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1.3. Pohled z ulice
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1.3. Pohled ze dvora
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PRILOHA C. 2: Rozpoget na provedeni oprav

POLOZKOVY ROZPOCET
Rozpocet 1 Rekonstrukce RD ve Tvarozné [JKSO
Objekt Na zev objektu SKP
160 Rodinny diim Mé&rna jed notka
Stavba Nazev stavby Pocet jednotek
1 Rekonstrukce RD Tvarozna Naklady nam.,j. 0
Projektant Typ rozpoctu
I
Objednatel
Dodavatel Zakazkove Cislo
Rozpoctoval Pocet listd
Rozpis ceny
Nazev Celkem
HSV 87 920,90
PSv 0,00
MON 0,00
Vedlej$i naklady 0,00
Ostatni naklady 0,00
Celkem 87 920,90
Vypracoval Za zhotovitele Za objed natele
Jméno : Jméno: Jméno :
Datum : Datum : Datum :
Podpis : Podpis: Podpis:
Zaklad pro DPH 15|% 0,00 CzZK
DPH 15|% 0,00 CZK
Zaklad pro DPH 211% 87 920,90 CZK
DPH 211% 18 463,39 CZK

CENA ZA OBJEKT CELKEM

106 384,29 CZK
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Polozkovy rozpocet

S: |1 Rekonstrukce RD Tvarozna

O: |160 Rodinny dim

R: |1 Rekonstrukce RD ve Tvarozné

P.C. [Cislo polozky  [Nazev polozky MJ |mnoZstvi  |cena/ MJ |celkem

Dil: |0 Nepfifazeny dil 2 168,91
1]602016191R00 Penetraéni natér stén PROFI Putzgrund m2 78,38500 27,67| 2168,91

Dil: |1 Zemni prace 11 076,43
2{122101101R00 Odkopavky nezapazenév hor. 2do 100 m3 m3 17,10000 92,61 1583,63
3[174101102R00 Zasyp rucni se zhutnénim m3 32,60000 291,19 9492,79

Dil: |2 Zaklady a zvlasini zakladani 12 310,34
412743136 11 RXX Beton zakladovych past prosty C 16/20, beton michany ngm3 0,68000 2117,20 1439,70
5]279232511R00 Postupna podezdivka zakladového zdiva cihlami m3 2,72000 3996,56 10870,64

Dil: |61 Upravy povrchll vnitini 1066,72
6]612472181R00 Omitka stén, jadro michané, Stuk ze suché smési m2 4,00000 266,68I 1066,72

Dil: 162 Upravy powrchti vnéjsi 38 218,11
7(620411135R00 Natér vngjsi omitky akrylatovy sl. 3, z leseni m2 78,38500 109,98 8620,78
8|622421143R00 Omitka vngj$i stén, MVC, Stukova, slozitost 1-2 m2 40,82500 350,21 14297,32
9l62661 OAO INJEKTAZ TRHLIN UZAVIRACI m 10,00000 1530,00 15300,00

Dil: |63 Podlahy a podlahové konstrukce 4 338,40
10[639570010RAO Okapovy chodnik kolem budovy z kagirku $itky 0,5 m m 8,50000 510,40| 4338,40

Dil: 196 Bourani konstrukci 11 319,64
11[961044111R00 Bourani zakladt z betonu prostého m3 3,00000 2339,03 7017,09
12[962032231R00 Bourani zdiva z cihel palenych na MVC m3 7,56000 569,12 4302,55

Dil: |97 Prorazeni otvorti 367,68
13]978013121R00 Otluéeni omitek vnitinich stén v rozsahu do 10 % m2 4,00000 6,29 25,16
14[978015231R00 Otlugeni omitek vnéjsich MVC v slozit.1-4 do 20 % m2 40,82500 8,39 342,52

Dil: 199 Stavenisini presun hmot 1873,14
15[998011001R00 Pfesun hmot pro budovy zd&né vysky do 6 m t 8,85728 211 ,48| 1873,14

Dil: |D96 Presuny suti a vybouranych hmot 5181,54
16[979081111R00 Odvoz suti avybour. hmot na skladku do 1km t 20,03225 244 53 4898,49
17]979081121R00 Pfiplatek k odvozu za kazdy dal$i 1 km t 20,03225 14,13 283,06
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Znalecky posudek

¢.31/1/2012

o obvyklé cené nemovitosti — rodinného domu ¢.p. 160, na parcele ¢. 70 a zahrady na
p.¢. 71 v obci TvaroZzna, Brno-venkov, katastrdlni zemi TvaroZna, s pozemky a
pfislusenstvim a pozemku p.¢. 71 v katastralnim Gzemi Tvarozna.

Objednatel posudku: VUT v Brné - Ustav soudniho inZenyrstvi,
602 00 Brno, Udolni 53.

Ugel posudku: Zjisténi obvyklé ceny pro prodej
Datum mistniho Setfeni: 12.10.2012

Datum, ke kterému je provedeno ocenéni: 1.5.2013

Posudek vypracoval/a: Bc Markéta Kouftilova,

bytem Janska 1645/11, 664 51 Slapanice

Pouzity ocenovaci predpis: Zakon €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku.
Ocenéni nemovitosti je provedeno podle
zakona €. 151/1997 Sb. v platném znéni a
vyhlasky MF CR ¢&. 3/2008 Sb. ve znéni
vyhl.¢.456/2008 Sb., vyhl.c.460/2009 a
vyhl.¢.364/2010 Sb., kterou se provadéji
nckterd ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.
vyhl.¢. 450/2012 Sb.

Zvlastni pozadavky objednatele: nejsou

V Brné dne 1.5.2013

Tento znalecky posudek obsahuje 28 stran a 3 strany pfiloh a predava se v jednom
vyhotoveni.
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1. NALEZ

1.1 Piredmét ocenéni

Pfedmétem ocenéni je budova €.p. 160, rodinny dim, stojici na pozemku p.¢. 70, dale
ktlna, na pozemku p.¢. 70, venkovni upravy, pozemek p.¢. 70 (zastavéna plocha a nadvofti) a
pozemek p.¢. 71 (zahrada), vSe v katastralnim izemi Tvarozna.

1.2 Doklady z katastru nemovitosti

1.2.1 Vypis z katastru nemovitosti ze dne 2.4.2013

Na vypisu z katastru nemovitosti z listu vlastnictvi ¢. 1119 ze dne 2.4.2013 je budova
zapsana pod cislem popisnym 160, se zplisobem vyuziti rodinny diim na pozemku p.¢. 70 o
vyméfe 329 m’, a parcela &. 71, se zptisobem vyuZiti zahrada, vyméra: 188 m?, k.G. Tvarozna.
Jako vlastnici jsou uvedeni:

Petra Ondrackova, €.p. 160, 664 05 Tvarozna
Jana Pavlovcova, ¢.p. 160, 664 05 Tvarozna

Dle katastru nemovitosti se na parcele ¢. 70, nachazi jedna budova s ¢islem popisnym 160 o
vyméfe 329 m?, skutedny stav je viak odligny, na vyse uvedené parcele se nachézi t¥i budovy a
to dva rodinné domy o vymérach 80,75 m? a 228,72 m” a kiilna o vymé&fe 19,53 m” . Uelem
tohoto posudku je ocenéni prvniho zrodinnych domut na parcele, k némuz pfiléha uvedena
ktlna. Proto budeme pro ucely ocenéni uvazovat pouze tu ¢ast pozemku (zastavéna plocha a
nadvori), na které se nachazi predmétna nemovitost (viméra pozemku tady ¢ini 144 m?) a dale
cast pozemku zahrada ktera ptiléhd k ¢asti pozemku zastavénd plocha a nadvoii na niz se
nachdzi oceflovand nemovitost (vymeéra zahrady tedy je 100 m?).

1.3 Stavebné pravni dokumentace

Vzhledem k tomu, Ze majitelka objektu nema k dispozici Zadné dokumenty k stavbé, byly
na zaklad¢ méfeni pii mistnim Setfeni zpracovany nasledujici vykresy (studie): Pidorys INP,
svisly fez, pohledy

1.4 Dalsi podklady

1.4.1 Porovnavaci databaze cen nemovitosti

Pro cenové porovnani byly vtomto posudku pouzity databaze, sestavend z udaju
ziskanych z realitnich serverii bfezna 2013. Databaze je sestavena formou tabulky v textovém
editoru MS©World. Udaje o jednotlivych nemovitostech, pouzitych ke srovnani, jsou
v kapitole 2.4 tohoto posudku.

