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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ocenit byt Masarykova 258/2 v Kory¢anech obvyklou cenou. Bez zohlednéni ndjemni smlouvy na
dobu neurcitou.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Drazba vetejna dle Zakona ¢.26/2000Sb.

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem maijici vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku

Posouzeni vybavenosti bytu ke stavu pfedani tj. vybavena koupelna a WC zafizovacimi pfedméty, s
dlazbou, obkladem, kuchyné bez vybaveni, ostatni podlahy betonové, vnitini dvefe s kovovym
zarubn€émi, kombinovany plynovy kotel v bytg, plastova okna s dvojsklem.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 29.03.2022 za pfitomnosti obyvatel bytu.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce p¥i vybéru zdroju dat

Aktudlni ndhled do Katastru nemovitosti
Prohla3eni vlastnika dle Zakona ¢. 72/1994 Sb.
Skutecnosti zjisténé na misté

Znalecky posudek 4506-30/22 vlastni

Znalecky posudek 006930/2023 vlastni

Néjemni smlouva z 10.11.2010 na dobu neurcitou

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

Katastr nemovitosti
Kontrola shody ploch bytu s prohlasenim vlastnika
Aktualizace tdajti z plivodniho znaleckého posudku 4506-30/22 v&etné aktualizace vybéru vzorki k

porovnani.
Znalecky posudek 006930/2023 vlastni
Néjemni smlouva na dobu neur¢itou a vypoltovy list nagjemného

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vlastni prohlidka a zameéteni objektu

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena je vyhodnocena dle realizovanych prodeji bytd v misté. Vypodet zjisténé ceny byta
dle platného cenového ptedpisu neni poZadovany.
Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)
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Dle zékona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pfi prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji
‘vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich pomé&ri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvla$tni obliby.
- Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisn& prodavajiciho nebo kupuj iciho, dasledky
piirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
‘nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovény, jsou zndmé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit
hodnotu bytu

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru Ci tvorbé dat

Vlastni prohlidka objektu, zamé&feni, porovnani s prohlagenim vlastnika. Vybér vhodnych vzorkl k
porovnani

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat
Vyhodnoceni obvyklé ceny porovnanim s realizovanymi obchody obdobnych bytil. Vybér vzorki z

cenovych udajii katastru a z vlastni databaze. Vypodet jednotkové ceny, zohlednéni rozdil pomoci
koeficientd a stanoveni obvyklé ceny bytu.

3.3. Vyéet sebranych nebo vytvofenych dat

Katastralni udaje : kraj Zlinsky, okres KroméfiZ, obec Kory¢any, k.u. Korycany
Adresa nemovité véci: Masarykova 258, 768 05 KorycCany

Vlastnické a evidencni Gdaje

LV 2746, 2747 okres Kromé&fiz, obec a k.. KoryCany

vlastnik:

Mésto Kory&any Namésti 401 KoryCany

p.¢. 2714, 477m’ zastavéna plocha a nadvofi bytovy dim &.p. 258, 262
byt 258/2 podil 747/13683

Dokumentace a skutecnost
Dokumentace nebyla ptedloZena, prohlaSeni viastnika odpovida skutecnosti

Mistopis

Kory&any jsou méstem v podhiifi pohoti Chiiby s blizkou zficeninou hradu Cimburk. Krajina
kolem Kory&an patfila pod arcijahenstvi breclavské. Zatatkem 18. stoleti byl vystavény zamek s
hospodafskymi budovami. V mist¢ se usadili bratti Thonetové a postavili tovarnu na ohybany
nabytek, pozdgjsi Koryna. Na ndmésti farni kostel, hibitov, zidovsky hibitov, Kory¢anské piehrada,
skalni utvary Kazatelna, Kozel, Hradisko sv. Klimenta. V mist& je zakladni vybavenost, spadovost

vvvvv
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Celkovy popis nemovité véci

