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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1 Odborna otazka zadavatele

Ukolem znalce je, podle § 40, odst. 1 pism. a) vyhlasky ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké Cinnosti
(dale jen ,,VoVZC®) a zakona ¢. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych
ustavech (dale jen ,,Z0Z%), odpovédét na odbornou otazku:

Jakd je obvykla cena, ptipadné trzni hodnota PREDMETU posudku Vv souvislosti s dodateéné
umoznénou prohlidkou interiéru?

1.2 U&el znaleckého posudku
Insolvenéni fizeni
1.3 Skutecnosti sdélené zadavatelem

Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru posudku:
Jiné skutecnosti, krom¢ skute¢nosti v posudku uvedenych, nebyly ptedlozeny.

1.4 Obecné piredpoklady zadani

Znalec prohlasuje, ze neni k osob¢& zadavatele posudku v zadném vztahu, ktery by jakkoliv mohl
ovlivnit nezavislost v postupu pii zpracovani znaleckého posudku.

Znalec prohlasuje, ze v soucasné dobé nema a ani budoucnosti nebude mit prospéch z podnikani,
které je predmétem zpracované¢ho znaleckého posudku. Odmeéna za provedeny znalecky posudek
nezavisi na dosazenych zavérech nebo na odhadnutych hodnotach.

Zpracovany znalecky posudek zohlediiuje vSechny znalci znamé skutecnosti, které¢ by mohly ovlivnit
dosazené zavéry nebo posuzované hodnoty.

Ve znaleckém posudku neni pfevzatd odpovédnost za pravni nalezitosti vlastnického prava. V ramci
ocenéni nebylo provadéno zadné Setieni ve véci pravosti pravniho podkladu vlastnictvi oceflovaného
majetku. Znalec predpoklada, ze vlastnické nebo majetkové pravo k témto hodnotam je praveé
nepochybné a v zavislosti na své povaze zcizitelné a vymahatelné v soudnim fizeni.

Znalec nepfebird Zadnou zodpovédnost za zmény trhu ¢i jinych okolnosti at’ uz vnitini nebo vné&jsi
které by vedly k pfezkoumani tohoto ocenéni po datu, ve kterém bylo ocenéni provedeno.

Pokud neni uvedeno jinak, znalec neprovadél Zadné Setieni ve véci majetkopravnich, ekologickych
zatézi a dale ve véci platnosti vydanych spravnich rozhodnuti. Ve svych zavérech vychazi
z ptedpokladu, Ze dotéené nemovitosti jsou hodnoceny za stavu popsané¢ho dale ve znaleckém
posudku (pln¢ ve smyslu zadani zadavatelem), a dale z pfedpokladu, Ze nejsou doteny jinymi
rizikovymi vlivy, pokud tyto nejsou vymezeny v nasledujicim textu.

Podklady pouzité ke zpracovani znaleckého posudku povazuje znalec za vérohodné. Ve véci pravosti
dodanych podkladi vsak nebyla provedena zadna kontrola.

Veskeré podklady pouzité pro zpracovani tohoto znaleckého posudku opatiené vlastnim Setienim
nebo ziskané od zadavatele, povazuje znalec za spravné, vérohodné a nezpochybnitelné. Nicméné
pokud by piesto doslo ke zméné jakykoliv podkladii nebo jejich ¢asti ¢i skutecnosti pouzitych v tomto
znaleckém posudku, zde specifikované zjisténi, analyzy a zavéry si vyzadaji revizi.

Znalecky posudek je platny pouze pro vyse uvedeny ucel zpracovani a nelze jej pouzit za jinym
ucelem.



2. VYCET VYBRANYCH ZDROJU A SEBRANYCH DAT

V nasledujicim vyctu jsou uvedeny vybrané zdroje dat a data, kterd byla v ramci ptipravy ocenovani,
v prubéhu ocefiovani a pii vytvareni zavért znaleckého posudku v souladu s VoVZC sbirana a
posléze sebrana.

2.1 Prohlidka nemovitosti

Prvni prohlidka nemovitosti byla provedena dne 06.12.2021. Pii prohlidce nebyl umoznén vstup do
objektu. Objekt byl prohlédnut z vnéjsku a nahlizenim do oken.
Druhé prohlidka s umoZznénim vstupu do interiéru byla provedena 14.01.2022.

2.2 Ostatni

Vycet pouzitych zdroju je uveden ve zdrojovém posudku (¢islo polozky 4307-77/2021)

3. NALEZ

Vycet a popis dat tykajicich se PREDMETU, tak jak byla v ramci p¥ipravy a priib&hu posuzovani
sebrana a vytvoiena v souladu s VoVZC jsou uvedena ve zdrojovém posudku

3.1 Popis postupu pii sbéru nebo tvorbé dat
3.2 Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

V nasledujicim vyctu jsou uvedena data, ktera byla v ramci pfipravy ocefiovani, v pritbéhu oceniovani
a pii vytvareni zavéri znaleckého posudku sbirana, sebrdna, vytvarena a posléze vytvotena.

3.2.1 Celkovy popis:

Oceilovand nemovitost se nachazi na uzemi obce Velkd Bystfice, v katastralnim tzemi Velka
Bystfice.

Velka Bystfice je mésto vzdalené pouze 3 km od vychodniho okraje Olomouce a rozkladajici se na
tizemi 9,21 k m? Zije zde piiblizné 3 500 obyvatel. Velka Bystfice patii do sdruZeni obci
mikroregionu Bystficka, které zahrnuje 12 obci a jehoz je sidlem. Obci prochézi Zelezni¢ni trat’ ¢islo
310 z Olomouce do Opavy. V obci se nachazi Masarykova ZS s deviti postupnymi ro¢niky.