1.4.2 Cenova mapa pozemku

Obec Tvarozna nemd ke dni ocenéni vypracovanou cenovou mapu pozemkd.

1.43 Vyitez z platného Uzemniho planu obce Tvarozna — do piilohy & 3
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1.4.4 Predpisy (zdkony a vyhlasky)

[1] Zékon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku v platném znéni.

[2] Vyhlaska MFCR & 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni vyhl.¢.460/2009 a vyhl.¢.364/2010 Sb.,
vyhl.¢. 450/2012 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

1.4.5 Literatura

[1] BRADAC, A.: Teorie ocefiovani nemovitosti. VIII. doplnéné a piepracované vydani.
Akademické nakladatelstvi CERM, s. r. 0., Brno 2009.

1.5 Situace oceniované nemovitosti

Ocenovana nemovitost se nachazi v obci Tvarozna C.p. 160. Ptijezd k arealu je po
zpevnéné komunikaci s obytnou zastavbou. Ocetlovany areél obsahuje nasledujici nemovitosti:
Nemovitosti zapsané na LV €. 1119:

rodinny dim ¢.p. 160 na p.¢. 70,
vedlejsi stavba na p.¢. 70
venkovni upravy na p.¢. 70
pozemky p.¢. 70 a 71,

1.5.1 Obec a okoli nemovitosti
Druh obce: Obec
Spravni funkce obce: -
Pocet obyvatel: 1227
Obchod potravinami resp. smiSené zbozi: v misté, v pifimefené vzdalenosti
Skoly: Prvni stupeil zdkladni Skoly
Postovni trad: v misté
Obecni ufad: V misté
Stavebni urad: Pozoftice

Okresni urad:

Magistrat mésta brna

Kulturni zafizeni:

Sportovni zafizeni:

Struktura zaméstnanosti:

zeméedelstvi, sluzby

Zivotni prostiedi: Dobré
Poptavka nemovitosti: pfiméiena
Hotely ap.: -

Uzemni plan: existuje

1.5.2 Umisténi nemovitosti v obci

Poloha k centru:

Vedlejsi ulice, se zastavbou rodinnych domu

Vzdélenost k nadrazi CD:

cca 2,5 km pésky

Vzdalenost k

autobusovému

nadrazi

(zastévce): Cca 800m pésky
Vzdalenost k zastavce MHD: Autobus, cca 800m
Dopravni podminky: Dobré
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Konfigurace terénu:

Rovny

Prevladajici zastavba:

rodinné domy

Parkovaci moznosti:

Na chodniku pfed domem

Obyvatelstvo v okoli:

bez problémovych skupin

Uzemni plan:

Existuje

Inzenyrské sit€ v obci s moznosti napojeni
oceniovaného aredlu:

vodovod, kanalizace, elektro, zemni plyn.

1.5.3 Vlastni nemovitost

Typ stavby rodinny diim fadovy
Pocet pokojt 2+1

kuchyni 1

koupelen 1

WC 1

provozni prostory Nejsou

sklepni mistnosti -

pradelna v domé Neni

Zahrada zahrada za domem 100 m”
Pozemky - zastavénd plocha 144 m’

Pozemky celkem 244 m”
Ptislusenstvi Kilna

Dostupnost jednotlivych podlazi

Moznost dalSiho rozsifent

pudni vestavbou, ptistavbou do dvora

Udrzba stavby

pribézna

1.5.4 Moznosti ohrozeni, radon, hluk, imise ap.

MozZnosti ohrozeni stavby

Sesuv:

neptichazi v ivahu

Kritické poloha objektu u vozovky:

neni

Vyskyt radonu:

Vlastnik nemovitosti nemé zpravy o méfeni
vyskytu radonu v objektu. Zdravi skodlivy
vyskyt radonu se v Tvarozné,v dané lokalité
neptedpokldda. Objekt neni postaven z
materiald, u nich by bylo moZzno piedpokladat
vyskyt radonu.

Imise, hluk aj.

Zdroj znecisténi v blizkém okoli: neni
Zdroj zne€isténi ve vzdalendj$im okoli: neni
Zdroj hluku v okoli: neni
Jiné: neni

1.5.5 Pfipojeni na inzenvrské sité

Vodovod: ptipojka z vetejného vodovodu
Kanalizace: Odkanalizovano do vefejné kanalizace
Elektricka sit: zemni kabel 230/400 V

Plyn: Ptipojka z vetejného plynovodu
Dalkové vytapéni: Neni

Telefonni pfipojka: Neni
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1.6 Popis situace na trhu s nemovitostmi v dané oblasti pro 1. ¢tvrtleti 2013

Trh s nemovitostmi v obci Tvarozna, je odpovidajici dané lokalité. Ceny se velmi lisi, a to
zejména vzhledem k poloze. Informace o cenach nemovitosti v lokalit¢ byly ziskany
z realitnich internetovych serverd, proto je nutné brat je s ptfiméfenou rezervou, nebot’ 1ze
predpokladat jejich dalsi snizovani v disledku vyjednavani kupujiciho s prodavajicim.

1.7 Mistni Setireni 12.10.2012

Mistni Setfeni, spojené s ohledanim ocefiovanych nemovitosti, bylo zahajeno dne
12.10.2012 v 15.00 hodin pfed pfedmétnou nemovitosti, tj. v Tvarozné ¢.é. 160. Bylo svolano
za ucelem prohlidky a posouzeni technického stavu nemovitosti na miste.

Zpracovateli znaleckého posudku byl umozZznén vstup do nemovitosti. Byla pofizena
fotodokumentace a zaméieni rozméri objektt.

1.8 Celkovy popis nemovitosti

Pfedmétem ocenéni je rodinny dim ¢.p. 160, ktery je umistén na v obci Tvarozna , na
pozemku p.¢. 70, vSe k.u. Tvaroznd, okres Brno - venkov. Jedna se o fadovou budovu, ke které
nalezi kolna. Nemovitost lezi cca 0,5km od centra meésta, v obci Tvarozna, vzdalené cca 10km
od mésta Brna, s moZznosti vyuziti IDS JMK. Do domu je z inZenyrskych siti zaveden vodovod,
elektroinstalace, plynofikace a kanalizace.

1.8.1 Obytny objekt &.p. 160

Jedna se o obytnou budovu, ktera je uzivana jako rodinny diim, splituje soucasna kritéria
rodinného domu, definovaného ve vyhlasce Ministerstva pro mistni rozvoj €. 501/2006 Sb., o
obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi (dum ma 1 nadzemni, dle definice ma rodinny dium
nejvySe 2 nadzemni podlazi, 1 podzemni podlazi a podkrovi). Dim je zdény se zaklady z
betonovych past a s izolaci proti zemni vlhkosti. Podle informace od objednavatele pochazi
diim z roku 1935.

Stiecha sedlova.

Krytina je keramicka pélena taska.

Z klempitskych konstrukci jsou zde svody a Zlaby z pozinkovaného plechu.
Obvodové zdivo: cihla plna palena tl. 50 cm.

Venkovni Gprava stén: vapenna Stukova

Vnitini Uprava stén: vapenna Stukova omitka, keramicky obklad.
Stropy: s rovnym podhledem, omitané.

Schodisté: neni

Podlahy a dlazby: ker. dlaZzba, textilni podlahova krytina.

Okna: drevéna dvojita okna.

Dvefte: plné s dievénymi zarubnémi.

Vytéapéni: Gstiedni, plynovy kotel

Rozvod vody: studené a teplé.

Sanitarni zatizeni: WC splachovaci, umyvadlo, vana.
Kanalizace: z WC, umyvadla, vany a diezu

Zdroj teplé vody: el. zasobnikovy ohiivac.
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1.8.2 Popis jednotlivych podlazi

Popis jednotlivych konstrukei a vybaveni objektu je uveden také v tabulce vypoctu ceny
nakladovym zptsobem.

1.NP (1. nadzemni podlazi)

Vstup do objektu je z INP a to ptes chodbu na verandu. Z verandy je piistupna kuchyné,
kterd je prichozi do koupelny s WC, a obyvaciho pokoje ze kterého je pfistupnad loznice.
Kuchyi je vybavena kuchyniskou linkou, dfezem, plynovym spordkem a digestofi.

1.8.3 Stavebné technicky stav objektu

Podle informace od pani Pavlovcové pochdzi dim z roku 1935. V pribéhu uzivani
objektu neprobéhly zadné vyznamné stavebni Upravy. Hlavni stavebni konstrukce stavby jsou
puvodni , technicky stav vodorovnych konstrukei, vnitinich svislych konstrukci a zastfeSeni je
dobry, vnéjsi svislé konstrukce jsou zatizeny poruchou (trhlinou).

