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1042 a dalSich soucasti a ptisluSenstvi

e Pozemek KN p.¢. 25/1 (zastavéna plocha a nadvofii) v€etn€ soucasti, stavby bez ¢.pop./C.ev.
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1. Zadani znaleckého posudku

Posudek je vypracovan na zakladé objednavky VLS CR, s.p., Divize Lipnik nad Be¢vou, Ing.
Martina Kasparkova ze dne 10.07.2025 €. obj. 7:91/2025/068.

Ukolem podepsaného znalce je provést stanoveni ceny zjisténé — ocenéni podle cenového
ptredpisu a odhad obvyklé ceny nemovitosti (trzni hodnoty) véetné ocenéni zavad vaznoucich na
nemovitosti ke dni ocenéni pro ucely prevodu nemovitosti. Zadavatel jiné okolnosti neuvedl.

2. Vycet podkladtl pro vypracovani posudku
Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptjceny, ptipadné podepsanym znalcem opatieny
nasledujici podklady.

Vypis z katastru nemovitosti, evidencni list
Katastralni ufad pro Olomoucky kraj, pracovisté Olomouc— webovy portal cuzk.cz

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI |

Okres: CZz0712 Olomouc Obec: 500135 Kozlov

Katastralni uzemi: 920673 Kozlov u Velkého Ujezdu | List vlastnictvi 4

Vlastnik nemovitosti

Ceska republika 00000001-001 1/1
Pravo hospodarit s majetkem statu

Vojenské lesy a statky CR, Pod Juliskou 1621/5 00000205

160 00 Praha 6

Pozemek p.c. 26/1 (zastavénd plocha a nadvori) 75 m2
véetné soucdsti stavby rodinného domu ¢é.pop. 1042

Pozemek p.c. 25/1 (zastavénda plocha a nadvori) 29 m2
véetné soucdsti stavby bez ¢.pop./c.ev.

Pozemku p.¢. 85/2 (ostatni plocha — jina plocha) 840 m2

Kopie z katastralni mapy
Viz ptiloha posudku — webovy portal cuzk.cz

Uzemni rozhodnuti, stavebni povoleni, izemni pldn

Kolauda¢ni rozhodnuti na stavbu domu znalec nedohledal, dle ostatnich podkladd z katastru
nemovitosti (RUIAN) byl d&im postaven kolem roku 1960, dtim je prakticky v ptivodnim stavu,
ke dni ocenéni nebyl uzivan, v ptedchozich letech byl pronajiman k trvalému bydleni. Zatizovaci
pfedméty (kuch. linka, kotel na TP a el. bojler jsou starsi, ale funk¢ni. Celkové diim v poslednich
letech s hors$i udrzbou, nutna je postupna rekonstrukce a modernizace domu.

Projektova dokumentace

Projektovou dokumentaci znalec nemé¢l k dispozici, jen neovéfenou dokumentaci domu z archivu
obecniho tfadu.

Geometricky plan
Geometricky plan pro rozdéleni pozemku znalec nemél k dispozici.

Vécna prava, vécna bremena, najemni smlouvy

Dle vypisu z KN neni nemovitost zatizena zddnym vécnym pravem — vécnym bfemenem. Pfistup
a ptijezd k domu je z mistni zpevnéné asfaltové komunikace s moznosti parkovani na vlastnim
pozemku. Znalec nedohledal zddnou ndjemni smlouvu na uZivani nemovitosti. V Gzemnim




planu obce je pozemek veden v regulativu SU — tzemi plochy smiSené obytné a zastavitelné,
p.C. 85/2 vregulativu ZU jako zelen vSeobecnd. Znalec nedohledal jiné zavady spojené
s nemovitosti.

Pouzite predpisy, literatura a dalsi podklady

Predpisy pro ocenéni
e Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku v aktudlnim znéni.

e VyhlaSka ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb.,
o ocenovani majetku, ve znéni platném k datu ocenéni.

Vypocetni programy
Program pro oceniovani nemovitosti ABN. Autor: Doc. Ing. Albert Brada¢, DrSc., Brno.

Znalecké posudky
Nejsou k dispozici.

Literatura, metodické pokyny, smérnice

[11  BRADAC A., KREICIR P. a kol.: Soudni inZenyrstvi. Akademické nakladatelstvi CERM Brno, 1997
[2] BRADAC A., FIALA J. a kol.: Rddce majitele nemovitosti. LINDE Praha, s.r.o., 1998

[3] BRADAC A., KREICIR P.: Znalecky standard ¢. VI - Obecné zdsady oceriovini majetku. VUT v Brng-USI,
1998

[4] BRADAC A.: Znalecky standard ¢. VII - Ocernovdni nemovitosti. VUT v Brn&-USI, 1998.

[5] BRADAC A., FIALA J.: Nemovitosti - ocefiovdni a pravni vztahy. LINDE Praha a.s., 2004

[6] BRADAC A., Metodiky oceiiovini nemovitosti pro icely ivérového Fizeni, vé. iveéri hypotecnich v Ceské
sporitelné, a.s.. Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.0., 2002

[71 BRADAC A. a kol.: Teorie oceiiovani nemovitosti. V. vydani. Akademické nakladatelstvi CERM Brno s.r.0.,
2001

[8] BRADAC A., HALLEROVA A., KREICIR P.: Uredni oceriovani majetku 2004. Akademické nakladatelstvi
CERM Brno s.r.o., 2004.

3. Nalez

Mistni Setfeni
Mistni Setfeni spojené s prohlidkou nemovitosti a potizenim fotodokumentace bylo provedeno
dne 10.07.2025. Znalecky posudek je vyhotoven podle stavu ke dni mistniho Setieni.

Situace ocerniované nemovitosti

Nemovitosti LV ¢ 4, kat. uzemi Kozlov u Velkého f/jezdu, obec Kozlov

Predmétem ocenéni je stavba rodinného domu ¢.pop. 1042, vedend v katastru nemovitosti jako
rodinny diim, ktera je soucasti a je postavena na pozemku p.¢. 26/1 (zastavéna plocha a nadvoii),
vcetné souvisejiciho a spolecné uzivaného pozemku ve funkénim celku p.€.25/1 (zastavéna
plocha a nadvofti), kterd je zastavéna vedlejsi stavbou (garazi) pred domem a dale p.c. 85/2
(ostatni plocha — jind plocha), ktera je uzivana jako oplocend zahrada kolem domu. Dim byl

v pfedchozich letech pronajiman k trvalému bydleni. Dim v dobrém technickém stavu bez



statickych vad, v poslednich letech se zhorSenou udrzbou, nutnd je postupnd rekonstrukce a
modernizace domu. Dim je postaven v okrajové Casti obce, pobliz silnice 11/441 (Olomouc —
Potitat), ktera prochazi obci, pobliz arealu mistni COV.

Dle malého lexikonu obci ma obec Kozlov 272 obyvatel. Obec se nachazi na hranici Vojenského
ujezdu Libava, v misté je pouze zastavka autobusu. Moznost napojeni na na rozvody el. energie,
obecni vodovod a rozvody el. energie, v obci je zaveden STL plynovod (pfipojka k domu neni
provedena), splasky jsou svedeny do kanalizace s vytsténim do COV. V obci je jen minimalni
obcCanska vybavenost — matetska a zékladni Skola chybi. Aredl a pozemky se dle izemniho planu
nachazi v zastavéném a zastavitelném tUzemi obce v regulativu SU — plochy smiSené obytné
vSeobecné.

Pti odhadu obvyklé ceny je soucasti posudku rovnéz stanoveni ceny zjisténé — ceny stanovena
podle soucasnych oceiiovacich piedpist. VIiv na jednotkovou cenu ma umisténi pozemku v obci
(zastavéna a nezastavéna Cast obce) a dalsi vlivy, velikost obce, obCanska vybavenost, napojeni
na inzenyrské sité aj.. V obci neni zpracovana cenova mapa stavebnich pozemkd.