Meéstem protéka ticka Bystfice vlévajici se v Olomouci do feky Moravy.

Ocenovana nemovitost je jedna polovina fadového rodinného domku.

Nemovitost je v rovinatém terénu v nadmoiské vysce 241,19 - 241,59 m.n.m.

Nemovitost je situovana v okrajové ¢asti obce.

Ve vlastnictvi dluZznika je

V ocenovaném arealu se nachazi: pozemky, rodinny diim, venkovni tpravy, trvalé porosty.

Okolni zéastavbu tvoii podobné rodinné domy, pievdzné se dvéma nadzemnimi podlazimi a
podkrovim.

Aredl je ptistupny po zpevnéné komunikaci.

V obci jsou vSechny inzenyrské sité — vodovod, kanalizace, plyn, elektro. Stavba je napojena na
elektiinu (na dom¢ je namontovana rozvodna skiin). Kanalizacni a vodovodni fady jsou vedeny
v ptilehlé komunikaci. Jejich napojeni nebylo moZno zjistit

Duim byl uveden do provozu kolem roku 1930



Nemovitost je situovana mimo centralni ¢asti obce, V jeji zapadni Casti.
Okolni zastavbu tvofi rodinné domy fadové méstské zastavby, pievazné s jednim a dvéma
nadzemnimi podlazimi a podkrovim.

Podle povodiovych map Ceské asociace pojistoven je areal v zoné s nizkym nebezpedim vyskytu
povodné/zaplavy

Ocenovany rodinny diim stoji na vlastnim pozemku. Pfistup k domu z pfedni a boc¢ni strany je po
pozemku parc.¢. 160/2, o vyméie 428 m?, jiného vlastnika resp. vlastnik domu je spoluvlastnik tohoto
pozemku. Piipada na ngj tedy 42,8 m?.

Pro dali propoéty je proto uvazovéano s celkovou vymérou pozemki 66 + 43 = 109 m?,

3.3 Popis objektii:

Umisténi nemovitosti v obci

Ocetiovana nemovitost vzhledem k centru, hromadné dopravé, dopravnim podminkam je v primérné
poloze.

Pfipojeni na inZenyrské sité

Vodovod: ptipojka vody

Kanalizace: obecni kanalizace

Elektricka sit”: zemni kabel tazeny od blizkého sloupu vedeni 230/400V
Plyn: neni

Popis konstrukei a vybaveni

Objekt fadovy - 1/2 dvojdomku

Pidorys ptiblizné obdélnikovy

Podsklepeni nepodsklepeny

Pocet nadzemnich podlazi 1

Strecha sklonita sedlova valbova (1/2 stanové stfechy nad celym
dvojdomkem), krov dfevény vazany

Podkrovi neni stavebné vyuzité

Nosna konstrukce zdéna

Zaklady zékladové pasy

Hydroizolace nezjistény

Krytina z pozinkovaného plechu

Klempiiské konstrukce z pozinkovaného plechu

Fasadni omitky omitky vapenné — v ramci obnovy jsou provedeny ve fazi jadra.

Bleskosvod neni instalovan

Zdivo (nosné konstrukce)  zdivo z cihel
Okna plastova s izola¢nim dvojsklem



Stropy s rovnym podhledem, v obyvacim pokoji pivodni trdmové

Vnitini omitky vapenné Stukové

Vnitini obklady standardni keramické na WC, v koupeln¢
Schody nejsou

Dvete nejsou osazeny — castecné piiprava — prevazné plechové zarubné
Okna plastova s izola¢nim dvojsklem

Podlahy textilni krytiny, keramicka dlazba,

Vytapéni neni

Elektroinstalace svételna a motorova - nedokonceno

Rozvod vody studené a teplé

Zdroj teplé vody elektricky bojler

Instalace plynu neni

Kanalizace odkanalizovani v§ech odbérnych mist

Vybaveni kuchyné nekompletni kuchyniska linka v havarijnim stavu
Vnitini vybaveni umyvadlo, sprchovy kout

Zachod standardni splachovaci

V domé je jeden byt 2+1

Vycdet mistnosti:
(vysv.: PP — podzemni podlazi, NP nadzemni podlazi; 1.PP — suterén, 1.NP — prizemi, 2.NP — 1. patro, 3.NP — 2.patro
atd.)

1. NP: zadveri, kuchyn, koupelna, zachod, obyvaci pokoj, 1 loznice,
podkrovi: puda (piistup po Zebiiku ze zachodu)

Stari:
Ptvodni objekt byl uveden do uzivani piiblizné v roce 1930.

Objekt je v prubéhu stavebnich tprava spocivajicimi v celkové revitalizaci a modernizaci. Byla
provedena vymeéna oken a jadro vnéjSich omitek. V interiéru byla provedena nova koupelna a zachod
v¢. rozvodil vody a kanalizace, elektrorozvody (nedokonceno), nové omitky.

Provedené stavebni Gpravy jsou pravdépodobné 15 let staré. Provedeni jako celek je neodborné,
nesystémove.

Pravdépodobné také nebyla feSena hydroizolace spodni stavby — zakladl stén (spodni Casti stén maji
misty opadanou omitku, za kuchyiskou linkou jsou stopy plisni).