1.8.4 Kulnanap.¢. 70

Stodola byla postavena v roce 1935. Zéklady mé z betonovych pasti. Obvodové stény jsou
vyzdény z cihel plnych palenych tloustky 40cm, stropy v kolné jsou s rovnym podhledem.
Stfecha je sedlova s palenou krytinou, klempiiské konstrukce z pozinkované oceli. Do kolny je
zavedena elektfina 230V.

1.8.5 Venkovni

Ptipojka kanalizace
Ptipojka elektro
Ptipojka vodovod
Ptipojka plynu
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2. POSUDEK

2.1 Vvchozi podklady a metodika FeSeni

Podklady pro vypracovani znaleckého posudku byly ziskdny od pani Pavlovcové,
vykresova dokumentace byla zpracovana na zdklad¢ méfeni pii mistnim Setfent.

2.1.1 Stanoveni obvyklé (obecné, trzni) ceny nemovitosti

Ukolem znalce je provést ocenéni nemovitosti ,aktualni trzni (obecnou) cenu
nemovitosti“. Je tfeba konstatovat, Ze pro jeji stanoveni neexistuje Zadny schvaleny a oficialni
predpis; k dispozici je pouze odborna literatura respektive znalecké standardy, napt. USI VUT
v Brné. Za ekvivalentni lze povaZovat cenu obvyklou, jeZ je definovana v § 2 odst. 1 véta druha
a dalsi zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku (jenz se ovSem vztahuje na vyslovné
vyjmenované piipady, coz v daném piipad¢ neni) takto:

., Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pri
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvykléem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vsechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich pomeérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvidstni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
dusledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi
zvlastni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. “

V rozhodnuti Nejvy$§iho soudu Ceské republiky sp. zn. 2 Cdon 425/96 ze dne
30. 1. 1998 je mj. uvedeno:

Zakladem pro stanoveni primeérené nahrady pri vyporadani podilového spoluviastnictvi
k nemovitosti je jeji obecnda cena obvykla v daném misté v dobé rozhodovani. Neni na misté
vychazet z tzv. odhadni ceny, zjisténé znaleckym posudkem podle cenového predpisu. V techto
pripadech ma cena zjistena podle cenovych predpisu jen urcity informativni, orientacni vyznam
a je smérodatna zejména pro danové ucely. Jinak ovsem plati zasada smluvni volnosti a
ucastnici smlouvy jiz nejsou vdzani cenou zjisténou podle cenového predpisu. Pritom pouze
obecna cena vyjadruje aktualni trzni hodnotu nemovitosti. Aby nahrada byla primérena, musi
vyjadrovat cenu zavislou nejen na konstrukci a vybaveni, velikosti a stari veci (stavby), ale i
zdjmu o ni, tj. na poptdvce a nabidce v daném misté a case. (Pozn.: pojem ,,odhadni cena“ se v
tomto rozhodnuti vztahuje k ocenéni podle drive platné vyhlasky ¢. 393/1991 Sb., kterd
nezohlednovala prodejnost nemovitosti ve vztahu k trhu, ale vychdzela pouze z nakladového

hlediska).

Mezinarodni ocenovaci standardy IVS definuji pojem trzni hodnota jako odhadnutou
¢astku, za kterou by aktivum mohlo byt vyménéno v den ocenéni mezi dobrovolnym kupujicim
a dobrovolnym prodavajicim pfi transakci zalozené na fadné koncepci podnikatelské politiky a
za predpokladu, Ze obé strany jednaly védomé, rozvazné a bez natlaku. Zasadou pfitom je, Ze
vSe by se mélo odvijet od trhu; pokud trh s majetkem daného druhu neexistuje, pouziji se
nahradni metodiky, je vSak tfeba upozornit, Ze se nejedna o ocenéni na zdkladé trhu.

Na zakladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (= obecné, trzni) ceny pouzita
nasledujici metodika (v souladu se Znaleckym standardem ¢. VI ,,Obecné zasady
ocefiovani majetku“ a Znaleckym standardem ¢. VII ,,Ocefiovani nemovitosti®,

vypracovanymi na USI VUT v Brné):

70



Nejprve je provedeno ocenéni podle oceiiovaciho ptedpisu (zdkon ¢. 151/1997 Sb.,
o oceniovani majetku, a provadéci vyhlaska €. 3/2008 Sb., ve znéni vyhl.c.456/2008 Sb., ve
znéni vyhl.¢.460/2009 Sb., ve znéni vyhl.c.364/2010 Sb. a ve znéni vyhlasky 450/2012 Sb.).
Toto ocenéni je dulezité mj. proto, ze soucasny predpis pii stanoveni ceny ndkladovym
zpusobem pouziva i statisticky zjistény koeficient prodejnosti, vychazejici z cen sjednanych pii
prodeji nemovitosti v daném mist¢.

Ocenéni ¢asovou cenou - zjisti se ndklady na poftizeni staveb v soucasné cenové urovni
(snizené o pfimétené opotiebeni vzhledem ke stéfi, stavu a predpokladané zbyvajici zivotnosti)
plus cena pozemku. Naklady na pofizeni stavby lze zjistit pracné polozkovym rozpoctem nebo
za pomoci agregovanych polozek, nejCastéji vSak za pomoci technicko hospodatskych
ukazateltl (dale jen THU) — jednotkovych cen za 1m’ obestavéného prostoru atp. Vzhledem
k tomu, Ze vyhlaSka ¢. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 450/2012 pouziva koeficienty zmény
cen staveb, jez piiméfené upravuji zédkladni cenovou uroven 1994 na troven soucasnou, lze
pouzit cenu zjisténou podle této vyhlasky, bez koeficientu prodejnosti. Cena pozemku pro
ocenéni Casovou cenou je vypoctena dle Naegeliho.

Ocenéni porovnavacim zpusobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych
prodejti obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na ocefilovanou nemovitost.

Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné tivahy znalce, na zdklad¢ zvazeni
vSech okolnosti a vySe vypoctenych cen.

2.2 Stanoveni ceny nemovitosti podle cenového predpisu

Ke dni ocenéni je platnym ocenovacim ptedpisem zakon €. 151/1997 Sb., o oceniovani
majetku a vyhlaska .¢. 3/2008 Sb. ve znéni vyhl.c.456/2008 Sb., ve znéni vyhl.¢.460/2009 Sb. a
ve znéni vyhl.¢.364/2010 Sb., a vyhl. & 450/2012 Sb. Ministerstva financi CR, kterou se
provadéji nékterd ustanoveni zédkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni vyhlasky
364/2010 Sb.

2.2.1 Rodinny dam ¢.p. 160

Jedna se o obytnou budovu, podrobné popsanou v nalezové ¢asti posudku.

Stari a opotiebeni

Podle informace od pani Pavlovcové pochézi dim z roku 1935 a v prabéhu existence
objektu nebyly provadény zadné zasadni stavebni upravy, pouze béZné udrZovaci prace.
Celkova zivotnost objektu je stanovena na cca 100 let.
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Vvpocet vvmér pro ocenéni

Vrchni stavba délka Sitka vyska 7P OP
0 Cast m m m 1 n
INP 9,50 8,50 3,00 80,75 24225
Celkem wrchni stavba 80,75 242,25
ZastieSeni délka Sitka vyska 7P OP
Cast m m m m2 r113
Zastavéna plocha obdélnik 9,50 8,50 80,75
- vy§ka ptidni nadezdivky 0,40 32,30
- vy$ka hiebene nad nadezdivkou 2,30 92,86
Celkemzasti‘eSeni 125,16
Rekapitulace /P OoP
m m
Vichni stavba 80,75 24225
zastieSeni v¢. podkrovi 80,75 125,16
dilci OP 0,00
Celkem 161,50 367,41

Zjisténi typu objektu a zpusobu ocenéni

Objekt €.p. 160 je vyuzivan jen pro bydleni, splituje podminky pro rodinny diim, dané
vyhlaskou Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 501/2006 Sb. o obecnych pozadavcich na vyuzivani
uzemi. (§ 2, odst 2 stavbou pro bydleni se rozumi rodinny dum, ve kterém vice nez polovina
podlahové plochy odpovida poZadavkiim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto ucelu urcena;
rodinny dum muzZe mit nejvyse tri samostatné byty, nejvysSe dveé nadzemni a jedno podzemni
podlazi a podkrovi).