Obec a okoli nemovitosti

[ Druh obce: 1 obec

[ Spravni funkce obce: [1 obec se zakladni pisobnosti

[ Pocet obyvatel: [1 272 obyvatel (Maly lexikon obci 2024)

[ Obcanska vybavenost, sluzby, obchody: [ minimalni vybavenost

1 Skoly: 1 chybi

Umisténi nemovitosti v obci

[J Poloha k centru: ] okrajova ¢ast obce

[ Vzdalenost k nadrazi CD: [ zastavka Velké Bystfice (15 km), zastavka
Lipnik nad Be¢vou (11 km)

[ Vzdalenost k zastdvce MHD: 1 zastdvka bus 500 m

[ Dopravni podminky: 1 dobra, pfti silnici 11/441

[ Konfigurace terénu: 1 rovinaty

[ Pfevladajici zastavba: [l nizkopodlazni domy

[0 Parkovaci moznosti: ] na vlastnim pozemku

) Uzemni plan: [l existuje

[ InZenyrské sité v obci s moznosti [ vodovod, splaskova kanalizace s Cov,

napojeni oceniovaného arealu: elektro, telefon

Podklady pro vypocet ceny vynosovym zpiisobem

Dim ke dni mistniho Setfeni neni uzivan, v pfedchozich letech byl pronajiméan k trvalému
bydleni. Znalec nedohledal zddnou ndjemni smlouvu na nemovitost - vzhledem k uvedenému
neni cena vynosovym zpusobem stanovena.

Databaze srovndvacich cen nemovitosti

Pro odhad obvyklé ceny nemovitosti stanovenou porovnavacim zpiisobem znalec pouzil vlastni
databazi prodejnich cen v obdobné lokalité za ptedchozi obdobi. Obdobn¢ pouzil i prodejni ceny
ziskané prostiednictvim webové aplikace firmy OCTOPUS s.r.o. a cenové tdaje uskute¢nénych
prodeji v uplynulych letech ziskané pomoci portalu cuzk.cz.



4. Posudek | — ocenéni podle cenového predpisu (zjiSténa cena)
Stanoveni zjisténé (vyhlaSkové) ceny je v tomto piipadé pouzito jako podplirna metoda pro
odhad obvyklé ceny nemovitosti. Vzhledem k uvedenému je stavba rodinného domu stanovena
nakladovym zplisobem.

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, a vyhlasky
¢. 441/2013 Sb., k provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

NEMOVITOSTINA LV ¢. 4

A. Stavebni pozemky

Pozemek p.¢. 26/1 (zastavéna plocha) se soucasti stavbou domu ¢.p. 1042, p.€.
25/1 (zastavéna plocha) s vedlejsi stavbou bez €.pop./¢.ev. a pozemek p.¢. 85/2
(ostatni plocha — jina plocha) - (§ 3 vyhl.)

Predmétem ocenéni jsou pozemky tvofici navzajem funkcni celek resp. jsou spolecné uzivany
jako oplocena zahrada spolu se stavbou domu pobliz hlavni komunikace 11/441. Uvedena silnice
II. tfidy prochazejici obci je  dopravné frekventovand s dobrou dopravni dostupnosti a
s napojenim na dalni¢ni sit’ a s dostupnosti spojeni do krajského mésta Olomouce (cca 100 tis.
obyvatel. Pozemky v sousedstvi vojenského prostoru — Vojenského ujezdu Libavd. Moznost
napojeni na vSechny dostupné inzenyrské sité véetné STL plynovodu.

Uprava zakladnich cen stavebnich pozemkii obci nevyjmenovanych v tabulce &. 1 podle N
N wr o Ol az 06
tabulky ¢. 2 pfilohy ¢. 2
Oznaten Néazev znaku Popis Cislo Hodnota
znaku
Velikost obce podle poctu
04 obyvatel Do 500 obyvatel V. 0,50
Hospodaisko-spravni ,
0 R Ostatni obce V. 0,60
vyznam obce
03 Poloha obce V ostatnich pripadech VL 0,60
04 TeChI?ICka infrastruktura Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn L. 1,00
v obci
Os Dopravni obsluznost obce Autobusova zastavka II1. 0,90
Obcanska vybavenost Minimalni vybavenost (pouze obchod nebo v 0.85
Os v obci sluzby - zakladni sortiment) ' ’

Index omezujicich vlivli pozemku /j - ptiloha €. 3, tabulka €. 2

erlak Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma CISI,O kval. | Doporucend Pouzita hodnota
C. pasma hodnota
Geometricky tvar
1 | pozemku a velikost Tvar bez vlivu na vyuziti II. 0,00 0,00
pozemku

.. Svazitost terénu pozemku
Svazitost pozemku a P

2 . do 15% vcetné; ostatni V. 0,00 0,00

expozice .
orientace

Ztizené zakladové Neztizené zakladové

3 podminky podminky I1I. 0,00 0,00
Chranéna uzemi a Mimo chranéné uzemi a

4 ., . I. 0,00 0,00
ochranna pasma ochranné pasmo

5 | Omezeni uZivini Bez omezeni uzivani I. 0,00 0,00
pozemku

6 | Ostatni neuvedené Bez dalSich vlivi 1L 0 0,00

Soucet znaki ¢. 1 az 6 = 0,00 Index I = 1,000




Index trhu /7 - pfiloha €. 3, tabulka €. 1

Vypocet indexu trhu podle ptilohy ¢. 3 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., tabulka ¢. 1

Vypocteno tabulkovym procesorem MS Excel, program ABN25

erlak Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma CISI,O kval.| - Doporucend Pouzita hodnota
¢. pasma hodnota
Situace na dil¢im
1 (segmentu) trhu s Poptéavka nizsi nez nabidka 1. -0,01 az -0,06 -0,03
nemovitymi vécmi
Nezastavény pozemek nebo
2 | Vlastnické vztahy pozemek, jehoz soucasti je Iv. 0,00 0,00
stavba (stejny vlastnik)
< . Bez vlivu nebo stabilizovana
3 Zmény v okoli , , IL 0,00 0,00
uzemi
4 | Vhivpravnich vztahil na Bez viivu In. 0,00 0,00
prodejnost
5 Ostatni neuvedené Bez dalsich vliva 1I. 0 0,00
6 | Povodiiové riziko Z6na se zanedbatelnym Iv. 1,00 1,000
nebezpecim vyskytu zaplav
Soucet znaku ¢. 1 az 4 =|-0,030 Index I = 0,970
o . o I,,:Rx(lJril?
Index polohy Ip - pfiloha €. 3, tabulka €. 3, sloupec e =
Vypocet indexu polohy podle ptilohy €. 3 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., tabulka €. 3
Vypocteno tabulkovym procesorem MS Excel, program ABN25
Znak Cislo Doporucena
N Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma kval. p Pouzita hodnota
¢. . hodnota
pasma
1 e Rezidencni stavby v obcich
1 | Druh a ucel vziti stavby 46 2000 ob. véetns I 1,01 1,010
Ptevazujici zastavba v
2 | okoli pozemku a Zivotni Rezidenéni zastavba I 0,03 0,03
prostiedi
3 | Poloha pozemku v obci Okrajové Casti obce I11. -0,01 -0,01
Moznost napojeni Pozemek 1ze napojit na
4 | pozemku na inZenyrské vsechny sité v obci nebo L 0,00 0,00
sité, které jsou v obci obec bez siti
N , V okoli nemovité véci je
5 |Obcanska vybavenost v dostupn4 obcanské L 0,00 0,00
okoli pozemku
vybavenost obce
, Ptijezd po zpevnéné
6 Dopravni dostupnost k komunikaci, dobré parkovaci VL 0,00 0,00
pozemku N .
moznost1
, , Zastavka od 201 do 1000 m, y
7 | Osobni hromadnd MHD - $patné dostupnost IL. 001 a2 - 0,01
doprava 0,06
centra obce
Poloha pozemku nebo Bez moznosti komeréniho
8 | stavby z hlediska Vvuiti stavby na pozemku 1L 0,00 0,00
komer¢ni vyuzitelnosti s ynap
9 | Obyvatelstvo Bezproblémové okoli 11 0,00 0,00
10 | Nezamé&stnanost Vys$i nez je pramer v kraji L -0,02 -0,02
11 | Vlivy ostatni neuvedené Bez dalSich vlivi 11 0,00 0,00
Soucet znakti ¢. 2 az 11 -0,010
Povolené maximum srazek (ptiloha ¢. 3, text za tab. €. 3) -0,800
Pouzita hodnota -0,010
Index polohy /p 1,000




Ocenéni stavebniho pozemku v obci nebo jeji oblasti, nevyjmenované v tabulce €. 1 v pfiloze €. 2 k oceniovaci

vyhlasce ¢. 441/2013 Sb.