Nosné stény jsou na vice mistech vyrazné popraskané. Pravdépodobné doslo k poklesu podlozi
vlivem dlouholetych obdobi sucha a s tim souvisejiciho kolisani hladiny spodnich vod a vysychéni a
pfipadné bobtnani zeminy v podloZzi.

V kuchyni je na strop€ mokra stopa po zatékani a jako nasledek je opryskana omitka. Pravdépodobné
se jedna o zatékani u napojeni stfeSni krytiny na komin.

Celkovy technicky stav:
Celkovy technicky stav je zhorSeny.

Pozn.

Technicky stav staveb a pfisluSenstvi je popsan na zaklad¢ vizualni prohlidky tak, jak byly jednotlivé
konstrukce ptistupné a viditelné. Nebyly provadény zadné sondy ani zkousky.

Vyhodnoceni technického stavu je provedeno pouze na zaklad¢é bézné prohlidky a zjisténi zjevnych
vad a nedostatki a s vyuzitim znalosti a zkuSenosti znalce v oboru stavebnictvi.

Posudek nema za ukol provadét stavebni prizkum, staticky priizkum, pasportizaci apod.



4. ANALYZA DAT

4.1 Ocenéni na trznim principu
4.1.1 Porovnavaci zptisob

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenovym porovnanim (komparaci). Porovnavaci zptisob ocenéni
vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmétem a cenou sjednanou pii
jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim
s obdobnymi, k datu ocenéni volné proddvanymi vécmi, na zaklad¢ tady hledisek.
K porovnani se provadi prizkum trhu: porovnévaji se objekty prodané v pribéhu uplynulého roku,
provadi se konzultace s realitnimi kanceldfemi, porovndvaji se ceny nabizenych obdobnych
nemovitosti v realitnich ¢asopisech a v inzerci a pouziva se nabidka nemovitosti na internetu.

Ceny podle inzerce jsou vétSinou nadsazeny, proto Se, tak jak je zjisténo z uskutecnénych prodejii a
jak je uvadéno v odborné literatuie, redukuji na zhruba 75 - 90 %.

Analyza je provedena V zavére¢né tabulce, kde jsou jednotlivymi koeficienty upraveny hodnoty
srovnavacich nemovitosti. Vyssi koeficient zvySuje hodnotu oceilované nemovitosti, znamena to, ze
oceflovana nemovitost je lepsi nez srovnatelnd nemovitost.

Pro ocenéni byly také pouzity prodané nemovitosti, nabizené pied prodejem na realitnich serverech.
Jedna se o systém mapujici stazené inzeraty téchto realitnich serverti, u kterych se predpoklada
uskute¢nény prodej (piipadné prosté ukonceni nabidky bez prodeje, coz byva cca v 50 % ptipadi).
Prizkumem a rozborem téchto inzerati byly identifikovany nabizené nemovitosti, zjiStény
uskute¢néné prodeje a nasledné z archivu katastru nemovitosti ziskany kupni smlouvy a prodejni
ceny.

Vzhledem k tomu, Ze v poslednich letech ceny nemovitosti relativné rychle stoupaji, jsou ceny
ziskané z kupnich smluv starsi pal roku upraveny indexem zmény ceny nemovitosti HB indexem, tak,
jak ho uvadi Hypoteéni banka. HB index - index vyvoje cen nemovitosti v Ceské republice zalozeny
na realnych odhadech trznich cen nemovitosti pofizenych klienty Hypoteéni banky. HB index je
zkonstruovan s vyuzitim hédonického modelu, ktery sleduje az 30 riiznych parametri nemovitosti.
Je sledovan za celou Ceskou republiku, a to u t¥i typti nemovitosti —bytid, rodinnych domi a
pozemki. HB Index je vyddvan od dubna roku 2011 pravideln¢ kazdé ctvrtleti.
CONSSSI  HB INDEX - rodinné domy

160
155 154,3

Ocefnovana nemovitost I 6
Uzitna plocha: 50,0 m? % ol
Zastavéna plocha (stavbou): 66,0 m? i 120},,2“}39'1
Obestavény prostor: 3070 m? i mwwg;ge?s’f“'z

Plocha pozemku: 66+43 = 109 m? g i il

Zkladni jednotka pro porovnani je 1 m? uzitné plochy.

Na zaklad¢ dodatecného zpiistupnéni oceilované nemovitosti a zjisténi novych skutecnosti byla
provedena opakovana analyza porovnani a hodnoty koeficientli srovnavacich nemovitosti byly
Vv souladu se zjisténymi skute¢nostmi pfisluSné upraveny.

-7-



Prodané srovnatelné nemovitosti
01 Na Cervenici 77/6, Pferov

1. Identifikace

Na Cervenici 77, Prerov

Kupni cena: 650.000 K¢

Adresa: Na Cervenici 77/6, Pierov, okres Pierov
V-7436/2021-808

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Na Cervenici, Pferov Stav objektu Pied rekonstrukei
Kupni cena 650 000 K¢ Zastavénd plocha (m2) 55
Konstrukce budovy SmiSena Plocha uZitnd 55
Typ domu Pfizemni Pozemky ve f-énim celku 108
Popis

Nemovitost je rezervovana. Mensi rodinny diim v Pferové - Cekyni. Sou¢asné velikost domu je 1+1 plus velka koupelna,
v podkrovi domu je mozné vybudovat dalsi obytné prostory. Sou¢asti domu je dvorek (dim je bez zahrady), ¢ast domu
je podsklepena. Dim je napojen na veskeré inzenyrské sité (méstska voda, kanalizace, elektfina, plyn). Nachazi se v

klidné ulici v centru obce a je ur€eny ke kompletni rekonstrukci. V blizkosti domu je autobusova zastavka, matetska
Skola, knihovna a hostinec.