Rodinny diim — zakladni definice

e Dle zakona o DPH (§ 48 odst. 3) zakona ¢. 235/2004 Sb., o dani z pridané hodnoty)

— stavba pro bydleni, v niz je vice nez polovina podlahové plochy mistnosti a prostorit uréena pro
bydleni. Rodinny dim mize mit nejvySe tri samostatné byty, nejvyse dve nadzemni podlazi a jedno
podzemni podlazi a podkrovi.

Ve vypisu z katastru nemovitosti ze dne 2.4.2013 je dim uveden jako budova ¢.p. 160 se
zpiisobem vyuziti jako rodinny déim o obestavéném prostoru 367,41 m’ s jednou bytovou
jednotkou

1. varianta: ocenéni porovnavacim zplisobem podle vyhlasky ( ,,charakter popisované
budovy je nejblizsi rodinnému domu, tomu odpovida i skutecné vyuziti, proto je objekt i pfi

nesplnéni podminky OP do 1100 m’® ocendn porovnanim jako RD typu C... podle § ... ...
Srovnatelnou stavbou podle ustanoveni vyhlasky je dvoupodlazni, podsklepeny rodinny dim

typu C.)

2. varianta: ocenéni nakladové¢ podle vyhlasky (Ptes to ze ocenéni ndkladovym zplisobem
podle vyhlasky se provede pro rodinné domy s obestavénym prostorem nad 1100 m’, je pro
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potieby diplomové prace, pro kterou je tento posudek zpracovan, nutné provést ocenéni touto
metodou.)

2.2.2 Varianta ¢. 1: vypocet ceny objektu porovnavacim zpusobem podle vyhlasky

Vypocet ceny rodinného domu ¢.p. 160 v k.4. Tvaroznd, na p.¢. 70 dle §26 a zakona ¢.
151/1997 Sb. o ocenovani nemovitosti (stodola a venkovni Upravy jsou zohlednény v ocenéni
porovnavacim, zpiisobem.)

Cena dokonceného rodinného domu, o obestavéném prostoru do 1 100 m3,

Index trhu
Vypocet indexu cenového porovnani [=1Ir

Index trhu se stanovi podle ptilohy €. 18a, tabulky €. 1

Znak Kvalitativni pasma
C. |Nazevznaku C. |Popispasma Hodnota Ti
1 Situace na dil€im trhu s nemovitostmi Il [Nabidka odpovida poptévce 0,00
2 Mastnictvi nemovitosti Il. [Stawa navastnim pazermku 0,00
3 Miv préwnich vztah(l na prodejnost Il. |BezJiw 0,00
Ir=1+XT;
IT = 1,00

Index polohy k trvalému bydleni
Index polohy k trvalému bydleni se stanovi podle ptilohy ¢. 18a tabulky €. 3

Znak Kvalitativni pasma

C. Nazev znaku C. |Popis pasma Hodnota Pi
1 Vyznam obce l. Bez v&tSiho wznamu 0,00
2 Poloha nemovitosti v obci 1Il. Centralni Uzemi obce 0,01
3 Okolni zastavba a zivotni prostfedi vobci |Il. Objekty pro bydleni 0,00
4 Obchod, sluzby a kultura v obci lll.  |Vice obchodu, sluzeb, pohostinstvi 0,03
5 Skolstvi a sport v obci Il. Zakladni Skola 0,00
6 Zdravotni zafizeni v obci lIl.  |Ordinace praktického a odborného lékare 0,03
7 Vefejna doprava lil.  [Dobré dopravni spojeni 0,04
8 Obyvatelstvo 1. Bezproblémové okoli 0,00
9 Nezaméstnanost Il. Primérna 0,00
10 Zmény v okoli s vivem na cenu nem. ll.  [Bez viiw 0,00
11 Vliwy neuvedené 1. Bez viwu 0,00
Ir=1+XP;

Ir=1,11
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Index konstrukce a vybaveni

Index konstrukce a vybaveni se stanovi podle ptilohy ¢. 20a tabulky ¢. 2

Znak Kvalitativni pasma

C. Nazev znaku C. |Popis pasma Hodnota Pi
0 Typ stavby I Nepodsklepeny, s Sikmou stfechou A

1 Druh stavby Il.  [Radowy diim -0,01
2 Provedeni obvodowych stén lll. |Cihelné zdivo 0,00
3 Tloustka obvodowch stén lll.  [Vic nez 45 cm 0,03
4 Podlaznost* M. Hodnota 1 0,02
5 Napojeni na sité V. |Pripojka el., kanalizace, vodowvod, plyn 0,08
6 ZpUsob wytapéni ll.  |Ustfedni 0,00
7 Zakladni prislusenstvi RD lll.  |Uplné - standardni provedeni 0,00
8 Ostatni wbaveni RD I Bez dalSiho wbaveni 0,00
9 Venkowni Upravy lll. |Standardniho rozsahu a provedeni 0,00
10 VedlejSi stavy tvofici prislusenstvi ll. |Vedlejsi stavoy ZP do 25m2 0,10
11 Pozemky ve funk&nim celku l. Pozemek do 300 m2 -0,01
12 Kritétium jinde neuvedenmé ll. |Bez viw 0
13 Stavebné nechnicky stav** V. |Spatny stav 0,28

* Podlaznost = 80,75 / 80,75 = 1,00

** Stavebné technicky stav = 0,7 x 0,4 = 0,28
Iv=(1+ZXZVi)x Vi3

Iy =0,3248

I=Irxhx Iy=1,00x 1,11 x 0,3248

1=0,376068

Prumérna indexovana cena pro obec v Jihomoravském kraji s poétem obyvatel do 2000:
IPC = 3 286,00 K&/ m®

CU=1IPC x I =3 286 x 0,376068
CU=1235,76 K¢/ m’

ZCU =CU x OP = 1235,76 x 367,41
ZCU =454 030,38 K¢
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2.2.3  Varianta ¢. 2: vypocet ceny objektu nakladovym zpasobem

Vypocet ceny objektu je proveden podle vyhlagky Ministerstva financi CR &. 450/2012
Sb., ktera méni vyhlasku ¢. 3/2008 Sb. ve znéni vyhl.¢.456/2008 Sb., ve znéni vyhl.¢.460/2009
Sb. a ve znéni vyhl.€.364/2010 Sb., kterou se provad€ji nckterd ustanoveni
zékona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmeéné nékterych zadkoni, ve znéni pozdéjsich
ptedpisii, podle § 17 s vyuzitim § 5 a piilohy €. 6.

Cena rodinného domu se zjisti vynasobenim poctu m’ obestavéného prostoru zékladni
3 A . eor .
cenou za m” stanovenou v zavislosti na u¢elu uziti a upravenou koeficienty podle vzorce:
ZCU=7C x K4 x K5 x Ki x Kp

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Z dtvodu toho, ze u nékterych konstrukci bylo zjisténo stari vyssi, neZ je predpokladana
doba jejich Zivotnosti, avSak tyto konstrukce dale plni sviij Gi€el a nic nenaznacuje tomu, ze by
byly ve stavu, ktery je nevyhovujici jejich uzivani, byla jejich Zivotnost navysena tak, aby se
rovnala jejich stafi, tj. 78 let.

Jedna se o tyto konstrukce: fasadni omitky, vnitini obklady, elektroinstalace, bleskosvod,
rozvod teplé vody, kanalizace.
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Vypocet ceny - rodinny ditm zdény, podsklepeny

