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A.NALEZ

1. Zakladni informace

Adresa pfedmétu ocenéni: 790 01

Kraj: Olomoucky
Okres: Olomouc

Obec: Moravsky Beroun
Katastralni uzemi: Moravsky Beroun
Pocet obyvatel: 3 087

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 480,00 K¢&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce - 2001 - 5000 obyvatel I 0,80
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce - Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce - V ostatnich ptipadech Vi 0,80
O4. Technicka infrastruktura v obci - V obci je elektiina, vodovod, | 1,00

kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce - Zelezni¢ni nebo autobusova zastavka I 0,90
06. Obcanska vybavenost v obci - Rozsifend vybavenost (obchod, I 0,98

sluzby, zdravotni stfedisko, $kola a posta, nebo bankovni (penézni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * Oz * O3 * O4 * Os * Og = 840,00 K¢&/m?

2. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 27.04.2016.

3. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- Kopie vypisu z KN z LV €. 919 pro ku Moravsky Beroun
- Kopie katastralni mapy

4. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Vlastnik nemovitosti:Marcela Poncikova, Partyzanska 573, 79305 Moravsky Beroun, vlastnictvi:
podilové, vlastnicky podil: 887/20000

5. Celkovy popis nemovité véci

Pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil 887/20000 na typovém bytovém domu ¢p. 537 v ka
Moravsky Beroun. Tento podil je jednou polovinou bytové jednotky o velikosti 3+1.

Dim je zdény o tfech nadzemnich podlazich s podsklepenim, kryty plochou stiechou bez piidniho
prostoru. Umistén je v okrajové ¢asti obce Moravsky Beroun. Pristup j po asfaltové komunikaci.
Dim je napojen na rozvod elektrické energie, vetfejny vodovod a kanalizaci. Dle zjiSténych
skute¢nosti byl diim postaven kole roku 1970. Na domu je provadéna pribézna udrzba, technicky
stav je dobry.




6. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytovy diim ¢p. 537 na stavebni parcele ¢islo 831 - ocenéni kombinaci nakladového
a vynosového zptisobu

2. Ocenéni pozemku
2.1. Stavebni parcela ¢islo 831 (podil 887/20000)

B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonl ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 340/2013 Sb., &. 303/2013 Sb., & 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a ¢. 53/2016 Sb., kterou se provadéji
néktera ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka nizsi nez I -0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz \Y/ 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost - Bez vlivu nebo I 0,00
stabilizovana zemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva I 0,00

6. Povodiové riziko - Zdéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav

5
Index trhu I+ =Pe* (1 + > Pi) =0,940

i=1
Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uZiti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Okrajové ¢asti obce I -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrske sité, které mé obec - I 0,00

Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti
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5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I -0,01
castecné dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Piijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava - Zastavka od 201 do 1000, MHD — I -0,01
Spatna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti - Bez moznosti |l 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost - Vyssi nez je prameér v kraji | -0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dal$ich vlivi I 0,00

11
Index polohy Ip=P1*(1+ > Pi)=0,960
i=2

Koeficient pp = It * Ip = 0,902

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytovy diim ¢p. 537 na stavebni parcele Cislo 831 - ocenéni kombinaci
nakladového a vynosového zptisobu

Po provedeném Setfeni na mistnim realitnim trhu je pfedpokladané obvyklé najemné stanoveno na
2.500,-- K¢ u tfipokojovych bytl a 1500,-- K¢ u byt dvoupokojovych.

Ocenéni staveb nakladovym zpiisobem
Bytovy diim ¢p. 537 na stavebni parcele ¢islo 831

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: J. domy vicebytové (typové)

Svisla nosna konstrukce: zdéna

K&d klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
PP 15,70*22,15 = 347,76
INP 15,70*22,15 = 347,76
2NP 15,70*22,15 = 347,76
3NP 15,70*22,15 = 347,76

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna Konstr.