4. Fotodokumentace




5. Mapové zobrazeni
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02 Toverska 106/42, Samotisky,

1. Identifikace
: Tovetska 106/42, Samotisky, okres Olomouc

Celkova cena: 2.500.000 K¢

Adresa: Tovetska 106/42, Samotisky, okres

Olomouc

i)

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Toveiska 106/42, Samotisky  Zastavénd plocha (m2) 100

Cena 2 500 000 K¢ Plocha uZitnd 95

Konstrukce budovy Smisena Pozemky ve f-énim celku 186

Typ domu Patrovy Elektitina 230V

Pocet nadzemnich podlaZi 2 Odpad Septik

Stav objektu Spatny Umisténi objektu Centrum obce
Popis

dim urceny k rekonstrukei, podlahovou plochu 95 m2 Ize rozsitit v pidnim prostoru, vyhled na Olomouc se
zapadem slunce, dim nyni napojen na el. a vefejny vodovod, kanalizace do septiku, pfipojka plynu na hranici
pozemku, studna hl. 12 m na vlastnim pozemku, plocha mistnosti: ptizemi - ob. pokoj 17,44, loznice 10,28,
kuchyni 11,40, chodba 4,32, komora 1,47, sklep 0,98, lazen 4,86, schodisté 9,24, podkrovi - pokoj 10,37, pokoj
16,20, predsin 8,36



4, Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

Bohuriovice

45
Dolany
Prik: i Horka nad
11kazy skrbefi Moravou Hlusovice ,
A 246 Hlubocky
Krelov-Bfuchotin 46 ]

Byslrovany,
Olomouc Vella Bystiice

BEH Praslavice
635 | B .
Daskabat
Hnévotin :
Lot 46 | (570 Doloplazy
436
Velky Tynec

[Ed62 |

Olsany u tice Kozusany-Tézaly Grygov
Prostgjova BYStrocice y Yo

Trsice

Google Charvaty

03 Prestavlky cev. 40, TrSice

1. lIdentifikace

Velky Ujezd
25

e 437
Veselicko

Map data ©2021 Google

Prestavlky ¢.ev. 40, TrSice, okres Olomouc
Prodejni cena: 1.500.000 K&

Adresa: Prestavlky ¢.ev. 40, TrSice, okres Olomouc
V-16948/2021-805

Protoze se jedna o puvodni chalupu v soucasné dobé vedenou jako stavba pro rodinnou rekreaci ve stavajici
zastavbé obce. Stavba také navazuje na sousedni stavby rodinnych domut. Lze proto oCekavat souhlasné
stanovisko stavebniho ufadu s pfipadnou zménou uzivani na rodinny dam (po splnéni potiebnych parametr).

Proto Ize nemovitost pouZit pro srovnani.
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2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

1700 000 K&

1 600 000 K&

1 500 000 K& @- *
1 400 000 K&
1 300 000 K&
& &
v &
& 5
& &

=1 vyvojceny [ Viozeni inzeratu [ Inzerat odstranén
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Piestavlky, Trsice Stav objektu Spatny

Cena 1 500 000 K¢ Plocha uZitna 100

Typ domu Pfizemni Pozemky ve f-énim celku 407
Popis

Castecné podsklepeny dim s piidou (407 m? — zastavéna plocha a nadvoti). Prijezd — garaz. Vedle domu jsou
hospodarské mistnosti. Za domem se nachdzi zahrada (215 m2). Zdivo smiSené. Stifecha plechova a taska
palena. Diim je napojen na plyn a elektfinu. Pfipojka vody u paty domu. Studna. Okna dfevéna. Dim je uréen
k rekonstrukei ¢i demolici. Vyfizen “demoli¢ni vymér®. Rozpracovan projekt novostavby.

4, Fotodokumentace

Bohuriovice
Dolany
Pikaz i Horka nad
Kazy skrbefi Moravou Hiusovice
PEaz | 0] Hlubocky
Krelov-Bfuchotin 46 ] 441 |
Bystrovany ,
Olomouc Vellfa Bystfice
B3 Praslavice 7
L [35] Daskabat éﬁ”‘y tlezd
Hnévotin :
L 46 | (570} Doloplazy
B a2} Vykleky
Velky Tynec .
£ £ 9 Vi
z Trsice
Olany u poooosica Kozusany-Tazaly Grygov
Prostéjova Bystrocice y Yy Y9 Veselicko 437
Google Charvaty Map data ©2021 Google
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04 6. kvétna 44, Bohuriovice

1. lIdentifikace

6. kvétna 44, Bohunovice, okr. Olomouc
Kupni cena: 2.700.000 K¢
Adresa: 6. kvétna 44, Bohunovice, okres Olomouc

V-13630/2021-805

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

3000 000 K&

2 800 000 Ké

L]

2 600 000 K&

2400 000 Kg

q
&
oF
<
&

/1 viozeni inzeratu ] Inzerat odstranén
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Bohunovice Stav objektu Dobry