Atypicky zdény bytovy diim u hlavni prijezdné komunikace obci, naproti byvalému aredlu tovarny
Koryna. Jedna se o stfedni €ast, dva vchody v komplexu bytovych doma. V budové ve vchodé &.p.
258 Sest bytl a dva nebytové prostory, ve vchodé ¢.p. 262 osm bytl a dva nebytové prostory. Diim
osazeny v mirném svahu, podsklepeny, v podzemnim podlazi jsou spoleéné prostory a sklepni koje
k bytim. V 1.NP nebytové jednotky, v dalSich patrech byty. Tfi nadzemni podlaZi, posledni patro
feSené jako podkrovi. Clenita stiecha s viky¥i i stfe$nimi okny, s bonskym Sindelem. Budova
nezateplena, plastové vypln€ ptivodni s dvojskly. Budova bez vytahu, schodisté betonové s dlazbou,
spole¢né chodby v patrech s dlaZbou, sklepy s betonem, zdivo YTONG, stropy betonové
monolytické. V podzemnim podlazi vy¢lenéné sklepni kdje ke viem bytim, dfevéné latkové piicky
a dvefe. Byt €.258/2 je uzivany, ocenéni je provedeno ke stavu zakladniho vybaveni, dle pozadavku
souCasného majitele. Dovybaveni si provedli ndjemci na vlastni ndklady. Zakladni vybaveni bytu -
kompletni socialni zafizeni se zafizovacimi pfedméty, s dlazbou, obkladem. Kuchyné bez linky,
vnitfni dvefe s kovovymi zarubnémi, betonové podlahy, plastové vyplné s dvojskly, plynovy
kombinovany kotel, balkon. K bytu patii podil na spole¢nych &astech budovy a podil na zastavéném
pozemku ve vysi dle velikosti bytu. Sklepni koje je soudasti jednotky.

4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Vyhodnoceni stavajicich podkladil a realizovanych obchodii béhem posledniho roku. Stanoveni
obvyklé ceny bytu.

4.2. Ocenéni
Vypocet porovnavaci hodnoty

Byt 258/2

Ocenovana jednotka

Byt 2+1 v 1.NP budovy vchod &.p. 258. Vstup ze spoleéné chodby do chodby bytu, koupelna,
samostatné WC, kuchyné, dva pokoje a balkon, vlastni kotel. Mimo byt v podzemnim podlaZi je
sklepni kdje.

UZitna plocha
Nazev Uzitn4 plocha
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef  uZitna plocha
kuchyni 9,18m? 1,00 9,18 m?
pokoj 2320m? 1,00 23,20 m?
pokoj 18,87 m?> 1,00 18,87 m?
predsiit 1224 m?> 1,00 12,24 m?
koupelna 725m* 1,00 7,25 m?
wC 0,96 m? 1,00 0,96 m?
sklepni koje 3,00m*> 0,50 1,50 m*
balkon 3,71m?> 0,50 1,86 m?
75,06 m?
75,06 m?




dle KN 74,7m2

Vzhledem k tomu, Ze u porovnavanych vzorki je vyméra vzata z evidence KN, u hodnoceného bytu
je pouzita také vyméra dle KN tj. 74,7m>.

Lokalita: Masarykova Kory¢any
Popis: 2+1 zdény s balkonem
Dispozice: 2+1
Typ stavby: zdény bytovy diim
Podlazi: 1
Uzitna plocha: 74,70 m?
Srovnatelné jednotky:
Nazev: Byt Zamecka Koryéany
Lokalita: Kory¢€any
Popis: Zdény bytovy diim v blizkosti zamku, celkem osm bytll, dim podsklepeny se tfemi

patry s byty. Prodej V- 971/2022
Podlazi: 4
Dispozice:  3+1
Typ stavby: zdéna
Uzitn4 plocha: 78,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 2/22 1,00

K2 Velikosti objektu - vétsi 0,98
K3 Poloha - obdobna 1,00 /
K4 Provedeni a vybaveni - vybaveni 0,90 Zdroj: cenové udaje KN
K35 Celkovy stav - obdobny 1,00
K6 Vliv pozemku - obdobny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 23.02.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
2 000 000 78,00 25 641 0,88 22 564
Nazev: Byt Masarykova Kory¢&any
Lokalita: Kory¢any
Popis: Byt ve stejném domé, ve stejném patie a v obdobném posuzovaném stavu.

: Realizovany prodej V-4881/2022
Podlazi: 1
Dispozice: 2+1

Typ stavby: zdéna

Uzitna plocha: 68,20 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 10/2022 1,00 Zdroj: cenové idaje KN
K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00

K3 Poloha - obdobna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00

K5 Celkovy stav - obdobmny 1,00



Typ stavby: zdéna
UZitna plocha:

Pouzité koeficienty:

67,40 m?

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 8/2022 1,00

K6 Vliv pozemku - obdobny 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocendni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] K&/m? Kc [K&/m?]