Rodinny ditm podle § 5 a piilohy ¢. 6 whlasky ¢. 3/2008 Sb. typ A nepodsklepeny
Stiecha sklonita bez podkrovi
Zékladni cena dle typu zpfilohy €. 6 vyhlasky z7C K&/t 2290,00
Koeficient vyuziti podkrovi Kpod 1,000
Zakladni cena po 1. ipravé =7 xKpod xKiad 7C Ke/m 2290,00
Obestavény prostor objektu OpP m 36741
Koeficient polohovy (ptiloha €. 14 vyhlasky ) Ks - 0385
Koeficient zmeny cen staveb  (pfiloha ¢&. 38 vyhlasky, dle CZ-C{ Ki - CZ-CC. 1122 2,146
Koeficient prodejnosti ( ptiloha ¢. 39 vyhlasky ) Kp - 1,888
Koeficient vybaveni stavby
Pol¢.  Konstrukee a vybave Provedeni Stand Podil (pt.15) % Pod.¢. Koef. Uprav. podil
(0] 2 [©) 4 (©) [©) @) @® ©
1 |Zaklady E:el::z: . PB proklidané s 0,05400 100 0.05400 100 0,05400
2 Zdivo Zdivo z CPP S 0,23400 100 0.23400 1,00 0,23400]
3 Stropy Srovnym podhledem S 0,09100 100 0,09100 1,00 0,09100
4 Stiecha sedlova s valbou, devéna S 0,05400 100 0,05400 1,00 0,05400]
5 Krytina palena taska S 0,03300 100 0.03300 1,00 0,03300]
¢ |Klempiiské Pozink. Plech, bez parapetii P 0,00800 100 000800 046 0,00368
konstrukce
7 Vhitini omitky vapenné $tukové S 0,06100 100 0,06100 1,00 0,06100]
8 Fasadni omitky Vépenné stukové S 0,02800 100 0.02800 1,00 0,02800]
9 |Va&siobklady |- c 0.00500 100 000500 000 0,00000
10 Vhitini obklady keramicky S 0,02200 100 0,02200 1,00 0,02200
11 Schody nejsou C 0,02300 100 0,02300 0,00 0,00000]
12 Dvete dievéné hladké plné S 0,03200 100 0.03200 1,00 0,03200]
13 Okna Drevéna, dvojita S 0,05100 100 0.05100 1,00 0,05100]
14 |Podiahy obytnyeh 1o iieyiiny s 0,02100 100 002100 100 0,02100
mistn.
|5 |Podiahy ostatnich 1, ek diazbe S 0,01300 100 001300 100 0,01300
mistn.
16 Vytapéni Elektricky kotel S 0,05300 100 0,05300 1,00 0,05300]
17 Elektroinstalace svételny i motorovy proud S 0,04200 100 0,04200 1,00 0,04200]
18 Bleskosvod neni c 0,00600 100 0.00600 0.00 0,00000]
19 Rozvod vody studené i teplé S 0,02900 100 0.02900 1,00 0,02900]
20 |Zdrojteplé vody el bojler S 0,01700 100 001700 1,00 0,01700
21 Instalace plynu zemni plyn s 0,00500 100 0,00500 1,00 0,00500
2 Kanalizace z kuchyné, koupely, WC S 0,02700 100 0.02700 1.00 0,02700]
23 Vybaveni kuchyni [Linka, diez p 0,00500 100 0.00500 046 0,00230]
24 Vhitini vybaveni umyvadla, vana S 0,04300 100 0,04300 100 0,04300
25 Zachod standardni splachovaci S 0,00300 100 0,00300 1,00 0,00300]
26 Ostatni neni c 0,04000 100 0.04000 0.00 0,00000]
” Konstrukc,e
neuvedené
Celkem 1,00000 0,91898]
Koeficient vybaveni (zvypoctu vyse ) Ka - 0,91898}
Z:4Kl. cena upravena bez Kp ZC x K4 x K5 xKi K&/ 3 838,75
Z4Kl. cena upravena s Kp ZCxK4xK5 xKixKp ZCU Ke/m 72475
Rok odhadu 2013
Rok pofizeni 0f
Staii S okl 2013
Zpisob vypoctu opotiebeni (linearné / analyticky ) analyticky|
Celkova predpokladana zivotnost V4 ok vizanal. vypocet]
Opotiebeni O % 63,241
Vychozi cena CN Ke 1410 395,14
Stupeti dokonceni stavby D % 100,00f
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonéeni stavby CND Ke 1410 395,14
Odpocet na opotiebeni 63,24 % (0] Ke -891 933,89
Cena po odpoctu opotiebeni, bez Kp Ke 518461,25
Jedna se o stavbu s doloZzenym vyskytemradonu, se stavebnimpovolenimvydanymdo 28.2.1991? ne|
Snizeni ceny za dolozeny vyskyt radonu (§ 21 odst. 4 vyhlasky) | 0% Ke 0,00]
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti Ke 518 461,25
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti | Cy Ke 978 854,84
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Vypocet stupné dok onceni

Analyticka metoda vypoctu opoti‘ebeni

L Stupen Y . .. .
Pol. &. Konstrukce a vybaveni PGCOf)t. dokonceni Dokonceni firepoc]ten Stad B Zivotnost Opf)treben 100xAxB /
podil Y zcelku | ypodil A prvku C iB/C C
0
0] 2 10 an (12) a3 a4 as (16) a7
1 Zéaklady 0,05876 100 0,05876 0,05876 78 200 0,39000 2,29166
2 Zdivo 0,25463 100 0,25463 0,25463 78 200 0,39000 9,93067
3 Stropy 0,09902 100 0,09902 0,09902 78 200 0,39000 3,86182
4 Stiecha 0,05876 100 0,05876 0,05876 78 150 0,52000 3,05555
5 Krytina 0,03591 100 0,03591 0,03591 36 80 0,45000 1,61597
6 Klempiiské konstrukce 0,00400 100 0,00400 0,00400 36 80 0,45000 0,18000
7 Vnitini omitky 0,06638 100 0,06638 0,06638 78 80 0,97500 6,47211
8 Fasadni omitky 0,03047 100 0,03047 0,03047 78 78 1,00000 3,04703
9 Vnéjsiobklady 0,00000 100 0,00000 0,00000 78 78 1,00000 0,00000
10 Vnitini obklady 0,02394 100 0,02394 0,02394 78 78 1,00000 2,39402
11 Schody 0,00000 100 0,00000 0,00000 78 200 0,39000 0,00000
12 Dvere 0,03482 100 0,03482 0,03482 78 80 0,97500 3,39498
13 Okna 0,05550 100 0,05550 0,05550 78 80 0,97500 5,41130
14 Podlahy obytnych mistn.| 0,02285 100 0,02285 0,02285 78 80 0,97500 2,22790
15 Podlahy ostatnich mistn. [ 0,01415 100 0,01415 0,01415 78 80 0,97500 1,37964
16 Vytapéni 0,05767 100 0,05767 0,05767 36 50 0,72000 4,15228
17 Elektroinstalace 0,04570 100 0,04570 0,04570 78 78 1,00000 4,57005
18 Bleskosvod 0,00000 100 0,00000 0,00000 78 78 1,00000 0,00000
19 Rozvod vody 0,03156 100 0,03156 0,03156 78 78 1,00000 3,15603
20 Zdroj teplé vody 0,01850 100 0,01850 0,01850 36 50 0,72000 1,33201
21 Instalace plynu 0,00544 100 0,00544 0,00544 34 50 0,68000 0,36992
22 Kanalizace 0,02938 100 0,02938 0,02938 78 78 1,00000 2,93803
23 Vybaveni kuchyni 0,00250 100 0,00250 0,00250 25 30 0,83333 0,20833
24 Vnitini vybaveni 0,04679 100 0,04679 0,04679 15 60 0,25000 1,16976
25 Zachod 0,00326 100 0,00326 0,00326 15 60 0,25000 0,08150
26 Ostatni 0,00000 100 0,00000 0,00000 78 78 1,00000 0,00000
27 Konstrukce neuvedené 100 78 78
Celk. 1,00 0,99999 1,00
Stupeii dokonéeni stavby 100,00 % |Opotiebeni analytickou metodou 63,24 %
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2.2.4 Vedlejsi stavba

Kolna byla postavena v roce 1935. Zaklady mé z betonovych pasii. Obvodové stény
pruceli jsou vyzdéné z cihel tl. 40 cmst tvofi, stropy v koln¢€ jsou s rovnym podhledem. Stfecha
je sedlova s palenou krytinou, klempiiské konstrukce zpozinkované oceli. Do kolny je
zavedena elektifina 230V.

Vvpocet vvmér:

1.NP wetné zastieSeni délka Sitka vyska 7P OP

0 Cast m m m m m
INP 4,65 4,20 2,85 19,53 55,66
ZastieSeni 4,65 4,20 1,90 19,53 18,55
Obestavény prostor celkem 74,21

Vvypocet ceny objektu

Vypocet ceny objektu je proveden podle vyhlagky Ministerstva financi CR ¢.450/2012
Sb., kterou se méni vyhlaSka ¢.3/2008 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni
zék. ¢. 151/1997 Sb., ve znéni pozdé&jSich predpist, o ocenovani majetku a o zmeéné nékterych
zakont, podle § 2 a § 7 — vedlejsi stavba (vedlejsi stavbou je stavba, ktera tvori prislusenstvi
stavby hlavni, nebo dopliuje uzivani pozemku a jejiz zastavénd plocha nepresahuje 100 m’;
vedlejsi stavbou neni garaz a zahradkarska chata).