Kupni cena 2 700 000 K¢& Plocha uZitnd 90

Konstrukce budovy SmiSena Pozemky ve f-énim celku 540

Typ domu Pfizemni Odpad Vetejna kanalizace
Popis

prodej RD o velikosti 3+1 s garazi, dievénou kiilnou, pristavkem v ptdni ¢asti a zahradou. V domé je vstupni

chodba, kuchyné, koupelna s WC a spiz, dale pak dva pokoje, tfeti pokoj se nachézi ve dvorni ¢asti s pfistupem
ze dvora pies chodbu. Topeni ustfedni - vlastni plynovy kotel, ohfev vody - elektricky bojler, obecni
kanalizace, vodovod ze studny - pitna voda, moznost napojeni na obecni vodovod, ktery se nachazi pied
domem. V roce 2009 probéhla vyména oken do ulice. Zahrada je v dobrém udrzovaném stavu

4, Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni
-ostice R
Sternberk
Cervenka
Jivova
Litovel

?
Bohufovice

7 Naklo .
Luké Horkanad Dolany

Moravou
1 Hiubotky

Olomouc Vc‘lk!ysmce

Lutin o
¢ E3 velky Tynec

Drzovice 55

Prostéjov y jice
na Hané

Plumlov
Prerov

Google

05 Lazniky ¢.p. 91

1. Identifikace

REALITY

VVP Libava
Spalov
LuboméF
Potstat
Ol$ovec
1]
35 |
Hranice
Lipnik nad Tollgbhce nad
Becvou ecvou
1]

Map data ©2021 Google

Lazniky ¢p. 91, okres Pierov
Celkova cena: 1.290.000 K¢
Adresa: Lazniky ¢.p. 91, okres Prerov

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
pozemek parc.c. st. 82/2; soucasti pozemku je stavba

1 500 000 K&

1 400 000 K&

300 000
1 300 000 K& P

1 200 000 K&

1100 000 K&
&
&
F
=

&

[ viozeni inzeratu [ Inzerat odstranén

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Lazniky
Cena 1290 000 K¢
Konstrukce budovy SmiSena
Typ domu Pfizemni

Pocet nadzemnich podlazi 1

Popis

koncovy fadovy rodinny dim 2+1, 86 m? zastavéné plochy, celkova velikost pozemku 208 m?. Rodinny diim,
je ze smiSeného zdiva, rekonstrukce byla zahajena predchozim vlastnikem. Jsou udélany kompletni nové
rozvody elektfiny, vody i odpadl. Byla vyménéna vSechna okna za nova plastova. V budouci kuchyni a jednom
pokoji jsou natazeny omitky a jsou vybetonovany podlahy, které jsou pfipraveny na finalni Gpravu. Druhy
pokoj, chodba a budouci koupelna jsou v pivodnim stavu. Rodinny dim je pfipojen k elektfin€, obecnimu
vodovodu a odpady jsou svedeny do vefejné kanalizace. Plynové vedeni je pies silnici. Za domem se nachazi

uzavieny dvir.

Stav objektu v rekonstrukei
Zastavénd plocha (m2) 86

Plocha uZitna 86

Pozemky ve f-énim celku 208

Umisténi objektu Okraj obce

-13-



4, Fotodokumentace

REALITY RADOST

REALITY R

5. Mapové zobrazeni

Bohuriovice
45
Dolany
Prik: i Horka nad
RSiskben Moravou Hiusovice
[E442 | 446 Hlubocky
Krelov-Bfuchotin 46| 441 |
Bystrovany,
Olomouc Vellla Bystfice
B3 Praslavice -
Ed [35] Daskabat gky viezd
Hnévotin
Lotin 45 | 570 Doloplazy
A (e Vykleky
Velky Tynec
i [ 3s] . e
Olgany u Bystrogice Kozusany-Tazaly Grygov Trsice
Prostéjova ) Vesalizko {437
Google Charvéty

Map data ©2021 Google

06 Hnojice 145

1. Identifikace

Hnojice 145, okres Olomouc
Celkova cena: 1.820.000 K¢
Adresa: Hnojice 145, okres Olomouc

, . R
2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Hnojice &.p. 145

Adresa
Cena

Konstrukce budovy
Typ domu
Pocet nadzemnich podlazi

Stav objektu

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

1 820 000 K¢
SmiSena

Piizemni
1
Pred rekonstrukci

Zébreh @
m T
m
Ed  Moravsks g Mohelnice. Unigov
Trebova
: %ternberk
Boizoy, Litovel
43 ;
= Jevicko '
Olomouc P
Letovice Velky Tynec
{unstat
Boskovice , J o]
; Prostéjov
; Prerov
E:E
Blansko
‘| Hulin
(Gogas Kroméfiz
y
07 Véska 24, Dolany

1. lIdentifikace
o 2

Plocha uZitna 70

Pozemky ve f-énim celku 290

Voda Vodovod

Odpad Vefejna kanalizace
Plyn Plynovod
Umisténi objektu Klidna ¢ast obce

m HFjdec nad I Hiuéin
oravici
1]
Vitkov
Pfibor
; Novy Jicin
LI nad Hranice A
Becvou P - ;
Yalasske Roznov pod
Mezirici ¢, dhostém
Holesov Vsetin

Map data 2021 Google

Véska 24, Dolany, okres Olomouc
Celkova cena: 2.090.000 K¢
Adresa: Véska 24, Dolany, okres Olomouc
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2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

4 000 000 K&

3000 000 K&

2000 000 K&
1000 000 K&
3 & & & &
F & F F 8
& 5y 5y S S
& s & & &

1 vyvojceny [ Viozeni inzeratu [ Inzerat odstranén
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Véska 24, Dolany