1479 000 68,20 21 686 1,00 21 686

Nazev: Byt Masarykova Kory¢any

Lokalita: KoryCany

Popis: Byt ve stejném domé a stejném posuzovaném stavu. Realizovany prodej

V-4230/2022
Podlazi: 2
Dispozice:  2+1

Zdroj: cenové udaje KN

K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00
K3 Poloha - obdobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00
K5 Celkovy stav - obdobny 1,00
K6 Vliv pozemku - obdobny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
1 462 000 67,40 21 691 1,00 21 691

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Jednotkova cena je uvnitf intervalu jednotkovych cen realizovanych prodej. Rozdily jsou upraveny

pomoci koeficientd.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Primérna jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkova porovnavaci cena

21 686 K&/m?
21 980 K&/m?
22 564 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé uzitné plochy
Priimérna jednotkova cena
Celkova uzitna plocha ocenované jednotky

Vysledna porovnavaci hodnota

21 980 K¢&/m?
74,70 m?

1 641 906 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

| Porovnavaci hodnota

1 641 906 K&




e

Silné stranky

Byt ve zdéném bytovém domé v blizkosti centra. Parkovani na obecnim pozemku u domu. Vymeéna
kotle pfed ¢tyimi lety.

Slabé stranky

Staif stavby cca 20 let, provedeni stavby a pouZité materidly v zdkladnim standardu. Stav bytu je
uvazovan bez Uprav ndjemnikl. Existence najemni smlouvy na dobu neuréitou neni zohlednéna.

Obvykla cena
1 640 000 K¢

slovy: JedenmilionSestsetétyficettisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvykla cena je vyhodnocena na zdkladé porovnani s realizovanymi obchody byt ve stejném
mésté. Zvolend jednotkova cena je uvnitf intervalu porovnavanych jednotkovych cen tj. 21 954,-
K&/m? podlahové plochy. Celkem obvykl4 cena bytu bez zohlednéni existujici ngjemni smlouvy
¢ini po zaokrouhleni 1 640 000,- K¢&.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Propodet na jednotkové ceny se zaokrouhlenim &ini 21 954,- K&/m? podlahové plochy bytu.
Existence ndjemni smlouvy na dobu neur¢itou neni zohlednéna.

5.2. Kontrola postupu
6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd
Ocenit byt Masarykova 258/2 v Kory&anech obvyklou cenou.

OBVYKLA CENA 1 640 000 K¢

slovy: JedenmilionSestset¢tyficettisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti sniZujici jeho
presnost

Stav bytu v zakladnim provedeni bez uprav provedenych najemci. Nezohlednéni existujici najemni
smlouvy na dobu neur¢itou.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v pfiloze:
Fotodokumentace 2
Ortomapa a situace 2




PREZKUM ZNALECKEHO POSUDKU

Prvni vlastni ocenéni

Konzultant a diivod jeho pribrani
Nebyli pfizvéani

Odména, nahrada nakladu

Odména byla sjednéna smluvné.

Znale¢né Gétuji dokladem ¢. 482023.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Kraj ského soudu v Brné ze dne
2.5.1995 pod &j. Spr. 3595/94 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci
nemovitosti a pro obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a primyslové.

Znalecky posudek je zapséan v evidenci posudki pod pofadovym Cislem 030772/2023.

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Vladimira Smetanova
Josefa Homoly 3739/5
767 01 Kroméfiz

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.4.
PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 030772/2023

pocet stran A4 v piiloze:

Fotodokumentace 2
Ortomapa a situace 2



sklepni ko6je

byt ptivodni stav byt pivodni stav



koupelna ptvodni stav WC ptivodni stav
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17.05.23 8:44 NahliZeni do kalastru nemovitosti (standard) Tisk - Os :236ms, 293 prvki.
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KONVERZNi DOLOZKA PREVODU DOKUMENTU Z ANALOGOVE DO ELEKTRONICKE PODOBY

Subjekt, ktery konverzi provedl: Méstsky Ufad Koryéany

Tento dokument, ktery obsahuje 12 listi a ktery vznikl pfevedenim vstupu v analogové (listinné) podobé
do podoby elektronické, se doslovné shoduje s obsahem vstupu.

Pfevedeny dokument v elektronické podobé je opatfen timto elektronickym podpisem:

Podepisujici osoba: Alena Vankova

Sérioveé Cislo podpisového certifikatu: 01 5C 1F 1F

Vystavitel certifikatu: PostSignum Qualified CA 4

Platnost certifikatu od — do: 27.12.2022 7:28:21 - 19.10.2023 22:00:00

Datum vyhotoveni ovéfovaci dolozky: 14.6.2023
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