace 3
Mapa oblasti 1
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV 817 ze dne 21.2.2025

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 2

1.02,2025 11:55:92

CzZ0724 Zlin

Kat.Gzemi: 795909 Zelechovice nad Dievnici

List

500011 Zelechovice nad
Dfevnici
817

Obec:

vlastnictvi:

V kat. tizemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné fadé

Vlastnik, jiny oprdvnény

o

lgentlriikatLor

3/4

1/4

CASTECNY VYPIS

B ovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra | Druh pezemku Zplsob vyuZiti Zptisob echrany
1164 714 zastavéna plecha a
nadvofi
Soucasti je stavba: Zelechovice nad Dfevnici, é.p. 18, rod.duam
Stavba stoji na pozemku p.é&.: 1164
1165 166 zahrada zemédélsky pudni
fond
1200/2 28 ostatni plocha jina plocha
Bl na prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Veécné prava zatéZujici nemovitosti v &&sti B

véetné souvisejicich - Bez zapisu

adaijt

D Poznamky a daldi obdobné udaje - Bez zépisu

Flomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina

o Usneseni soudu ve véci projednani dédictvi D 1472/1995 ze dne 16.10

12.11.1996.

o Usneseni soudu
6.9.2000.

o)

o Smlouva kupni ze dne 29.11.2006.

.1996, pravni moc dne

Z2-12200324/1996-705

POLVZ:324/1996

zZe e - ¢ Pravnl moc e

Z-12200237/2000-705

POLVZ:237/2000

Pravni ucinky wvkladu prava ke dni 07.12.2006.
V-8426/2006-705

Ero
Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelédm
Parcela BPEJ Vyméra (m2]

65600
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 21.02.2025 11:55:02

Okres: CZ0724 Zlin Obec: 500011 Zelechovice nad
Dfevnici

Kat.hzemi: 795909 Zelechovice nad Dfevnici List vlastnictvi: 817

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢iselné fadé

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastrdlni ufad pro Zlinsky kraj, Katastrdlni pracovisté Zlin, kod: 705.

Hyhotovil:
Cesky urad zemémérficky a katastrdini - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Vvhotoveno: 21.02.2025 12:08:37

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poueni: Udaje katastru lze uZit pouze k Géellim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni ddaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥i splnéni podminek obecného natizeni
o ochrané oscbnich dGdaji. Podrobnosti wviz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvoduy, ve kterém vykonava statni sprdavu katastru nemovitosti CR
Katastralni OFad pro Zlinsky kraj, Katastrdlni pracoviste Zlin, kéd: 705.
strana 2
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Fotodokumentace
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