Cena 2 090 000 K¢

Konstrukce budovy Cihlova

Typ domu Pfizemni

Stav objektu Pied rekonstrukci
Popis

Zastavénd plocha (m2)
Plocha uZitna
Pozemky ve f-¢énim celku

Voda
Odpad

144

130

1345

Vodovod

Vetejna kanalizace

Rodinny diim o 2 bytovych jednotkach. 2+1 a 2+kk. Zdivo: cihla. Pfed celkovou rekonstrukei. Vlastni studna
+ obecni vodovod. Napojeno na obecni kanalizaci. Vytapéni: kamna na pevna paliva.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

-ostice

Sternberk
Cervenka
; Jivovd
Litovel
% ?
Nakl Bohuriovice
Luké ako Horkainad Dolany
Morage Hiubozky
Olomouc Velk’ﬁystﬂce
EULY Velky Tynec
Drzovice
. Plumlov Prostéjov Kralice
na Hane Prerov
Google

VVP Libava

Lipnik nad
g Beévou

¢ Spalov
Luboméf

Potstat

Olgovec

Hranice

Teplice nad
Becvou

Map data ©2021 Google
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08 Hlavni 178/51, I'Jjezdec u Pierova

1. Identi\fikace

Hlavni 178/51, Ujezdec u Pierova, okres Pferov
Kupni cena: 1.430.000 K¢

Adresa: Hlavni, Pierov, okres Pierov
V-5757/2021-808

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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1 vyvojceny ] Viozeni inzeratu [ Inzerat odstranén

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Hlavni, Ujezdec u Pierova Pocet nadzemnich podlaZi 1
Kupni cena 1430 000 K¢ Stav objektu Pied rekonstrukei
Konstrukce budovy Cihlova Zastavénd plocha (m2) 75
Typ domu Patrovy Plocha uZitnd 65
Pozemky ve f-¢énim celku 154
Popis

RD 2+1 s UP 65 m?, k rekonstrukci. Obyvaci pokoj 16 m?, chodba 9,5 m? a loznice 12,5 m?, kuchyné 10,5 m?.
Zahrada (63,5 m2, mensi dilna). Dvorkem se Vchézi do sklepa, kotel na tuha paliva a uhelna. Domek je napojen
nalS (plynova piipojka pred domem) a ma podkrovi (téméf 40 m?). Obyvaci pokoj ma plastovéa okna, plovouci
podlahy a krbové kamna, v ostatnich mistnostech je PVC na betonovém podkladu, kuchyné: prkna a keramicka
dlazba. Ujezdec se nachazi 3,5 km od centra Prerova.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni

Zabreh 45 ] 46 }
m
m
EA Moravskd pzvmy Mohelnice Unicov
Trebova 3
Sternberk
Bouzov Litovel
43
Jevicko '
Olomouc
35
Letovice Velky Tynec Lipnik nad
P Becvou
{unstat
Boskovice ¢ 55 ]
Prostéjov ,
Prengv
| E462 |
Blansko
o Hulin Holesov
Google Kroméiiz

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny

K2 Poloha, lokalita

K3  Celkovy technicky stav

K4  Standard

K5  Vliv pozemku

K6  Piislusenstvi, vybaveni, vyuziti

Ki =K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6

Hradec nad
Moravici

Vitkov

Hranice

Hlu€in

Pribor

Novy Jicin
vy Jici 55 |

 E442 B
Valasske
Mezirici

Roznov pod
Radhostém

Vsetin

Map data ©2021 Google
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Porovnani:

upP cena K1 K2 K3 K4 K5 K6 Ki cena
celkova jednotkova | zdroj lok. stav stand. poz.  prisl | vysl upravend
1 Na Cervenici 77, Pferov 55 650 000,00 11818,18|1,00 0,93 1,02 1,00 1,00 1,00 |0,94 11161,62
2 Tovefska 106, Samotisky 95| 250000000 2631579|0,75 1,05 1,02 0,83 1,00 1,00 |0,67 17 659,28
3 Prestavlky 40, Trsice 100 1500000,00 15000,00|1,00 1,05 1,05 0,77 095 1,00 |[0,81 12 115,38
4 6. kvétna 44, Bohunovice 90| 2700000,00 30000,00|100 1,05 0,70 0,77 1,00 1,00 |0,57 17 004,05
5 Lazniky ¢.p. 91 86| 129000000 15000,00|080 1,01 085 0,83 1,00 1,00 |0,57 8 585,86
6  Hnojice 145 70| 1820000,00 26000,00|080 1,04 1,00 0,80 1,00 1,00 |0,67 17 333,33
7  Véska 24, Dolany 130 2090000,00 16076,92|080 1,00 095 0,77 1,00 1,00 |0,58 9 398,82
8 Hlavni 51, Pferov 65| 1430000,00 22000,00|1,00 08 08 100 0,97 1,00 |0,62 13 657,60
min K¢&/m? 8 585,86
max Ké&/m? 17 659,28
primér Ké&/m? 13 364,49
median Ké&/m? 12 886,49
smérodatna odchylka K¢&/m? 3 400,44
geometricky primér K&/m? 12 918,52
vyméra m? 50,00
pouZita jednotkova cena K¢&/m? 13 360,00
Vysledna cena K¢ 668 000,00
Rekapitulace ocenéni porovnavacim zpiisobem
Cena porovnavacim zpisobem celkem 668 000,00 K¢

Pozn.