Podlazi plocha vyika Soucin
PP 347,76 m? 2,80m 973,73
INP 347,76 m? 2,80 m 973,73
2NP 347,76 m? 2,80 m 973,73
3NP 347,76 m? 2,80 m 973,73



Soucet 1 391,04 m? 3 894,92
Primérna vyS$ka vSech podlazi v objektu: PVP = 3894,92/1391,04 =280m
Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 1391,04/4 = 347,76 m?
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Podlazi Obestavény prostor
PP (15,70*%22,15)*(2,80) = 973,71 m?
INP (15,70*22,15)*(2,80) = 973,71 m®
2NP (15,70*%22,15)*(2,80) = 973,71 m?
3NP (15,70*22,15)*(2,80) = 973,71 m®
zastieseni 15,70*22,15*0,30 = 104,33 m®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfesSeni)
Podlazi Obestavény
prostor
PP 973,71 m?
INP 973,71 m3
2NP 973,71 m?
3NP 973,71 m3
zastfeSeni 104,33 m?
Obestavény prostor - celkem: 3999,17 m?

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedeni standardu [%]

1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové S 100
2. Svislé konstrukce zdéné S 100
3. Stropy rovny podhled S 100
4. Krov, stfecha plocha S 100
5. Krytiny stfech Ziviéna S 100
6. Klempitské konstrukce pozink S 100
7. Uprava vnitinich povrchi vapenné S 100
8. Uprava vnéj$ich povrchi btizolit S 100
9. Vnitini obklady keramické standartni S 100
10. Schody betonové S 100
11. Dvete hladké S 100
12. Vrata X 100
13. Okna dfevéné zdvojené S 100
14. Povrchy podlah vlysky, PVC, dlazby S 100
15. Vytapéni UT - dalkové S 100
16. Elektroinstalace 220V S 100
17. Bleskosvod instalovan S 100
18. Vnitini vodovod tepla a studena voda S 100
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19. Vnitini kanalizace lezata a svisla S 100
20. Vnitini plynovod neni instalovan S 100
21. Ohtev teplé vody dalkové S 100
22. Vybaveni kuchyni elektricky sporak S 100
23. Vnitini hygienické vyb. vana a umyvadlo, splachovaci WC S 100
24. Vytahy nejsou C 100
25. Ostatni neni C 100
26. Instalacni pref. jadra neni C 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %;)s]t Koef. g&r.a;sgi}ll
1. Zéklady v¢. zemnich praci S 5,40 100 1,00 5,40

2. Svislé konstrukce S 18,20 100 1,00 18,20

3. Stropy S 8,40 100 1,00 8,40

4. Krov, stiecha S 4,90 100 1,00 4,90

5. Krytiny stfech S 2,30 100 1,00 2,30

6. Klempitské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnitinich povrchii S 5,70 100 1,00 5,70

8. Uprava vngjsich povrchi S 2,90 100 1,00 2,90

9. Vnitini obklady keramické S 1,30 100 1,00 1,30

10. Schody S 2,90 100 1,00 2,90

11. Dvete S 3,30 100 1,00 3,30

12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00

13. Okna S 5,30 100 1,00 5,30

14. Povrchy podlah S 3,00 100 1,00 3,00

15. Vytapéni S 4,80 100 1,00 4,80

16. Elektroinstalace S 5,10 100 1,00 5,10

17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40

18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20

19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10

20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40

21. Ohtev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20

22. Vybaveni kuchyni S 1,90 100 1,00 1,90

23. Vnitini hygienické vyb. S 3,90 100 1,00 3,90

24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00

25. Ostatni C 5,70 100 0,00 0,00

26. Instalacni pref. jadra C 3,70 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 89,30
Koeficient vybaveni Ky: 0,8930
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m?): = 1 950,-
Koeficient konstrukce Ky (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K> = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9390
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0500
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8930
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1180
Zakladni cena upravena [K&/m®] = 341454



Plna cena: 3999,17 m® * 3 414,54 K&/m?® 13 655 325,93 K¢&

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 46 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 54 roki

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 46 / 100 = 46,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 46,0 % / 100) * 0,540

Bytovy dim ¢p. 537 na stavebni parcele ¢islo 831 - zjiSténa cena = 7 373 876,- K¢