Cena hospodaiské budovy se zjisti vynasobenim poctu m’ obestavéného prostoru
zékladni cenou za m’ stanovenou v zavislosti na G&elu uZiti a upravenou koeficienty podle
vzorce:

ZCU =ZC x K4 x K5 x Ki x Kp

Svisla nosna konstrukce: zdéna
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Vypocéet ceny I

Vedlejsi stavba

Vypocéteno tabulkovym procesorem MS Excel - program ABN 12

Vedlejsi stavba podle § 7 a pFilohy ¢. 8 vyhlasky €.3/2008 Sb. typ A nepodsklepena
Stiecha sedlova moznost podkrovi
Rok odhadu 2013
Rok pofizeni resp. kolaudace 1935
Stafi S rokt 78
Zakladni cena dle typu z piil.¢.8 vy el Ke&/md 1250,00
Koeficient vyuziti podkrovi Kpod 1,00
Zékladni cena po I.Gpravé =Z7C'xKpod zC Ke&/m? 1250,00
Obestavény prostor objektu oPpP m3 7421
Koeficient polohovy (pfiloha¢. 14 vyhla| K, - 0,85
Koeficient zmény cen staveb ( pfiloha ¢.38,dle C Ki - Cz-cC 1274 2,093
Koeficient prodejnosti (ptiloha €.39 vyhl§ Kp 1,888
Koeficient vybaveni stavby
Pol.¢. Konstrukeea Provedeni Stand. Podil (pi.15) % Pod.c. Koef Uprav. podil
vybaveni
(1) (2) 3) (4) (5) (6) 7 (8) 9)
1 Zaklady bezizolace S 0,06200 100 0,06200 1,00 0,06200
2 O?VOdOVé zdéné S 0,30400 100 0,30400 1,00 0,30400
stény
3 Stropy s rovnym S 0,19300 100 0,19300 1,00 0,19300
podhledem
4 Krov sedlova stiecha S 0,10800 100 0,10800 1,00 0,10800
5 Krytina palené tasky S 0,06900 100 0,06900 1,00 0,06900
6 Klempifske s 0,01900 100 0,01900 1,00 0,01900
prace
7 Uprava S 0,04900 100 0,04900 1,00 0,04900
povrchi
8 Schodiste C 0,03800 100 0,03800 0,00 0,00000
9 Dvete S 0,03100 100 0,03100 1,00 0,03100
10 Okna S 0,01000 100 0,01000 1,00 0,01000
11 Podlahy S 0,06800 100 0,06800 1,00 0,06800
12 l:leklroinslalac 230,400V S 0,04900 100 0,04900 1,00 0,04900
Celkem 1,00000 0,96200
Koeficient vybaveni (zvypocltu vyse K, - 0,96200
Zakl.cenaupravena bez Kp ZC x K4 x K5 xKi Ké&/m? 213931
Zakl.cenaupravena s Kp ZC xK4 xK5 xKi ZCU Ke&/m? 4039,02
Rok odhadu 2013
Rok pofizeni 1960
Stafi S roku 53
Zpisob vypoctu opotiebeni (linearné / analyticky ) linearné
Celkova piedpokladand zivotnost rok 80
Opotiebeni (6] % 66,25
Vychozi cena CN K¢ 158 758,20
Stupei dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cenapo zohlednéni stupné dokonceni st CND K¢ 158 758,20
Odpocet naopotiebeni 66,25 % (o) K¢ -105177,31
Cenapo odpoc¢tu opotiebeni, bez Kp K¢ 53 580,89
Jednd se o stavbu s dolozenymvyskytemradonu, se stavebnimpovolenimvydanymdo 28.2.1991? ne
Snizeni ceny za dolozeny vyskytradonu (§ 20 odl 0 % K¢ 0,00
Cenake dni odhadu bez koeficientu prodejnosti K¢ 53 580,89
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnostil Cy K¢ 101 160,72

ow

Cena vedlejsi stavby bez koeficientu prodejnosti Kp je 53 800 K¢

Cena vedlejsi stavby s koeficientem prodejnosti Kp je 851 000 K¢
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2.2.5 Venkovni upravy

Ocenéni venkovnich uprav dle vyhlasky ¢. 450/2012 Sb.

Piipojka vody N Program ABN2012
Umisténi: K rodinnému domu

Popis: Pripojka vody DN 25 mm

Technicky stav: Dobry

Vyméra L: m 7,25

CZ-CC 2222
Koeficient zmény cen staveb (piiloha ¢&. 38) Ki - 2,313
Rok odhadu rok 2013
Rok potizeni rok 1935
Stari S rokt 78
Predpokladana zivotnost V4 okt 60)
Opotiebeni (¢} % 85,00
Zakladni cena podle prilohy ¢&. 11 resp. €. 5 ZC K&/jedn. 340,00
Koeficient polohovy K - 0,85
Z2kladni cena upravena bez Kp ZCU=ZCxK5 xKi K¢/jedn. 668,46,
Vychozi cena (bez Kp) CN=ZCUxL Ke 4 846,34
Opotiebeni 85,00 % K¢ -4119,39)
Cena ke dni odhadu bez Kp Pripojka vody Ke 726,95
Koeficient prodejnosti Kp (priloha ¢. 39) Kp - 1,888
Cena ke dni odhadu s Kp Pripojka vody Ke 1372,48,
Pripojky elektro Program ABN2012
Umisténi: K rodinnému domu

Popis: Pripojka elektro 3 fazova, kabel AL 16 mn? v zemi

Technicky stav: Dobry

Vymeéra L: m 3,65

Cz-CC 2224
Koeficient zmény cen staveb (priloha ¢. 38) Ki - 2,234
Rok odhadu rok 2013
Rok porizeni rok 1935
Stari S okt 78
Predpokladana Zivotnost Z rokt 60
Opotiebeni (0) % 85,00
Zakladni cena podle prilohy ¢. 11 resp. €. 5 Vie Ké&/jedn. 140,00
Koeficient polohovy K - 0,85
Zakladni cena upravena bez Kp ZCU=ZCxK5 xKi Ké/jedn. 265,85
Vychozi cena (bez Kp) CN=ZCUxL Ke 970,35
Opotiebeni 85,00 % Ke -824,80
Cena ke dni odhadu bez Kp Pripojky elektro Ke 145,55
Koeficient prodejnosti Kp (piiloha ¢. 39) Kp - 1,888
Cena ke dni odhadu s Kp PripojKy elektro Ke 274,80
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Pripojka kanalizace Program ABN2012
Umisténi: K rodinnému domu

Popis:

Technicky stav: Dobry

Vymera OP: m 7,25

cz-cC 2223
Koeficient zmény cen staveb (piloha &. 38) Ki - 2,314
Rok odhadu rok 2013
Rok potizeni rok 1935
Stari S rokil 78
Predpokladand zivotnost Z rok 100
Opotiebeni 0 % 78,00
Zakladni cena podle prilohy ¢. 11 resp. ¢. 5 7C Ke/jedn. 2 300,00
Koeficient polohovy K - 0,85
Zakladni cena upravena bez Kp ZCU=ZCxKS5 xKi Ke/jedn. 452387
Vychozi cena (bez Kp) ON=ZCUxL Ke 32 798,06
Opotiebeni 78,00 % Ke -25 582,49
Cena ke dni odhadu bez Kp Pripojka kanalizace Ke 7215,57
Koeficient prodejnosti Kp (pfiloha ¢. 39) Kp - 1,888
Cena ke dni odhadu s Kp Pripojka kanalizace Ke 13 623,00
Piipojka plynu Program ABN2012
Umisténi: K rodinnému domu

Popis:

Technicky stav: Dobry

Vyméra L: m 7,25

cz-CC

Koeficient zmény cen staveb (pifloha &. 38) Ki 2221 2,295
Rok odhadu rok 2013
Rok potizeni rok 1935
Stari S rokll 78
Predpokladana Zivotnost V4 rokil 30
Opotiebeni (0) % 85,00
Zékladni cena podle piilohy €. 11 resp. €. 5 /e K¢/jedn. 435,00,
Koeficient polohovy K - 0,85
Zakladni cena upravena bez Kp ZCU=ZCx*KS5 xKi Ké&/jedn. 848,58
Vychozi cena (bez Kp) CN=ZCUxL Ke 615221
Opotiebeni 85,00 % K¢ -5229,38
Cena ke dni odhadu bez Kp Pipojka plynu Ke 922,83
Koeficient prodejnosti Kp (pfiloha ¢. 39) Kp - 1,888
Cena ke dni odhadu s Kp Pripojka plynu Ke 1742,30
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2.2.6  Ocenéni pozemku

V obci nebyla ke dni ocenéni vydana cenova mapa.