Pouzité kopie kupnich smluv jsou v souladu s pfedpisy na ochranu osobnich udaji (zakon ¢. 110/2019 Sb., zakon 0
zpracovani osobnich wdaju) archivovany v archivu znalce a po naplnéni iicelu zpracovani jsou osobni tdaje
zlikvidovany.

§ 61 zdkona ¢ 110/2019 Sb.

(1) Fyzickd osoba, pravnickd osoba nebo podnikajici fyzickd osoba se dopusti prestupku tim, Ze porusi zdkaz zverejnéni
osobnich udajii stanoveny jinym pravnim predpisem

(2) Za prestupek podle odstavce 1 lze uloZit pokutu do

a) 1 000 000,00 K¢,

Originaly smluv jsou vefejné piistupné v archivu Ceského ufadu zeméméti¢ského a katastralniho. Na zakladé piislusné
registrace a uhradé poplatkl je lze také ziskat ve vefejné dostupnych databazich (Dalkovy pfistup do Katastru
nemovitosti). V posudku jsou uvedeny ¢isla fizeni, podle kterych lze kupni smlouvy v KN dohledat.
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4.2 Statistické vyhodnoceni

34.1% | 34.1%

-3s -2s -1s M,s=0 1s 25 3s

Gauss curve with confidence interval / Gaussova kfivka s konfidencnim intervalem (intervalem spolehlivosti)

Vypocet mezi intervalu spolehlivosti (jednotkova cena)

u o K¢&/m?
13 364,49 + 3 400,44 = 16 764,93
13 364,49 - 3 400,44 = 9 964,05

Z uvedeného vyplyva, zZe v ramci ,,normalniho rozdéleni*, 68,26 % pripadii srovndvacich entit v rdmci jedné
smérodatné odchylky spadd do rozmezi 9 964,05 - 16 764,93 K¢/ m?,

vymeéra Jjednotkova cena vysledna cena
[m2] [Ké/m2] [KS]
o e 9 964,05 498 202,52
rodinny diim 50,00 16 764,93 838 246,70

Vysledné meze cen celkového rozpéti normdlniho rozdéleni — interval spolehlivosti:

N1 498 202,52 K¢
N2 838 246,70 K¢
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5. VYSLEDKY ANALYZY DAT

REKAPITULACE
Porovnavaci zpiisob: 668 000,00 K¢

Stavebni objekty jsou ocenény s piihlédnutim ke stavebné technickému stavu prvki dlouhodobé
zivotnosti, stafi, provadéné udrzbé, zplsobu uzivani a ostatnim rozhodnym skutec¢nostem.

6. ODUVODNENI
INTERPRETACE VYSLEDKU ANALYZY DAT

Predmétna nemovitost je ocenéna podle zédkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v platném
znéni a v souladu s mezindrodnimi ocenovacimi standardy - 1VS 2020, kter¢ vydava IVSC,
Evropskymi ocenovacimi standardy — EVS 2020 a s principy, které jsou zakladem RICS.

V dané lokalité¢ byly zjistény prodeje podobnych nemovitosti. Proto byl pouzit porovnavaci zptsob
ocenéni a to pfimym porovnanim.

Byly zvazeny vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, nebyly zohledovany vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby.

Rizika spojena s nemovitou zastavou byla standardné vyhodnocena.

Na zaklad¢ zpracovani posbiranych a vytvofenych dat byla provedena analyza téchto dat.
Provedenim konfrontace jednotlivych kvalitativnich a kvantitativnich parametri posbiranych a
vytvofenych dat o oceflované entité s kvalitativnimi a kvantitativnimi parametry posbiranych a
vytvotfenych dat porovnavacich entit (pfimym porovnanim), jak je piehledn¢ uvedeno v zavérecné
tabulce, byla indikovana vysledna porovnavaci cena.

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI:

Porovnanim vSech dostupnych informaci o hodnocené nemovitosti, s ptihlédnutim k danému mistu a
casu a k danému typu nemovitosti, s uvaZzenim celkové situace v regionu a vyhodnocenim téchto
skute¢nosti, odhaduji, s pravdépodobnosti 85%, obvyklou cenu celé nemovitosti tj.:

pozemek parc.¢. 156 jehoz soucasti je stavba budova s ¢islem popisnym: Velka Bysttice ¢.p. 178,
objekt k bydleni, rodinny diim ¢.p. 178 na pozemku parc.¢. 156, zapsano na LV ¢. 2133 v k.. Velka
Bystfice, obec Velka Bystfice, okres Olomouc a spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/10 na pozemku
parc.é. 160/2 v k.. Velka Bystiice, obec Velka Bystiice, okres Olomouc, ul. CSA 178, Velka
Bystfice ve (technickém) stavu k datu ocenéni pti obvyklém zplisobu prodeje na:

OBVYKLA CENA 670 000,00 K¢&
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7. ZAVER
7.1 Citace zadané odborné otazky

Jakd je obvykla cena, ptipadné trzni hodnota PREDMETU posudku v souvislosti s dodateéné
umoznénou prohlidkou interiéru?

7.2 Odpovéd

Obvykla cena PREDMETU posudku - pozemek parc.&. 156 jehoZ souéésti je stavba budova s &islem
popisnym: Velka Bystfice ¢.p. 178, objekt k bydleni, rodinny dim ¢&.p. 178 na pozemku parc.¢. 156,
zapsano na LV €. 2133 v k.u. Velka Bystfice, obec Velka Bystfice, okres Olomouc a spoluvlastnicky
podil o velikosti id. 1/10 na pozemku parc.¢. 160/2 v k.u. Velka Bystiice, obec Velka Bystiice, okres
Olomouc, ul. CSA 178, Velka Bystfice - je:

Obvykla cena:
670 000,- K¢é

slovy: Sestsetsedmdesattisic korun ¢eskych

7.3 Podminky spravnosti

Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute¢nosti sniZujici jeho presnost
Spravnost zavéru je dana soucasnym (tj. k datu vypracovani) stavem na trhu realitami a stavem
nemovitosti tak, jako ho znalec zjistil pii vlastni prohlidce nemovitosti.