Vypocteno oceniovacim programem ABN25

Kraj Olomoucky

Okres Olomouc

Obec (méstska Cast) Kozlov

Typ obce Obec ostatni

Pocet obyvatel obce dle Malého lexikonu obci 272

Katastralni uzemi Kozlov u Velkého Ujezda
Pozemek p-C. 26/1

Vyméra pozemku (nebo jeho ocenované ¢asti) m’ 75

Druh pozemku dle KN Zastaveéna plocha a nadvofti

Druh pozemku dle skutecnosti

Zastaveéna plocha a nadvofti

Stavba na parcele

stavba RD ¢.pop. 1042

Jedna se o stavbu ocefiovanou podle § 13 (RD
nakladove), 14 (chaty nakladove), 35 (RD porovn.)
nebo 36 (chaty porovn.) - § 5 odst. 6, pro ev. redukéni
koeficient R

ano/ne

ano

V kladném ptipad¢ soucet vymér vSech pozemkt v
jednotném funkénim celku (JFC) se stavbou
oceniovanou podle § 13, 14, 35 a 36, popiipad¢ s
jejich prislusenstvim

Xvp; m

944

Pokud soucet vymeér vSech pozemki v JFC se stavbou
oceniovanou podle § 13, 14, 35 a 36, popfipad¢ s R --
jejich piislusenstvim je v&tsi nez 1000 m?, koeficient

1,000

Polozka z ptilohy €. 1 tabulky €. 1 vyhlasky

Olomouc - nejnizsi cena — oblast 2,34

Zakladni cena z prilohy €. 2 tabulky €. 1 vyhlasky ZCy K&/m’ 3 217,00

Vypocet zakladni ceny u obci nevyjmenovanych (§ 4 odst. 1)

Koeficienty tipravy zakladnich cen stavebnich pozemkt obci

nevyjmenovanych, uvedené v tabulce €. 2 v pfiloze ¢. 2 k oceniovaci

vyhlé$ce

Ol......... koeficient velikosti obce 0,50

02......... koeficient hospodarsko-spravniho vyznamu obce 0,60

O3......... koeficient polohy obce 0,60

O4......... koeficient technické infrastruktury v obci (vodovod, elektfina, 1.00

plyn, kanalizace) ’

O5......... koeficient dopravni obsluznosti obce (méstska, autobusova a 0.90

Zelezni¢ni doprava) ’

06......... koeficient obCanské vybavenosti v obci 0,85

Zéakladni cena ZC =ZCv x Ol x O x O3 x 04 x 05 x 06 2

(zaokrouhleno dle § 3 odst. 2 oceniovaci vyhlasky) K&/m 443,00
Vypocet zakladni ceny upravené (§ 4 odst. 1)

Index trhu (pfiloha ¢. 3 tab. 1) It -- 0,970

Index omezujicich vlivli pozemku (pfiloha €. 3 tab. 2) Iy -- 1,000

Index polohy (pfiloha €. 3 tab 3 pro pozemky

zastavéné nebo urcené pro stavby rezidenéni, pro

rodinnou rekreaci, pro stavby pro obchod a I B 1.000

administrativu, nebo tab. 4 - garaze, pro vyrobu, pro P ’

sklady, dopravu a spoje a pro zemédeélstvi - viz téz §

48a)

Index cenového porovnani [ =1y x Iy x Ip 1 - 0,970

Zakladni cena upravenda ZCU =ZC x [ K¢&/m® 429,71

Posuzuje se JFC jako pozemek nezastavény, uréeny k

zastavéni, a nejsou k nému privedeny zadné ano / ne ne, jako zastavény

inzenyrskeé sité? (§ 4 odst. 2: krat 0,80)

Z&kladni cena upravend po zohlednéni (ne)zastavéni K¢/m® 429,71

Koeficient redukce na vyméru pozemki ve funkénim 1.000

celku (§ 5 odst. 5) ’




Zakladni cena upravend (minimum: 30 K&/m?) ZCU | K&/m? 429,71

Vyméra pozemku (resp. jeho ocefiované ¢asti) m’ 75

Cena pozemku bez staveb K¢é 32 228,25
Pozemek p.C. 25/1

Druh pozemku dle KN Zastaveéna plocha a nadvofti
Stavba na parcele vedlejs$i stavba na p.¢. 25/1
Zakladni cena upravend (minimum: 30 K&/m?) ZCU K&/m® 429,71

Vymeéra pozemku (resp. jeho ocefiované ¢asti) m’ 29

Cena pozemku bez staveb K¢ 12 461,59
Pozemek p.C. 85/2

Druh pozemku dle KN Ostatni plocha - jina plocha
Druh pozemku dle skutecnosti oplocend zahrada kolem domu
Stavba na parcele jen mensi VS
Zakladni cena upravend (minimum: 30 K&/m?) ZCU K&/m? 429,71

Vymeéra pozemku (resp. jeho oceniované ¢asti) m’ 840

Cena pozemku bez staveb K¢ 360 956,40

B. Stavba ¢.pop. 1042 na p.c. 26/1 (§ 35)

Popis celkovy

Predmétem ocenéni je prava polovina dvojdomu ¢.pop. 1042 postavend na p.¢. 26/1. Dim byl
v poslednich letech uzivan k trvalému bydleni. Pti vstupu z ulice je postavena vedlejsi stavba
uzivana ke garazovani vozidla. Piijezd k domu je z mistni asfaltové komunikace navazujici na
silnici II. tfidy prochézejici obci. Kolem domu je pozemek ve funkénim celku p.¢. 85/2 uzivana
jako oplocena zahrada. Dum je napojen na inzZenyrské sit¢ pripojkou splaskové kanalizace,
pripojkou NN na rozvody el. energie a vodovodni ptipojkou na obecni vodovod, pfipojeni na
zemni plyn chybi. V posledni dobé je dim se zhorSenou udrzbou, nutnd je postupna
rekonstrukce a modernizace domu.

Dum je prizemni, castecné podsklepeny, se sedlovou stiechou, v mensi ¢asti vestavéna
provizorni podkrovni mistnost, jednoramenné dievéné schodisté, dim s jednou bytovou
jednotkou, s dispozici 3+1. Hlavni vstup do domu je z pfedni ¢asti z mensiho dvora za garéazi.
Vstup po venkovnich pfedlozenych schodech do vstupni chodby, ze zadvefi je vstup na
schodist¢ do sklepa, v pfizemi dale veranda, kuchyné, dv€é obytné¢ mistnosti, samostatné je
umisténa koupelna a WC. Ve sklepé je jeden vétsi prostor s kotlem na tuha paliva a elektrickym
bojlerem. Vytapé€ni domu je ustfedni s kotlem na tuhé paliva a ocelové radidtory, ohfev TUV
kombinovany bojler, rozvody studené a teplé vody. V kuchyni star$i kuchyniské linka, v koupelné
vana a umyvadlo, keramické obklady a dlazba. Nosné konstrukce zdéné tl. 45 cm (nezateplené),
venkovni omitky vapenocementové hladké, sokl z lomového kamene, stropni konstrukce dieveéné
tramové a cihelné do ocelovych traverz. Krov dfevény vaznicovy, sttecha sedlova, krytina
palena, bleskosvod, Zlaby a svody plechové, okna plastovd novéjsi, dvefe dievéné napliove,
podlahy dfevéné palubové a keramicka dlazba. DalSi wvnitini vybaveni chybi, celkové
v poslednich letech dim se zhorSenou udrzbou, bez zjevnych statickych poruch v nosnych
konstrukcich.