Zastavéna plocha a nadvoii

Program ABN2012

Me¢sto : Tvarozna

Pocet obyvatel a 1227

Sousedni k.1. -

Ki 2,146

Kp 1,888

Vyméra m? 144,00

Zékladnicena ZC=Cpx 1 Ke 36,68

Cena pozemku Cp =35 +(a - 1000) x 0,007414 K¢ 36,68

Zakladni cena upravena bez Kp K¢ 78,72

Zakladni cena upravena s Kp K¢ 148,63

Cena ke dni odhadu bez Kp Ke 1133592

Cena ke dni odhadu s Kp Ke 21 402,22
. Program ABN2012

Zahrada jako JFC

Mésto : Tvarozna

Pocet obyvatel a 1227

Sousedni k.u. -

Ki 2,146

Kp 1,581

Vymeéra m?2 100,00

Zakladnicena ZC=Cpx |1 K¢ 36,68

Cena pozemku Cp =35 +(a - 1000) x 0,007414 Ke 36,68

Zékladni cena upravena bez Kp ZCU =ZC x Kix 0,4 Ke 31,49

Zékladni cena upravena sKp ZCU=ZCx Kix Kp x 0,4 Ke 49,78

Cena ke dni odhadu bez Kp Ke 3 148,87

|Cena ke dni odhadu s Kp Ke 4 978,36

Cena pozemkii bez Kp ke dni odhadu je 14 500 K¢

Cena pozemki s Kp ke dni odhadu je 26 400 K¢
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2.2.7 Dil¢i rekapitulace ocenéni podle vyhlasky

Varianta ¢. 1 Varianta €. 2
Objekt Cena soucasny stav, bez | Cena souc€asny stav|Cena soucasny stav

Kp (KE) (porovnani) (nakladové)

(KS) s Kp (KS)
Rodinny ddm ¢&.p. 160 518 461,25 454030,38 978 854,84
VedlgjSi stavba 53 580,89 - 101 160,72
Pripojka elektro 145,55 - 274,80
Pripojka vodovod 726,95 - 1372,48
Pripojka plyn 922,83 - 1742,30
Pripojka kanalizace 7 215,57 - 13 623,00
Celkem venkowni Uprawy 9 010,90 - 17 012,58
Celkem stavby \&. VU 581 053,04 454030,38 1097 028,14
Pozemky dle § 28 a 29:

p.C. 70 11 335,92 - 21402,22
p.C.71 3148,87 - 4 978,36
Pozemky celkem 14 484,79 - 26 380,58
Celkem 595 537,83 454030,38 1123 408,72
Celkem po zaokrouhleni 476 290,00 454030,00 1 123 400,00

2.3 Stanoveni obvvyklé (obecné, trzni) ceny nemovitosti

Pro stanoveni obvyklé (= obecné, trzni) ceny je pouzita metodika popsand vyse v kapitole
2.1.1 Pti odhadu vySe obvyklé ceny postupujeme podle metodiky vypracované na USI VUT
v Brn¢ (Znalecké standardy ¢. VI a VII).

2.3.1 Ocenéni ¢asovou cenou

Casovou cenou se rozumi cena, za kterou je mozno nemovitosti pofidit (postavit)
v cenové urovni k datu ocenéni (tzv. reprodukéni vychozi cena), snizend u staveb o pifiméfené
opotiebeni. Vzhledem k tomu, Ze je tato cena zjiStovana pro nasledné stanoveni ceny obvyklé,
je u staveb pouzito cen z cenového predpisu, bez koeficientu prodejnosti.

Popisy staveb jsou uvedeny v ndlezové €asti tohoto posudku.

Casova cena staveb

Ceny zjisténé podle cenového piedpisu, bez koeficientu prodejnosti jsou uvedeny pro
ilustraci v nésledujici tabulce.

Rekapitulace ocenéni ¢asovou cenou

Objekt Cena Casova
Rodinny dim €.p. 160 518 461,25
Celkem po zaokrouhleni 518 460,00]
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2.4 Ocenéni porovnavacim zpusobem

Ocenéni nemovitosti je dale provedeno cenovym porovnanim (komparaci). Porovnavaci
metoda ocenéni vychazi z porovnani predmétu 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
zéklad¢ fady hledisek.

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita multikriteridlni metoda pfimého porovnéni.
Princip metody spociva vtom, Ze zdatabaze znalce o realizovanych resp. inzerovanych
prodejich podobnych nemovitosti je pomoci ptepocitacich indext jednotlivych objektil
odvozena trzni cena ocenovaného objektu. Indexy odliSnosti u jednotlivych objektl respektuji
jejich rozdil oproti oceniovanému objektu.

Z takto ziskané ceny naslednym statistickym vyhodnocenim je zjiSténa cena primeérna,
v piipad€ vhodnosti i cena minimalni a maximalni.

K porovnani byly pouzity pouze prodeje zroku 2013. Stanoveni ceny porovnavacim
zpusobem bylo zejména zalozeno na dlouholetych zkuSenostech a na odpovédnosti
zpracovatele znaleckého posudku. OdliSnosti jednotlivych nemovitosti byly zohlednény
koeficienty K7 az K6, z nichZ byl vypocten index odli$nosti 10.
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24.1

Ocenéni porovnavacim zpusobem — srovnani s rodinnymi domy v podobnvch lokalitach

Databaze se serveru www.sreality.cz

Cislo

Lokalita

Popis objektu

Cena

1

Mokra - Horakov

Obr ]

Sivice

RD 2+1 v Mokré v pokrocilé
fazi rekonstrukce.

Plocha zastavéna: 88 m2
Plocha uZitna: 80 m2
Plocha pozemku: 198 m2

1000 000,-

Radovy dim se zahradou
urceny ke kompletni
rekonstrukci.

Plocha zastavéna: 135 m2
Plocha uZitna: 90 m2
Plocha podlahova: 90 m2
Plocha pozemku: 433 m2
Plocha zahrady: 254 m2

880 000,-

Velatice

Mokra — Horakov

Rodinny diim o dispozici 2+1,
po Castecné rekonstrukci

s moznosti pldni vestavby
Plocha uZitna: 78 m2

Plocha pozemku: 350 m2

2 500 000,-

Rodinny diim 4+1 se
zahradou.

Plocha zastavéna: 130 m2
Plocha uzitna: 2 879 m2
Plocha podlahova: 200 m2
Plocha pozemku: 2 879 m2
Plocha zahrady: 2 749 m2

2 599 000,-

Sivice

Rodinny diim 5+1

s pfedzahradkou

Plocha zastavéna: 100 m2
Plocha uZitna: 160 m2
Plocha podlahova: 160 m2
Plocha pozemku: 155 m2

1700 000,-

Pozofice

Rodinny diim, urceny

k celkové rekonstrukci
Plocha zastavéna: 955 m2
Plocha uZitna: 99 m2
Plocha podlahova: 103 m2
Plocha pozemku: 2 320 m2
Plocha zahrady: 1 363 m2

3 100 000,-
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Z1i8téni ceny porovnavacim zpusobem

Cena
Cera Koef e | Cern . mozného
tolalta | ol oo pmp:r’mmgly“m K1 K < K4 K5 K6 K |10 (19| prosie
OCe1.
] chideu
Ke pramen ceny Ke lokalita | tech. Stav‘ velikost RD vy};avai ;ji:; Doprava UZIVSIEZ Ke
Mokrd -
Hordkov 1000 000 0,85 850000 1,05 1,20 1,00 1,00 0,96 1,00 1,00 121 702479
Sivice 880000 0,85 748 000 0,98 093 1,05 099 1,25 099 1,00 117 639316
Velatice | 2500000 0,85 2125000 0,96 1,25 1,00 1,20 1,15 097 1,00 161 1319876
I—I\l/([)(:aljl:)\_/ 2599 000 0,85 2209 150 1,05 1,30 1,15 1,20 1,35 1,00 1,00 254 869 744
Sivice 1700000 0,85 1445000 0,98 1,24 1,13 1,20 0,96 099 1,00 157 920382
Pozotice | 3100000 0,85 2635000 1,21 097 1,36 0,98 1,35 1,20 1,00 253 1041502
Primer K¢ 915 550
Smérodatné: odchylka Ko | 224785
Primer minus smérodatna odchylka Ke 690 765
Primér plus smérodatnd odehylka K& | 1140335
K 900 000
Grubsiiv test pro nemovitosti z databaze
Ciselné charakteristiky
Pramér 915 549,83
Vybérova smérodatna odchylka | 246 239,49
Xmin 639 316,00
Xmax 1319 876,00
Tmin 0,21
Tmax 1,64
Pocet prvkiin 6,00
Testovana kriteria
1. posouzeni Tmin, Tmax Tan Plati
Plati Tmin < Tan 0,21 1,822 Plati
Plati Tmax < Tan 1,64 1,822 Plati

Dle Grubsova testu v§echny ceny nemovitosti vyhovuji.
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3. Rekapitulace pro stanoveni obvyklé ceny

Zpuisob ocenéni Konecna cena

Cena podle whlasky, varianta 1 454 030,00 K&
Cena podle whlasky, varianta 2 1 123 400,00 K¢
Vécna hodnota (cena Casova) 518 460,00 K¢&
Cena zjisténa porownavacim zpusobem 900 000,00 Ké&
Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu 750 000,00 K¢

Pti ur€eni obvyklé ceny v daném misté a Case je rozhodujici cena ziskand porovnavaci
metodou, kterd umoziuje zmapovani situace na trhu s realitami.