V Praze dne 25.01.202

Ing. Miroslav KotaSka
Smaragdova 443, Praha 5
telefon: 724 02 51 83
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8. ZNALECKA DOLOZKA

Ve smyslu ustanoveni § 127a zdkona €. 99/1963 Sb., obCanského soudniho fadu, ve znéni pozdéjsich
piedpist, a ve smyslu ustanoveni § 110a zédkona ¢. 141/1961 Sb., trestniho fadu, ve znéni pozdéjsich
ptedpisii, timto prohlasuji, ze jsem si védom nasledkt védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci
Kralové ze dne 4.11.1999 ¢.j. Spr 2329/99 pro zakladni obor ekonomika - odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a zakladni obor stavebnictvi - odvétvi stavby obytné a primyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem polozky 4307-77/2021 evidence posudkd.
Odmeéna byla sjednana smluvng. Znale¢né a ndhradu naklada Gctuji pfilozenym dokladem.

9. SEZNAM PRILOH

1. Situovani nemovitosti 1A4
2. Fotodokumentace 3 A4
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SITUO\/ANI NEMOVITOSTI

nau Lavenn

5 A Boleslav
i1 ' Mélnik /

cccl

Hofice] Jaromér

RN P ¢ NS Biata Y N
) P /AAx( \ | Kedzierzyn- . Ujazd

A *_ Ladek'zdro] Glogowek Kotle- N
o 1 ¥ =

Y Byslrzyca

Gluchotazy  Prudnik
B s

\}}‘G Dobruska /.
Neratovice Hradec S, / _ Sos$nicowice
//\ysé nad Labem ~ Kralove / Glubczyce : Kuznia Raciborska
lumec = =
Brandys,nad Labem- nad Cidlinou o \F Baborow
~Stard Boleslav Nymburk Podébradyik S "/,,-P 1 EY \
D11y —~ 2 ~ i R
v Kostelec N / 3 § sy Sy Kiet Raciborz Yy
Cesky Brod | . L nad Orlici ’Zambe R ; ) o b Krnr; o ¥
o % Labe Prelou¢ - { Holice ) it A 7 \ Cl?r'?anowice Psz6w
Ricany. Kolin R = ~ Pardubice e A P Ui

f) A, S
= Ustilnad Orlici
L A

Kutna Hora S~ Chrudim Vysoké Myto Ceskal || & af NTDRISE . DN Sl g ey Bohumin
ek oy \ _ Thebova, - L atren 13 M@ L /maroY : / )
\ L% N Litomys - W - mu?/&,r ’/; X ? SN K=e
1 h,v-)“ \~\/ fomy oy = ! f yunecad \,‘ & Ll Ostrava .

{ R o } { y A < i . 800 it Orlova

1 X ( S b _ Mohelnice  ynigoy  © 4 S
© Benesov St <\ 4 o Svitavy| 00 4 S-m@mmls \ 1 I &Havumv‘ Ce
% Chotébor  Hinsko | Moravska I L

| . ITiebova‘

¥ .
(E55 Viasim_* Litovel
(55 e ~

{ L \ B Dexllskal ) Policka [ Fl’y‘d’ek%
| Votice  Velky Blanik - < 8363 2 ’ ¥
sdiéany X b Havligkay. ; e 3
1638 Brod e = 2 3\ Fvydlanl 1
\ Novﬁ Mezto ?) Z - nad Os(ra
D .. _naMorav
A Humpolec " Zdar g
y T\ ", nad Sazavou 3
7 . ‘Bysmce nad - = -
(D3] Pelhfimoy = R\emslejnem A
filevsko T | 3
s 7\ N S
| Velke [E65]8
Kamenice . Trest \‘ Mezifici ~
e nad Lipou Y
{ ’ §
o\ Sobéslav A
l'yﬁ nad Vitavou i (€351 Javorice Trebic g
seli 8365 Teld . >
nad Luznicif 7 = | Namast’
~ A L8 nad Oslavou Rosice,
{ Jindfichav X -
| '\ Hradec, E59) \w\,.,lvanéicé\ 3 5 -
xS s Dacice Moravské e NS 12T P
) : Nova Bystfice { Budéjovice 4\‘»—:-"12’3"5"‘{ (e Hradiste ) IS0} Uf\arsky Brod
4 Trebon : ;
aské Butidjovices £ Sactial X 5500
(1 } o' Vesel
ZE - 4 . S5 - ~'nad Moravoq

Hitnik:

Bukovany

€

Troshovy sad

= VELKA
BYSTRICE
a o .
A (
— 3 - — :
o 200 \45&;5 600

© Seznom ez ax. 2021 3 ki

PRILOHAC.1 /STRANAC. 1



FOTODOKUMENTACE

PRILOHA C.2 /STRANAC. 1



.2 /STRANAC. 2

PRILOHA C. 2

~



¢.3

C.2 /STRANA

PRILOHA C. 2



		2022-01-27T20:05:28+0100
	Ing. Miroslav Kotaška
	elektronicky podepsal