Objekt prava polovina dvojdomu

Padorys pravidelného obdélnikového tvaru
Podsklepeni ¢astecné podsklepeny

Pocet podzemnich podlazi 1

Pocet nadzemnich podlazi 1, ¢astecné podkrovi

Zaklady puvodni betonové s funkcni izolaci




Nosnd konstrukce zdénd

Stfecha krov dievény sedlovy

Krytina palené tasky

Klempitské konstrukce médény a pozinkovany plech — Zlaby a svody tiplné
Fasadni omitky vapenocemntové hladké

Bleskosvod osazen

Stari a technicky stav objektu

Dle podkladt z archivu obecniho tradu a z evidence KN (RUIAN) byl ptivodni dim postaven
kolem roku 1960.

Ocenéni domu porovnavacim zptlisobem
Objekt je Castecné podsklepeny, ma jedno nadzemni podlazi, ¢astecné vestavéné podkrovi, dim
spliuje podminky pozadované pro rodinny dim podle stavebnich ptedpisii:

e nadpolovicni ¢ast ploch je urcena a k datu ocenéni uzivana k bydleni

e objekt nemad vice nez tii byty

e objekt nemd vice nez jedno podzemni, dv€ nadzemni podlazi a podkrovi

e Konstrukce objektu je zdénd, jedna se o rodinny dim typu ,,A*.

Index konstrukce a vybaveni Iy - pfiloha ¢. 24, tabulka ¢. 2

Typ stavby” podle Podsklvep’en}'l do poloviny
0 podsklepeni a stiechy zastav\{ene plocvhy 1.NP se L
Sikmou stfechou
Svislé konstrukce zdéné,
Typ stavby podle svislé s jednim nadzemnim podlazim,
nosné konstrukce a podsklepeny do poloviny A
podsklepeni zastavéné plochy
1. nadzemniho podlazi
1 Druh stavby Dvojdomek I1. -0,01 -0,01
2 ;ré‘;vb?dem obvodovych Zdivo cihelné nebo tvarnicové 1L 0,00 0,00
3 Tloustka obvod. stén 45 cm 1I. 0,00 0,00
4 |Podlaznost” Hodnota 1 L. 0,00 0,00
Napojeni na vefejné sité Ptipojka elektro voda, napojen
> (ptipojky) na veiejnou kanalizaci s COV V. 0,04 0,04
6 | Zpusob vytapéni stavby Usttedni I11. 0,00 0,00
7 Z4kl. piislusenstvi v RDY Uplné - standardni provedeni I11. 0,00 0,00
8 Ostatni vybaveni v RD Bez dalsiho vybaveni L 0,00 0,00
9 | Venkovni Gipravy Standardniho rozsahu a TIL. 0,00 0,00
provedeni
Vedlejsi stavby tvortici Vedlejsi stavba o celkové
10 prislusenstvi k RD zastavéné plose nad 25 m2 1L 0,00 0,00
j1 | Vyméra pozemki uZivané Nad 800 m2 celkem 0L 0,01 0,01
se stavbou
12 | Kriterium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu I11. 0,00 0,00
Soucet znakil 1 az 5 0,04
Stavba se zanedbanou udrzbou
13 | Stavebné- technicky stav (pfedpoklad provedeni mensich III. 0,85 0,85
stavebnich Gprav)
Staii stavby (roku) 2025-1960 = 65 let 65
Byla provedena rekonstrukce (vymeéna alespon 60 % objemovych podild Jen do 50
konstrukci a vybaveni) ? e let
Pokud byla provedena rekonstrukce, jeji stafi (rokit) 0
Pouzita hodnota staii pro koeficient -s- y= 65
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Koeficient -s- pfed Gpravou na nastavby, piistavby, stavebni Gpravy rozsahu 0.68
alesponi 50 % ’
Zvyseni koeficientu -s- u velkych stavebnich uprav podle poznamky nize o
. . 0,00
hodnotu 0,01 az 0,1 - nastavit
S Koeficient stari ev. rekonstrukce -s- 0,675
Kval. pdsmo x s 0,574
Index konstrukce a vybaveni Iy - pfiloha €. 24, tabulka ¢. 2 0,597

Ocenéni rodinného domu porovnavacim zpisobem podle § 35 a pfiloh €. 3 a 24 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Vypocteno programem MS Excel, oceflovaci systém ABN25

Obec | | | | Kozlov
Katastralni uzemi Kozlov u Velkého Ujezdu
Pokud je obec rozdélena, oblast | priloha €. 2
Zakladni cena ptiloha €. 24, tab. 1 ZC K¢/ m’ 2 954,00
Vypocet zakladni ceny upravené podle § 35 odst. 2
Index konstrukce a vybaveni Iy - pfiloha €. 24, tabulka ¢. 2 Iv 0,597
Zakladni cena upravena | ZCU K¢/ m’ 1 763,54
Index trhu - ptiloha €. 3, tabulka ¢. 1 Iy 0,970
Index polohy - pfiloha €. 3, tabulka €. 3 Ip 1,000
Zakladni cena upravena po prave indexy IT a IP K&/ m’ 1710,63
Vymeéra stavby (pfil. 1) Délka Sitka Vyska Koef. OP (m’)
1. podzemni podlazi 5,00 4,00 2,60 1,00 52,00
1. nadzemni podlazi 10,35 8,55 2,90 1,00 256,63
4,20 0,80 2,90 1,00 9,74
Stfecha nad nadezdivkou 9,15 8,55 4,10 0,50 160,38
Vyméra celkem m’ 487,30
Cena ke dni odhadu K¢ 833 591,85
Vécn’e; bfemeno ¢. 1 (odpocet celkem max. 80 % ceny stavby - § 49 odpotet Ké 0.00
vyhlasky)
Vécné biemeno ¢. 2 odpocet K¢ 0,00
Cena po odpoctu vécnych bfemen v¢. ev. prislusenstvi bez K¢ 833 591,85
pozemku
Cena stavby po zaokrouhleni poE:riku K¢ 833 590,00

B. Vedlejsi stavba ¢.1 (§ 16)

Zdéné vedeljsi stavba v Casti dfevéné prkna — jednostarnné obijena, pfizemni, nepodsklepena se
sedlovou stfechou bez podkrovi, umisténa pii vstupu na pozemek, uzivana ke gardzovani vozidla
a ke skladovani, krytina plechové, vrata dievéna svlakova, bez dal$iho vybaveni.

1.NP délka Sitka vyska 7P OP
0 Cast m m m m’ m’
Zakladni ¢ast 5,95 4,90 2,30 29,16 67,06
Celkem 1.NP 29,16 67,06
Zasti‘eSeni (v€. podkrovi) délka Sitka | vyska 7P OP
Cast m m m m’ m’
1. Cést - zastavéna plocha (obdélnik) 5,95 4,90 29,16
- vyska hiebene nad nadezdivkou 3,00 43,74
Celkem zastieSeni I | 43,74
Rekapitulace /7P OP
m’ m’
1. nadzemni podlazi 29,16 67,06
zastfeSeni v¢. podkrovi 43,74
dil¢i OP 0,00
Celkem 29,16 110,80
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Vypocet ceny