Vyznam jednotlivych zpiisobli ocenéni je zavisly na ucelu, pro ktery je odhad urcen:

Cena zjisténa podle cenového predpisu je dilezitd mj. proto, Ze pouzivé statisticky
zjistény koeficient prodejnosti, vychéazejici z cen sjednanych pii prodeji nemovitosti
v daném misté a vypovida tedy Castecné 1 o realizaci prodeji obdobnych nemovitosti
v dané¢ lokalité a Case ocenéni. Bézné je toto ocenéni vyuzivano pro danové ucely.

Vécna hodnota vypovida zejména o pifimérenych nakladech na potfizeni nemovitosti,
snizenych u staveb o opotiebeni odpovidajici technickému stavu. Takto stanovena
cena pro odhad obvyklé ceny neni tak vyznamna, protoze nerespektuje situaci na trhu
s nemovitostmi v dané lokalité.

Ocenéni porovnavacim zpusobem vychazi jen z inzerovanych prodeji obdobnych
nemovitosti a k obvyklé cené¢ ma tedy nejblize, za predpokladu, ze je k dispozici
dostatek objektivnich informaci.

Situace v segmentu trhu se stavebnimi pozemky

v

Trh s pozemky ve Tvarozné je velice rozSifeny a do jisté miry nasyceny. Ceny jsou
velice individudlni. Nabidky na internetu nepovaZujeme za relevantni informaci.
Nutno dodat, Ze nabidkové ceny maji pouze informativni charakter, nebot jde
vétSinou o ceny, u nichZ je zcela opravnény predpoklad dalSiho sniZeni v souvislosti s
cenovym vyjedndvanim.

Zahrady ve Tvarozné se pohybuji v nabidce v pomérmné Sirokém pasmu od 420 do
2600 K&/m”.

Ceny vyrazné ovliviiyje stavebni pfipravenost (moZnost napojeni na inZenyrské sité,
poméry stavenisté, dopravni dostupnost a kvalita okolniho prostfedi i infrastruktury.
Nemovitosti jsou v celé CR v naprosté vétsiné obchodovany jako celek, tzn., Ze se
prodavaji ¢i kupuji stavby véetné pozemkd.

Pfitom realizovana cena nemovitosti neni trhem chapéana jako prosty soucet dvou
komponentu, ale jako cena celkova, ktera pii efektivnim vyuziti pozemek zhodnocuje,
ale pfi nevhodné zastavb¢ jej mize znehodnotit.

Situace v segmentu se stavbami rodinnych domu

Nabidka rodinnych domil ve Tvarozné a v podobnych lokalitach, o stejné rozloze a
stavu, neni piiliS rozsahld. Nabidky na internetu nepovazujeme za relevantni
informaci. Nutno dodat, Ze nabidkové ceny maji pouze informativni charakter, nebot’
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jde vétSinou o ceny, u nichz je zcela opravnény piedpoklad dalSiho snizeni v
souvislosti s cenovym vyjednavanim.

Obdobné RD ve Tvarozné se pohybuji v nabidce v pomérné Sirokém pasmu od 880 000
K¢ do 3 100 000 K¢

Ceny vyrazné¢ ovliviiuje technicky stav nemovitosti, dopravni dostupnost a lokalita ve
které se nemovitost nachdzi. Dal§imi vyrazné rozhodujicimi faktory je obcanska vybavenost a
kvalita okolniho prosttedi.

V CR se pro urditou zastavbu (typ majetku) v riiznych lokalitich mést (podle jejich
vyznamu) vytvorily tzv. ,,aloka¢ni poméry*, které vhodnym zplisobem z informaci pievzatych
z trhu, vymezuji pomér hodnoty mezi stavbou a zastavénym pozemkem.

Pouze v obecné rovin€ uvadime, Ze pro pozemky v méné vyznamnych oblastech (malé
obce) Cini hodnota pozemku z majetku jako celku cca 5-7%, ve vétSich meéstech 10-15%,
zatimco ve vyznamnych lokalitach velkych mést ¢ini pomér cca 40-60%.

Pokud jde o prondjmy rodinnych domt, jsou pronajemni hodnoty piedmétem smluvnich
vztaht, které jsou ve veétSin€ piipadi divérné a nepiistupné. Vetejné dostupné informace jsou
velmi sporadické.

Zavér analvzy trhu

Nabidka nemovitosti o podobné rozloze, staii a stavu je v dané lokalité¢ Siroka.
Odhadované nemovitosti, na LV. 1119 v kat. izemi TvaroZznd, jsou zvyhodnény lukrativni
polohou v blizkosti centra obce, s klidnym okolim.

Vzhledem k témto skute¢nostem byl proveden odborny odhad na zékladé¢ kombinace vyse
uvedenych metod. Z tabulky ,,Rekapitulace pro stanoveni obvyklé ceny* je patrné, v jakém
rozmezi by se cena mohla pohybovat. Nejpravdépodobnéjsi hodnota nemovitosti jako celku
veetné pozemki je stanovena ve vysi

750 000,00 K¢
(slovy: sedm set padesat tisic korun ceskych),

V Brn¢ dne 30.4.2013

Bc. Markéta Koufilova
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PRILOHA C. 1: Vyfez z izemniho planu obce Tvarozna
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PRILOHA C. 2: Vypis z katastru nemovitosti (Zahrada)

Informace o parcele

Parcelni Cislo: 71

Obec: Tvarozna [584037]2
Katastralni Uzemi: Tvarozna [771970

Cislo LV: 1119

Vyméra [m?: 188

Typ parcely. Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list DKM

Uréeni vyméry. Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zahrada

Zobrazeni v grafickém prohlizeci

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Adresa Podil
Ondrackova Petra &p. 160, 66405 TvaroZna 172
Pavlovcova Jana &p. 160, 66405 Tvarozna 172

Zplsob ochrany nemovitosti
Nazev

zemédélsky pldni fond

Seznam BPEJ
BPE) Vyméra
20810 188
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PRILOHA C. 3: Vypis z katastru nemovitosti (Zastavéna plocha a nadvoii)

formace o parcele | NahliZeni do katastru nemovitosti http://nahlizcnidomcudccz/Zobraz;Objekt.aspx?encrypted=vqusﬂJ...
Informace o parcele
Parcelni cislo: 70
Obec: Tvarozna [584037]2
Katastralni izemf: Tvarozna [771970
Cislo LV: 1119
Vyméra [m3: 39
Typ parcely. Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: DKM
Uréeni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK
Druh pozemku: zastavéné plocha a nadvori
Stavba na parcele: £p. 160 Zobrazeni v grafickém prohlizei

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Adresa Podil
Ondréckova Petra ¢.p. 160, 66405 Tvaroina 12
Pavlovcové Jana &p. 160, 66405 Tvaroznd 12

Zplisob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zplsoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nemé evidované BPE.

{4 Ry SPN

91



PRILOHA C. 3: Vypis z katastru nemovitosti (Budova s &islem popisnym)

Informace o stavbé

Stavba: &.p. 160

Obec: TvaroZné [584037]2

Cast obce: Tvaro#né [171972]#
Katastralni Gzemi: Tvarozna [771970

Cislo LV: 1119

Na parcele: 70

Typ stavby: budova s ¢islem popisnym
Zplisob vyuZiti: objekt k bydleni

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Adresa Podil
Ondrackova Petra ¢.p. 160, 66405 Tvarozna 12
Paviovcova Jana &.p. 160, 66405 Tvarozna 12

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zpisoby ochrany.