Rekapitulace nakladové ceny staveb:
Bytovy diim ¢p. 537 na stavebni parcele ¢islo 831 7 373 876,- K¢

7373 876,- K¢

Nakladové ceny - celkem = 7 373 876,- K¢

Ocenéni vynosovym zpusobem

Zattidéni pro potifeby ocenéni

Druh objektu: Budovy pro vyrobu
Mira kapitalizace (dle pfil. ¢. 22): 7,50 %
Vynosy z pronajimanych prostor
Nazev Plocha [m?] Najemné Najemné Rocni vynos [K¢]
[K&/m?/rok] [K¢&/mésic]
Byt 3+1v INP 60,00 500,- 2 500,- 30 000,-
Byt 3+1 v INP 60,00 500,- 2 500,- 30 000,-
Byt 3+1 v INP 60,00 500,- 2 500,- 30 000,-
Byt 2+1 v INP 46,50 387,10 1 500,- 18 000,-
Byt 3+1 v 2NP 60,00 500,- 2 500,- 30 000,-
Byt 3+1 v 2NP 60,00 500,- 2 500,- 30 000,-
Byt 3+1 v 2NP 60,00 500,- 2 500,- 30 000,-
Byt 2+1 v 2NP 46,50 387,10 1 500,- 18 000,-
Byt 3+1 v 3NP 60,00 500,- 2 500,- 30 000,-
Byt 3+1 v 3NP 60,00 500,- 2 500,- 30 000,-
Byt 3+1 v 3NP 60,00 500,- 2 500,- 30 000,-
Byt 2+1 v 3NP 46,50 387,10 1 500,- 18 000,-
Vynosy celkem 324 000,-
Ocenéni

Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor: 324 000,- K¢

Odpocet 5 % z ceny skutené zastavéné plochy pozemku:

- cena stavebniho pozemku: 265 945,68 K¢
- vyméra stavebniho pozemku: 351,00 m?
- skuteéné zastavéna plocha: 351,00 m?
- cena skutecné zastavéné plochy: 265 945,68 K¢



Odpocet 5 % z ceny skute¢né zastavéné plochy pozemku: - 13 297,28 K¢

Odpocet nakladl procentem ze zapocitaného najemného:

324 000,00 * 40 % - 129 600,- K¢
Roc¢ni ndjemné upravené dle § 32 odst. 5: = 181 102,72 K¢
Mira kapitalizace 7,50 % / 7,50 %
Cena stanovena vynosovym zptisobem = 2 414 702,90 K¢
Ocenéni kombinaci niakladového a vynosového zptlisobu ocenovani
Skupina: F) Zmény okoli a podminek s negativnim dopadem na

poptavku ocenované nemovitosti, nemovitost nema
rozvojové moznosti

Ocenéni ndkladovym zplisobem CN = 7 373 876,00 K&
Ocenéni vynosovym zplsobem Cv = 2414 702,90 K¢
Rozdil R = 4959 173,10 K¢
Ocenéni dle prilohy ¢. 23 tab. 2, skupiny F):
Cv = 2414 702,90 K¢
Bytovy diim ¢p. 537 na stavebni parcele ¢islo 831 - ocenéni = 2414 702,90 K¢

kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu - vychozi cena pro
vypocet vlastnického podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 887 /20 000

Ocenéni staveb kombinaci vynosového a nakladového zptisobu = 107 092,07 K¢
2. Ocenéni pozemkii

2.1. Stavebni parcela ¢islo 831 (podil 887/20000)

Ocenéni

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15 % IV 0,00
veetné; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zakladové podminky I 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma - Mimo chranéné izemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva 1 0,00

6
Index omezujicich vlivii lo=1+3 Pi=1,000

i=1

Index trhu s nemovitostmi It = 0,940



Index polohy pozemku Ip = 0,960
Celkovy index I = I * Io * Ip = 0,940 * 1,000 * 0,960 = 0,902

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zatiidéni Z[alglé. /r(;ezr]la Index  Koef. lflpgc /(I:E?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori

§ 4 odst. 1 840,- 0,902 757,68

Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a 831 351,00 757,68 265 945,68
nadvofti