Vedlejsi stavba ¢.1

Vypocteno tabulkovym procesorem MS Excel - program ABN25

Vedlejsi stavba podle § 16 a ptilohy ¢. 14 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. typ B zdéna nepodsklepena
Stiecha sedlova bez podkrovi
Rok odhadu 2025
Rok pofizeni resp. kolaudace 1960
Stafi S rokil 65
Zakladni cena dle typu z pril. €. 14 vyhlasky zc K&/m® 1.250,00
Koeficient vyuziti podkrovi ppod 1,00
Zakladni cena po 1. upravé =ZC/ x ppod ZC K&/m® 1.250,00
Obestavény prostor objektu OP m’ 110,80
Koeficient polohovy ( priloha ¢. 20 vyhlasky ) Ks - 0,80
Koeficient zmény cen staveb ( ptiloha ¢. 41, dle CZ-CC) Ki - CZ-CC 1274 3,171
Index trhu ( priloha ¢. 3 vyhlasky ) IT - 0,970
Index polohy ( priloha ¢. 3 vyhlasky ) P - 1,000
Koeficient tipravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu (§ 10 odst. 2) = IT x IP pp - 0,970
Podklady pro piipocet konstrukce neuvedené XXXX
Pofizovaci cena konstrukce v ¢ase a misté odhadu (zjisténa znalcem) CK K¢ 0,00
Podil ceny konstrukce neuvedené = CK/(ZCxOPxK5x%Ki) PK - 0,00000
Koeficient vybaveni stavby
Pol.¢. Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand. (l}:;gill) % Pod.c. Koef. Uprav. podil
@ @) 3) “4) ) 6) (7 ®) )
1 Zaklady zakladové pasy S 0,07100 100 | 0,07100 1,00 0,07100
2 | Obvodové stény ?::I‘:ye v &asti otevien konstrukce, dfevéné s 031800 | 100 | 031800 | 1,00 0,31800
3 Stropy provizorni dievéné P 0,19800 100 | 0,19800 0,46 0,09108
4 Krov sedlova stiecha S 0,07300 100 | 0,07300 1,00 0,07300
5 Krytina hlinikovy plech S 0,08100 100 | 0,08100 1,00 0,08100
6 Klempifské prace z pozinkovaného plechu S 0,01700 100 | 0,01700 1,00 0,01700
7 Uprava povrchi vapenocementové omitky S 0,06100 100 0,06100 1,00 0,06100
8 Schodisté chybi C 0,00000 100 | 0,00000 0,00 0,00000
9 Dvete svlakové P 0,03000 100 | 0,03000 0,46 0,01380
10 | Okna jednoducha S 0,01100 100 | 0,01100 1,00 0,01100
11 | Podlahy chybgjici, betonové hrubé P 0,08200 100 | 0,08200 0,46 0,03772
12 | Elektroinstalace nefunkéni C 0,05800 100 | 0,05800 0,00 0,00000
13 | Neuvedené neni 0,00000 100 | 0,00000 1,00 0,00000
Celkem 1,00000 0,77460
Koeficient vybaveni ( z vypoctu vyse ) K4 - 0,77460
Zakl. cena upravena bez pp ZC x K4 x K5 xKi K&/m’ 2 456,26
Zakl. cena upravena s pp ZC x K4 x K5 x Ki % pp ZCU K&/m® 2 382,57
Rok odhadu 2025
Rok potizeni 1960
Stafi S ok 65
Zpusob vypoctu opotiebeni ( linedrné / analyticky ) linearné
Celkova pfedpokladana Zivotnost z rokil 80
Opotiebeni % 81,25
Vychozi cena CN K¢ 272 153,61
Stupeit dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND Ke 272 153,61
Odpocet na opotiebeni 81,25 % (6] Ke -221 124,81
Cena po odpoctu opotiebeni, bez pp Ke 51 028,80
Cena ke dni odhadu bez koeficientu pp CSy K¢ 51 028,80
Cena ke dni odhadu s koeficientem pp CS K¢ 49 497,94
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C. Vedlejsi stavba ¢.2 — kolna (§ 16)

Vedlejsi stavba umisténa v zahrad¢é dievéna jednostranné obijena, vzhledem ke zhorSenému stavu

neni predmétem ocenéni.

D. Venkovni upravy (§ 18)

Venkovni upravy tvofi pfislusenstvi ke stavebnim pozemkim a ke stavbé domu. Zahrnuji
ocenéni zpevnénych ploch a ptipojky inzenyrskych siti (pfipojka vodovodu, el. energie a dalSich
venkovnich tiprav) a oploceni zahrady. Cena venkovnich uprav je jiz zahrnuta v ocenéni domu

porovnavacim zpusobem.

E. Trvalé porosty (§ 47)

Ocenéni trvalych porostl zjednodusenym zptisobem podle § 42 - jeden funkéni celek, max. celkem ve funkénim
celku 1500 m® pokryvné plochy, p¥i vétsi pokryvné plose ocenit podle § 41.

Pozemek p.¢. 85/2
Druh pozemku ostatni plocha
Zakladni cena upravena K¢&/m® 429,71
Pokryvné plocha porostii okrasnych dievin - max. 1500 m” viech porosti . 30.00
na pozemcich ve funkénim celku, jinak podle § 46 ’
Koeficient pro ocenéni okrasnych dievin -- 0,085
Cena okrasnych dfevin K¢ 2 922,03
Soucet uvazovanych vymér vSech pokryvnych ploch porosti na pozemcich . 20

ve funk¢énim celku

Podminka max. 1500 m” splnéna? ano
Celk?v{l cena jednotlivych pokryvnych ploch na pozemcich ve K& 2 922,03
funkénim celku

Rekapitulace zji§ténych cen nemovitosti na LV 4, kat. izemi Kozlov u Velkého Ujezdu

Cena nakladové soucasny stav, bez

Cena soucasny stav, s pp

Objekt pp (K&) (KS)

Pozemky :

p.€. 26/1 32 228,25 32 228,25
p.€. 25/1 12 461,59 12 461,59
p.C. 85/2 360 956,40 360 956,40
Pozemky celkem: 405 646,24 405 646,24
Stavby :

Rodinny diim ¢.p. 1042 833 591,85 833 591,85
Vedlejsi stavba ¢.1 51 028,80 49 497,94
Venkovni Gpravy (zjednoduseng) 0,00 0,00
Stavby celkem: 884 620,65 883 089,79
Trvalé porosty - zjednodusené ocenéni 2 922,03 2 922,03
Trvalé porosty celkem 2 922,03 2 922,03
Celkem 1293 188,92 1291 658,06
Celkem po zaokrouhleni 1293 190,00 1291 660,00
Vécna biemena celkem 0,00 0,00
Zjisténa cena celkem 1293 190,00 1291 660,00

Zavér ¢.1:

Zjisténa (vyhlaskova) cena stavby domu ¢.pop. 1042, postaveného na p.C. 26/1 a dale pozemk
p.C. 26/1. P.C. 25/1 a p.C. 85/2, vcletné soucasti a piisluSenstvi uvedenych na LV ¢. 4, kat. izemi
Kozlov u Velkého Ujezdu, obec Kozlov, ¢ini po zaokrouhleni dle 50 vyhl. 1291 660.- K¢&

(zji8té€na cena je cena bez DPH).

Slovy: Jedenmiliondvéstedevadesatjednatisicsestsetsedesat korun ceskych
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5. Posudek Il — obvykla cena nemovitosti
Obecné¢ ke stanoveni obvyklé ceny (trzni hodnoty):

V zakonu ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku je tzv. obvykla cena (trzni hodnota) definovana
nasledujicim zptisobem:

§2

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

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdakona rozumi cena, ktera 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 viivy mimoradnych okolnosti
trhu, osobnich pomeérii prodavajicitho nebo kupujiciho ani viiv zviastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajictho nebo kupujiciho, disledky
prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvildstni
hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadruje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovndanim.

(3) V oditvodneénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocenuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na trzni hodnotu vliv. Duvody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni
uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana castka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba smeénény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po naleZitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovane, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, zZe ucastnici smeény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trini hodnoty a postup pri tomto urceni museji byt z ocenéni ziejmé,
jejich pouziti, véetné pouzitych udajii, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu predmétu
oceneéni, ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k
urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhldska.

(6) Mimordadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimoradné okolnosti trhu,
osobni pomeéry prodavajictho nebo kupujiciho nebo vliv zviastni obliby.

(7) Cena urcena podle tohoto zdkona jinak neZz obvykla cena, mimoradna cena nebo trini
hodnota, je cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani cinnosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkii cinnosti.

(9) Jinym zpiisobem ocenovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zdklade je

a) nakladovy zpiisob, ktery vychazi z nakladii, které by bylo nutno vynalozit na porizeni predmétu
ocenéni v misté oceneni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

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

¢) porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pri jeho prodeji; je jim téz ocenéni veci odvozenim z ceny jiné
funkcné souvisejici véci,

d) ocenovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z castky, na kterou predmét ocenéni zni
nebo ktera je jinak zirejma,
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e) ocenovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zpusobii ocenovani stanovenych na zaklade
predpisit o ucetnictvi,

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

g) ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednana pri jeho prodeji,
popripadé cena odvozend ze sjednanych cen.

V novele oceiiovaci vyhlasky (vyhla§ka MFCR ¢&. 488/2020 Sb.)
OBVYKLA CENA A TRZNi HODNOTA

§la
Urceni obvyklé ceny
(1) Obvykla cena se urcuje porovndanim sjednanych cen stejnych, popripadeé obdobnych predmeétii
ocenéni v obvyklem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji
ceny sjednané za vlivu mimordadnych okolnosti trhu, osobnich poméru prodavajiciho a
kupujictho ani vilivu zvlastni obliby.
(2) Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje
a) vybér udajii do souboru pro porovnani s predmétem ocenéni nejménée od 3 obdobnych
predmeétii na zaklade kritérii podle druhu predmétu ocenéni a jeho zvldstnosti ke dni ocenéni,
b) srovnavaci analyzu udajii z vybraného souboru obdobnych predmeétii ocenéni s udaji o
ocenovaném predmétu ocenéni,
¢) urceni zdkladni jednotky pro porovndni a parametrii s vyznamnym podilem na vysi ceny,
urceni rozdilii parametru mezi ocefiovanymi predméty ocenéni a obdobnymi predméty oceneni,
d) upravu sjednanych cen v navaznosti na odlisSnost obdobnych predmétii ocenéni od predmeétii
ocenovanych jejich korekci, pricemz odchylka zpiisobend korekci musi byt radné odiivodnéna,
e) vbér, oduvodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen vietne
zditvodnéného pripadného vylouceni odlehlych udaju a
f) urceni obvyklé ceny, kterd vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.
(3) Udaje pouzité pro urceni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani
musi byt z ocenéni zirejmy a doloZeny.
(4) Nemoznost urceni obvyklé ceny podle odstavcii 1 a 2 je nutné doloZit, zejména uvést postupy,
které byly pro zjisteni realizovanych cen obdobnych predmeétii ocenéni provedeny, a jejich

vysledky.

s 1b
Urceni trzni hodnoty
(1) Trzni hodnotou predmétu ocenéni je odhadovana castka, ktera se urcuje zpravidla na zaklade
vybéru z vice zpiisobii ocenovani, a to zejména zpusobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. Pri urceni trini hodnoty predmétu oceneni se zohlednuji trini rizika a
predpokladany vyvoj na dilcim ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.
(2) Pri urceni trini hodnoty predmeétu oceneni, s vyjimkou sluzeb, se prihlizi k moznosti jeho
nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosaZitelné, pravne
pripustné a ekonomicky proveditelné.
(3) Udaje pouzité pro urcent trini hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani,
véetné pouZziti jednotlivych zpiisobii ocentovani, musi byt z ocenéni ziejmy a doloZeny.
Slc
(1) Spolu s urcenim obvyklé ceny nemovité veci nebo jeji trzni hodnoty se urci i cena zjisténa.
Pripadné rozdily v oceneni je treba nalezite odiivodnit.

Na zaklad¢ vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé ceny pouZita porovnavaci metoda urceni
obvyklé ceny. V ptfipad¢, Ze nelze dohledat kupni ceny srovnatelnych nemovitosti je nahradni
metodikou odhadnuta tzv. trzni hodnota nemovitosti pomoci metody uréeni casové ceny, metody
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vynosové a metody porovnavaci (z inzerovanych nabidkovych cen z realitni inzerce). V obou
piipadech je také stanovena cena zjisténa. Uvedené metodiky nahradniho urceni trzni hodnoty
nemovitosti jsou v souladu se Znaleckym standardem ¢. VI ,,Obecné zasady ocenovani majetku
a Znaleckym standardem ¢. VII ,,Ocenovani nemovitosti*):

1. Ocenéni podle ocenovaciho ptedpisu (zdkon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, a
provadéci vyhlaska €. 441/2013 Sb. v aktudlnim znéni) — stanoveni tzv. zjisténé ceny

2. Ocenéni Casovou cenou - zjisti se naklady na pofizeni staveb v soucasné cenové urovni
(snizené¢ o piimeiené opotiebeni vzhledem ke stari, stavu a piedpokladané zbyvajici
zivotnosti) plus cena pozemkt. Vzhledem k tomu, ze vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. pouziva
koeficienty zmény cen staveb, jez piimefené upravuji zékladni cenovou uroven 1994 na
uroven soucasnou, pouzije se zpravidla cena zjiSténa nakladovym zplisobem podle této
vyhlasky bez koeficientu cenového porovnani.

3. Ocenéni vynosovym zpiuisobem - je Cisté ekonomickym posouzenim, nezavislym na nakladech
na pofizeni nemovitosti. Na zdklad¢ Cistého realné dosazitelného ndjemného z nemovitosti
v daném misté¢ a Case, se zvazenim jeho vyvoje do budoucnosti, se vypocte soucet vSech
ptedpokladanych budoucich pfijmi z nemovitosti, odurocenych (diskontovanych) na soucasnou
hodnotu. Vysledek reprezentuje ¢astku, kterou by bylo tfeba uloZit do penézniho ustavu, aby
budouci vynosy vV jednotlivych letech byly stejné, jako piedpokladané Ccisté piijmy
z nemovitosti.

4. Ocenéni porovnavacim zpusobem - podle zndmych realizovanych resp. inzerovanych
prodeji obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na ocefilovanou nemovitost.

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

Stanoveni zjisténé ceny
Ocenéni dle aktudlniho cenového ptedpisu je uvedeno vyse.

Ocenéni porovnavacim zpusobem

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenovym porovndnim (komparaci). Porovnavaci metoda
ocenéni vychdzi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou
sjednanou pfi jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou ce-
novym porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni voln& prodavanymi vécmi, na zéklad¢ fady
hledisek.

Zakladni metodika, ktera je v rdmci trzniho porovnani pouzita, je klasickd metoda porovnani
pomoci indexli uvedend v publikaci Teorie ocefiovdni nemovitosti, nakladatelstvi CERM a
metodika dle "Komentdfe k urcovani obvyklé ceny (ocenéni majetku a sluZzeb)" vydana
Ministerstvem financi Ceské republiky.

Pfi ur€eni trzni hodnoty jsou nabidkové ceny z inzerce realitnich kancelafi ceny maximalni,
nasledné jsou ptipadné upraveny redukénimi koeficienty a to redukénim koeficientem na pramen
ceny (vyhodnoceni podle délky obdobi, ve kterém je nemovitost nabizena a event. sniZzena
ptvodné nabizend cena), dale redukci zohlednujici lokalitu, velikost uzitkové plochy, dalsi
vybaveni budovy, standard vnitinitho vybaveni, velikost souvisejicich pozemkl a nakonec
subjektivni hodnoceni znalce.

V tomto piipad¢ a pti dohledani prodejnich (kupnich) cen se jedna o bézné¢ obchodovany typ
nemovitosti, s dostate¢né¢ velkym pozemkem ve funkénim celku v oploceném aredlu kolem
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domu. Obec Kozlov je malou obci na hranici Vojenského 0jezdu Libava s omezenym piistupem,
dobra dopravni dostupnost obce pii silnici [I/441, ve vétsi vzdalenosti od velkych sidel. V obci je
jen minimalni ob¢anskéa vybavenost. Dum je postaven v okrajové ¢asti obce, v zastavéné Casti,
piijezd po zpevnéné cesté¢ navazujici na silnici II. tfidy, s moznosti parkovani na pozemku.
Nemovitost neni zatizena zZadnymi vécnymi pravy a vécnymi biemeny. Dim s horsi udrzbou
s nutnosti postupné rekonstrukce a modernizace.