Stavebni pozemek - celkem 351,00 265 945,68
Stavebni parcela ¢islo 831 (podil 887/20000) - vychozi cena pro = 265 945,68 K¢
vypocet vlastnického podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 887 /20 000
Stavebni parcela ¢islo 831 (podil 887/20000) - zjiSténa cena = 11 794,69 K¢

C. REKAPITULACE

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytovy dim ¢p. 537 na stavebni parcele Cislo 831 - ocenéni 107 092,10 K¢
kombinaci nakladového a vynosového zptsobu

1. Ocenéni staveb celkem 107 092,10 K¢
2. Ocenéni pozemki

2.1. Stavebni parcela ¢islo 831 (podil 887/20000) 11 794,70 K&
2. Ocenéni pozemku celkem 11 794,70 K¢
Celkem 118 886,80 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 118 886,80 K¢&
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 118 890,- K¢

slovy: Jednostoosmnacttisicosmsetdevadesat K¢



Posouzeni obvyvkleée ceny nemovitosti

Ocenéni Jje provedeno "“cenou obvyklou™ ve smyslu definice
uvedené v § 2, odst 1 zakona €. 151/1997 Sb., o ocehovani majetku
ve znéni pozdéjsSich pFedpisi:

Majetek a sluZba se ocefuji obvyklou cenou, pokud tento
zdkon nestanovi jiny zplsob ocefovani. Obvyklou cenou se pro
GCely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena p¥i
prodejich stejného poFipadé obdobného ma jetku nebo p¥Fi
poskytovani stejné nebo obdobné sluZby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocefieni. PFitom se zvaZuiji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avS8ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pom&ri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

- MimoFfddnymi okolnostmi trhu se rozuméji nap¥Fiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky pFirodnich &i jingch
kalamit

— Osobnimi poméry se rozumé&ji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupuijicim

= Zvlastni oblibou se rozumi 2zvl&3tni hodnota pfikladanid majetku
nebo sluZbé vyplyvaijici z osobniho vztahu k nim

Ocenéni je zpracovidno ve stavu nemovitosti ke dni mistniho
Setfeni 27.04. 2016. Jeho platnost je omezena faktory, které
mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu.
Na této zasadé ‘je vypracovano toto ocenéni.

Obecnym ocefiovacim principem pro stanoveni obvyklé (trzni)
ceny ocefovaného rodinného domu je:
- Porovnani ocenované nemovitosti s uskutednénymi prodeiji
obdobnych nemovitosti
- Ocenéni dle platného cenového pfedpisu (pouze pomocny ukazatel)

K porovndni se pouZivaji Gdaje znamé 2z uskute&nénych
prodeji obdobnych nemovitosti, 2z vlastni databéaze, popftipadé
z realitni inzerce.

V souCasné dob& je znalci k dispozici dostatek ddaja
o prodejich obdobnych nemovitosti - podili na bytovych domech
v Moravském Berouné a dalsSich obcich okresu Olomouc a Bruntal,
dalsi Gdaje jsou zjiStovany z inzerce realitnich kancela¥i, které
pisobi na Gzemi okresu Olomouc a Bruntil - MBM reality holding
2.8., STING, NEXT Reality, RK CITY, 1. Opavska realitka s.r.o.

Posouzeni silnych stranek ocefiované nemovitosti:

- Parkovisté pro osobni automobily u domu
= Umisté&ni bytu ve 2NP domu
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Posouzeni slabych strének oceifiované nemovitosti:

- Zanedband GdrZba domu
— Zanedbana GdrZba bytu
= V prodeji je pouze podil ve velikosti 1/2 bytu 3+1

Po zvaZeni vSech znamych skutecénosti, které ovliviuji
obvyklou cenu ocefiovaného spoluvlastnického podilu ve vysi
887/20000 na bytovém domu &p. 537 a stavebni parcele ¢éislo 831
v kG Moravsky Beroun coZ &ini 1/2 na bytu o velikosti 3+1 v 2NP,
pfedpokladam obvyklou cenu ve vysSi:

Obvvkla cena 90.000, ——m K&

Krnov 03.05. 2015