Jedna se o nemovitost umisténou v zastavéné ¢asti obce, nemovitost uzivanou v prechozich
letech vsouladu se stavem uvedenym v katastru nemovitosti. V misté¢ je jen mimimalni
obcanska vybavenost.

Porovnavaci hodnota

Kupni smlouvy pfevzaty z databaze cen nemovitosti firmy Octopus s.r.o. a dale z databaze
kupnich cen z archivu znalce.

Pii odhadu obvyklé ceny se vychazi z prodejnich cen srovnatelnych nemovitosti za piredchozi
obdobi. Rozdily mezi srovnavanymi nemovitostmi jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na
zaklad¢ porovnani téchto parametrii a vyhodnocenim jejich vlivu Ize stanovit hodnotu ocefiované
nemovitosti.

Prehledna tabulka srovndavanych nemovitosti (fotodokumentace a popis v prilohové casti)

Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku

Velikost (m?), ., . . . .
¢ Lokalita witna plocha Gars Jiné - popis, velikost pozemk}l, pramen ceny (datum prodeje
cca nebo inzerce)
Objekt star§iho rodinného domu v hor$im technickém
Diim ¢.p. 1042 na arés stavu, pfed rekonstrukei, ¢aste¢né podsklepeny,
Ocen. p-C. 26/1, kat. garaz, prizemni se sedlovou stiechou v ¢asti pokrovi, vetsi
. . 81,00 vedlejsi . v "
objekt | uzemi Kozlov u stavba oplocena zahrada kolem domu, garaz, vedlejsi stavba -
Dolniho Ujezda kilna, vytapéni lokdlni TP, pozemky celkem 944 m2,
ZP -91,85 m2, PP -81 m2, OP - 487 m3
)] 2 (€)] “ ®)

Rodinny dim Kozlov €.p 1033, objekt starsSiho

rodinného domu po ¢asteéné rekonstrukci, castecné

podsklepeny, patrovy se sedlovou stiechou v ¢asti

RD Kozlov €.p. 125 vedlejsi | podkovi, dispozicné 1 byt 4+1, vétsi zahrada kolem
1033 stavba domu, vedlejsi stavby, vytapéni kotel na TP, pozemky

celkem 1 293 m2, ZP - 90 m2, PP — 125 m2, LV &. 41,

KS 10/2023, V-13808/2023-805, prodejni cena —

1 325 000.- K&

Rodinny dim Doloplazy ¢.p. 39, objekt starsSiho
rodinného domu po ¢aste¢né rekonstrukei,
nepodsklepeny, patrovy se sedlovou stfechou bez
podkrovi, dispozi¢né 1 byt 5+1, mensi zahrada za
domem, garaz, vedlejsi stavba, vytapéni kotel na TP,
pozemky celkem 340 m2, ZP - 165 m2, PP — 175 m2,
LV ¢. 298, KS 09/2022, V-13533/2022-805, prodejni
cena — 1 700 000.- K¢

garaz,
175 vedlejsi
stavba

RD Doloplazy ¢.p.
39

Rodinny diim Dolni Ujezd, ¢&.p. 88, objekt stariho

rodinného domu po ¢astec¢né rekonstrukei,

nepodsklepeny, patrovy se sedlovou stfechou bez

RD Dolni Ujezd 110 vedlejsi | podkrovi, dispozicné 1 byt 4+1, mensi za domem,
¢.p.88 stavba garaz, vedlejsi stavba, vytapéni kotel na TP, pozemky

celkem 328 m2, ZP - 122 m2, PP - 110 m2, LV €. 8,

KS 01/2024, V-424/2024-808, prodejni cena —

1 600 000.- K&
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Rodinny dim, Lazniky 65, objekt starSiho rodinného
domu po caste¢né rekonstrukei, ¢astecné podsklepeny,
prizemni se sedlovou stiechou s Castecné vestav.
4 RD Lazniky 65 140 vedlejsi | podkrovim, d.ivs’poziéné 1 b’ytv34’r1, mensi zahrada za
stavba domem, vedlejsi stavba, vytapéni kotel na TP, pozemky
celkem 189 m2, ZP - 120 m2, PP — 140 m2, LV ¢. 128,
KS 05/2023, V-2296/2023-808, prodejni cena —
1 118 000.- K¢
Rodinny dim Lipnik n. Be¢vou, Nadrazni 954/2, objekt
star§iho rodinného domu po ¢aste¢né rekonstrukei,
o castecné podsklepeny, patrovy se sedlovou stfechou s
RD Lipnik n. o XX . . Sy
5 Betvou, Nadrani 125 vedlejsi castefne vestav. podkrovim, d1§20z1cne 1 by’t 3:+,1,
954/ stavba mensi zahrada za domem, vedlejsi stavba, vytapéni kotel
na TP, pozemky celkem 216 m2, ZP - 71 m2, PP — 125
m2, LV €. 5346, KS 12/2022, V-7597/2022-808,
prodejni cena — 1 500 000.- K¢
Vcena , Koef. Cena po Cena
¢, |pofadovand | - re- redukci na K1 K2 K3 | K4 K5 K6 10 ocefiovaného
resp. dukce . ,
zaplacend na pramen ceny objektu odvozena
pramen . stav a jiné | K1x
K¢ ceny K¢ P(l)i:- Y{let gardz | vyba- | (pozemky ;11‘1/:113: z o X K¢
Ker veni | celkem) K6
€] (©) @) ® ©® | a0 | dy | dz2 a3) a4) | ds) 16)
1 1325000 1,10 1457 500 1,00 | 1,10 1,00 | 1,02 1,03 1,00 1,16 1256 466
2 1700 000 1,15 1955 000 1,05 | 1,15 1,05 | 1,02 0,90 1,02 1,19 1642 857
3 1600 000 1,05 1680 000 1,05 | 1,08 1,02 | 1,05 0,90 1,02 1,11 1513514
4 1118 000 1,10 1229 800 1,03 | 1,12 1,00 | 1,05 0,85 1,03 1,06 1160 189
5 1500 000 1,15 1725000 1,10 | 1,10 1,02 | 1,03 0,90 1,05 1,20 1437 500
Celkem prumér K¢e 1402 105
Minimum Ke 1160 189
Maximum K¢ 1 642 857
Smeérodatné vybérova odchylka s 194 525
Pravdépodobna spodni hranice prumer - s 1207 580
Pravdépodobna horni hranice primeér + s 1596 630
K1 | Koeficient upravy na polohu objektu
K2 | Koeficient upravy na velikost objektu
K3 | Koeficient upravy na garaz
K4 | Koeficient upravy na celkovy stav (lepsi - horsi) a vybaveni
K5 | Koeficient upravy na velikost pozemki celkem
K6 | Koeficient upravy dle odborné uvahy znalce (lepsi - horsi)

Koeficient Gipravy na pramen zjisténi ceny: Ky - u inzerce pfiméfené nizsi, u prodeje zohlednéni inflace

10 | Index odlignosti | 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 %

K6)

U ocenovaného objektu se pii pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a oceniovanym uvazuji vSechny koeficienty rovny 1,00

Pozn. Srovnévaci kupni ceny nemovitosti jsou ceny bez DPH.

Uzitkova plocha objektu (PP obytné ¢asti)........
Primérna jednotkova srovnavaci cena nemovitosti 17 310.- KE/m2 uzitkové plochy
Porovnavaci hodnota objektu:

17 310.- K¢/m2 PP x 81 m2 =1 402 110.- K¢

............. cca 81 m2

Porovnavaci hodnota celkova

K¢

Celkem (po zaokrouhleni)

1400 000.- K¢
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Oduvodnéni znaleckého posudku
Vyhodnoceni srovnavacich objektu

1) V obvyklé cené¢ nemovitosti je zohlednén plvodni stav a vybavenost domu (nutna
postupnd rekonstrukce a modernizace, starSi zatfizovaci predméty). Zohlednéna nadstandardni
velikost pozemku ve funkénim celku.

2) Znalec nedohledal Zadna dalsi vécna prava, vécnd bfemena, nevyhodné najemni smlouvy
resp. dalsi zatizeni nemovitosti, ovliviiujici obvyklou cenu nemovitosti.

3) Z hlediska pfistupu a piijezdu a vedeni ptipojek inzenyrskych siti je nemovitost dobie
pristupnd z mistni zpevnéné komunikace navazujici na silnici II. tfidy, moznost parkovani na
pozemku.

Silné stranky:
- nadstandardni velikost pozemkii ve funk¢nim celku v arealu
Slabé stranky:
- puvodni stav, hor$i vybaveni a star$i konstrukce, nutnost rekonstrukce a modernizace

REKAPITULACE ODHADU OBVYKLE CENY (TRZNi HODNOTY)

Zpusob ocenéni
Cena podle vyhlasky €. 441/2013 Sb. (cena zjisténd) 1291 660.- K¢
Porovnavaci hodnota 1 400 000.- K¢
Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu znalce 1400 000.- K¢
Zavér:

Odhad obvyklé ceny nemovitosti na LV ¢&. 4, katastralni izemi Kozlov u Velkého Ujezda, obec
Kozlov, okres Olomouc, ¢ini dle odhadu znalce 1 400 000.- K¢. Uvedena cena je cena bez
DPH.

Slovy: Jedenmilionctyristatisic korun cCeskych
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POSLEDN{ STRANA

Konzultant:
Znalec nepftibral zadného konzultanta ani jinou osobu.

Odména nebo nahrada nakladu znalce:

Se zadavatelem byla sjednana smluvni odména za znalecky posudek.

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy krajského soudu v
Ostrave ¢j. Spr. 1779/95 ze dne 11.4.1995 pro zakladni obor Ekonomika - odveétvi ceny a odhady
nemovitosti a Stavebnictvi — odvetvi stavby obytné a priimyslove.

Znalecky posudek je zapsan pod ¢. pol. 059609/2025 (¢. posudku 4695—033/2025) znaleckého
deniku. Znalecné a ndhradu nakladii (nahradu mzdy) uctuji podle pripojené likvidace na zaklade
dokladu — faktury.

V Olomouci dne 31.07.2025
Vypracoval : ing. Jan Dostal
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Prilohy znaleckého posudku

Parcela Jednotka

Informace o pozemku

Barcelni fislo: 2601
Obec Kozlov [500135]5F

Katastralni dzemi: Kozlov u Welkého Ujerdu [92067 2]
Cislo Lv: 4

wyméra [mi]: 75

Typ parcely: Parcela katastru namovitosti
MMapowy list: DKM

Uréeni wimndnyg: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zastavind plocha a nadwoii

Soucasti je stavba

Budova = fislem popisnym: Kozlow [220676]%; & p. 1042; rodinny ddm.
Stawvba stoji na pozembiu: P & 2671

Stawvebni objekt: £ p 10a2c

Adresni mista: £ p 104207

Sousedni parcely
Viastnici, jini opravnéni

Wlastnicks pravo Padil

Cesks republiks

Priavo hospodafit s majetkem statu Podil

Wojenské lesy = statky €R. s.p.. Pod Juliskou 1621/5, Dejvice, 16000 Praha 6

Parceini

Obec: v [SD0135]=

v u Welkého Ujsrdu [920673]

Katastrilni dzemi:

Cislo Lv: 4

wyrnéra [mL zo

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: DKM

Uréeni wwmén: Graficky mebo v digitalizované mapd
Druh pozemku: zastavEnd plocha a niddvofi

Soudéasti je stavba

Budowa bez Sisla popisného nebo evidendniho: zermEdElisks stavba
Stawba stoji na pozemku: p- & 2571
Stawebni objekt: bez . p. /& av. =

Wilastnici, jini oprawvnéni
WViastnicke pravo Prodil
Zesks republika

Priawvo hospodafit s majetkem statu Podil

Vojenské lesy a statky CR, s.p.. Pod Juliskou 1621/5, Dejvice. 16000 Praha 6

Informace o pozemku

Parcelni gislo:

Obec: Kozlow [S00125] =

Ifatastra.lnl sEsmE Kozl Informace o objektu = RU IAM, externi odkaz
Cislo LV= 4

wyméra [m]: E=E T

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapowy list: DKM

Urdeni vwwmeér: Graficky nebo v digitalizované mapé f:P/ 20 P 19!/ ;’5"/1
Zphsob wyudite jina plocha

Druh pozenmku: ostatni plochs

Vlastnici, jini opravnéni

Wiastnické pravo Podil
Cesks republika
Pravo hospodadfit s majetkem statu Podil

Wajenske lesy a statky €R. s.p.. Pod Juliskou 162175, Dejvice. 16000 Praha &
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Fodokumentace domu ¢.p. 1042 na p.¢. 26/1,, kat. vizemi Kozlov u Velkého Ujezdu
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_Srovnavaci ceny nemovitosti — podklad kupni smlouvy z katastru nemovitosti

oy

1) Rodinny diim Kozlov ¢.p 1033, objekt starSiho rodinného domu
po casteéné rekonstrukcei, castecné podsklepeny, patrovy se
sedlovou stfechou v ¢asti podkovi, dispozi¢né 1 byt 4+1, vetsi
zahrada kolem domu, vedlejsi stavby, vytapéni kotel na TP,
pozemky celkem 1 293 m2, ZP - 90 m2, PP — 125 m2, LV ¢. 41,
KS 10/2023, V-13808/2023-805, prodejni cena — 1 325 000.- K&

2) Rodinny dim Doloplazy 39, objekt star$iho rodinného domu
po Castecné rekonstrukei, nepodsklepeny, patrovy se sedlovou
sttechou bez podkrovi, dispozicné 1 byt 5+1, mensi zahrada za
domem, garaz, vedlejsi stavba, vytapéni kotel na TP, pozemky
celkem 340 m2, ZP - 165 m2, PP — 185 m2, LV ¢. 298, KS
09/2022,

V-13533/2022-805, prodejni cena — 1 700 000.- K¢

3) Rodinny déim Dolni Ujezd, ¢&.p. 88, objekt stariiho rodinného
domu po ¢astecné rekonstrukcei, nepodsklepeny, patrovy se
sedlovou stfechou bez podkrovi, dispozicné 1 byt 4+1, mensi za
domem, garaz, vedlejsi stavba, vytapéni kotel na TP, pozemky
celkem 328 m2, ZP - 122 m2, PP - 1110 m2, LV ¢. 8, KS 01/2024,
V-424/2024-808, prodejni cena — 1 600 000.- K&

4) Rodinny diim, Lazniky 65, objekt starSiho rodinného domu po
Castecné rekonstrukcei, ¢asteéné podsklepeny, ptizemni se sedlovou
sttechou s ¢astecné vestav. podkrovim, dispozi¢né 1 byt 3+1,
mensi zahrada za domem, vedlejsi stavba, vytapéni kotel na TP,
pozemky celkem 189 m2, ZP - 120 m2, PP — 140 m2, LV ¢. 128,
KS 05/2023, V-2296/2023-808, prodejni cena — 1 118 000.- K¢

5) Rodinny dim Lipnik n. Bec¢vou, Nadrazni 954/2, objekt
star§iho rodinného domu po ¢aste¢né rekonstrukci, ¢asteéne
podsklepeny, patrovy se sedlovou stiechou s Castecné vestav.
podkrovim, dispozi¢n€ 1 byt 3+1, mensi zahrada za domem,
vedlejsi stavba, vytapéni kotel na TP, pozemky celkem 216 m2, ZP
-71 m2, PP — 125 m2, LV ¢. 5346, KS 12/2022,

V-7597/2022-808, prodejni cena — 1 500 000.- K¢




