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1. ZADANI|

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znalecky ukol o obvyklé cené nemovitosti - pozemku parc.C. 339 jehoZ soudasti je stavba
rodinného domu: Cehovice ¢.p. 74, vie se viemi soudastmi a piisluSenstvim, vie v katastralnim tizemi

.

Cehovice, obec Cehovice, okres Prost&jov, zapsano na LV &. 377.

Obvyklou cenou se pro tudéely zakona 151/1997 Sb. (v platném znéni) rozumi cena, ktera byla
dosaZena pii prodejich stejného pop¥ipadd obdobného majetku nebo p¥i poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. P¥itom se zvazuji vechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimo#adnych okolnosti
trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi
okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn& prodavajiciho nebo kupni disledky 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 piikladana
majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Trzni hodnotou se pro tgely zékona 151/1997 Sb. (v platném znénf) rozumi odhadovan4 &astka, ze
kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem trniho
odstupu, po naleZitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovang, uvazlivé a nikoliv v tisni.

Metodika ocenéni:

Pro 7jisténi Administrativni ceny je pouZita vyhladka Ministerstva financi &. 523/2025Sb.,
kterou se provadgji nékterd ustanoveni zdkona & 151/1997 Sb. (v platném znéni), o ocefiovani
majetku a 0 zméné& n&kterych zakond.

Pro stanoveni obvyklé ceny v sou¢asném stavu budou pouzity metody: porovnavaci.

1.2. Prohlidka a zamé¥eni
Prohlidka se zamé&Fenim byla provedena dne 01.09.2026 za pfitomnosti znalce.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vy€et vybranych zdroji dat a jejich popis

- vypis z katastru nemovitosti ze dne 9.6.2026 vyhotoveny dalkovym piistupem, LV &. 377;
- kopie katastralni mapy;

- informace ziskané telefonicky od majitele nemovitosti;

- informace a udaje ziskané na OU v Cehovicich;

- skute€nosti zji$t&né na mistg.



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nazev pfedmétu ocenéni: Rodinny dm
Adresa ptedmétu ocenéni: Cehovice 74
798 21 Cehovice
LV: 377
Kraj: Olomoucky
Okres: Prost&jov
Obec: Cehovice
Katastralni uzemi: Cehovice
Pocet obyvatel: 523
Z3kladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 813,00 K&/m?
Koeficienty obce
Nazev koeficientu ¢. P;
O1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel ) v 0,65
02. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
0O3. Poloha obce: Obec vzdalend od hranice zastavéného tizemi vyjmenované v 1,01 -

obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 (mimo Prahu a Brna) v nejkrat§im vymezeném
useku silnice do 10 km véetné

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, kanalizace a I 1,00
plyn

0O5. Dopravni obsluZznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka, nebo autobusova III 0,90
zastavka

06. Obcanské vybavenost v obci: Omezena vybavenost (obchod a zdravotni v 0,90

stiedisko, nebo $kola)
Zékladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * Oz * O3 * O4 * Os * Os = 898,00 K¢&/m?

Celkovy popis nemovité véci

Piedmétem ocenéni je nemovitost - pozemek parc.¢. 339 jehoZ soudasti je stavba rodinného
domu: Cehovice ¢.p. 74, v8e se v§emi soudastmi a piislusenstvim, vSe v katastralnim tzemi Cehovice,
obec Cehovice, okres Prostéjov, zapsano na LV ¢&. 377.

Ocefiovana nemovitost — se nachazi v zastavéné &asti obce Cehovice, okr. Prost&jov. P¥istup
k ocenované nemovitosti je zajistén ptimo z vefejné asfaltové komunikace. Ocetlovany rozestavény
rodinny dim s ocefiovanym pozemkem tvoii jeden funkéni celek. Jedna se o klidnou lokalitu,
vhodnou k bydleni. Okolni zastavbu tvoii pfedevsim objekty fadovych rodinnych domil.

Rodinny dum &.p. 74 — jedna se o zdény, vnitini, fadovy objekt, bez podsklepeni, s jednim NP,
stfecha je §ikma spldnim prostorem. Objekt ma pldorys se zastavénou plochou cca 94m?2,
dispozi¢né je feSen jednou bytovou jednotkou 3+1. Celkova podlahova plocha objektu je cca 83m?2.
Dle dostupnych informaci byl objekt postaven vroce 1957. Cca vroce 2020 byly provedeny
rekonstrukce interiért stavby (omitky, elektroinstalace, soc. zafizeni, kuchyné, podlahy, plastova
okna, dvefe, atd.). V roce 2021 byla provedena vné&jsi fasada objektu. Celkové je objekt v dobrém-
pramérném technickém stavu. Objekt je napojen na vefejné ing. sité — elektro, voda. Kanalizace je
svedena do jimky.

Zéklady jsou betonové, svislé konstrukce zdéné v tl. 45cm, stropy s rovnymi podhledy, stfecha
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je $ikma sedlova, stfe$ni krytina z keramické tasky, klempifské prvky z pz. plechu, vn€jsi omitky
tenkovrstvé, okna a vstupni dvefe plastové. V objektu se nachazi obytné prostory, koupelna s béZnym
vybavenim (obklady, dlazby, sanita), kuchyné s kuch. linkou. Vytapéni je lokalni el. pfimotopy.
Vstup do objektu nebyl umozn&n. Technické informace o ocefiovaném objektu byly ziskany
telefonicky od majitele nemovitosti.

Piislusenstvi objektu tvoii — pfipojky IS, zpevnéné plochy, oploceni pozemku.

Ocefiovany pozemek je rovinaty, ma nepravidelny tvar. Nezastavéna plocha pozemki je
uzZivana jako dvorek. Pozemek je oplocen.

3.2. Obsah

1. Rodinny dim &.p. 74
2. Pozemek parc.¢. 339

4. POSUDEK

4.1. Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozd¢jsich
predpist a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 523/2025 Sb., kterou se provadéji
néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Néazev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vys$si neZ nabidka I 0,06
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucasti je \Y% 0,00

stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovand Gzemi I 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
3. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva 11 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a 8 1,00

viechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni izemi
lazeiiskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz VI 1,00
katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel

. Obdanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zafizeni 11 1,00
a zékladni Skola)

&0

O

¥ piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamcee pod tabulkou ¢&.1 pfilohy ¢.
3 oceniovaci vyhlasky:

5
Index trthu It=Ps*P7*Pg*Po * (1 + 3 Pi)=1,060

i=1

% ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

index trhu Ir=Pg*P7*Pg* Po* (1 + 2 Pi)=1,060

i=1

4.



Index polohy

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

Néazev znaku ¢. Pi

1. Druh a G&el uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,01

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Reziden¢ni zastavba I 0,03

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze I 0,00
napojit na vSechny sit¢ v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okolf nemovité véci je dostupna I 0,00
obcanské vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, dobré VI 0,00
parkovaci moZnosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobré I 0,02
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti komer¢niho  II 0,00
vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezamestnanost: Primérna nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - Vyrazng vyssi skutecné I 0,30

realizované ceny srovnatelnych nemovitosti.

11
Index polohy Ir=P1 *(1+) P)=1,364
i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy €.
3 ocetiovaci vyhlasky:

Koeficient pp =Ir * Ir = 1,446

V ostatnich ptfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp =Irt * Ir = 1,446

1. Rodinny diim ¢&.p. 74

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Olomoucky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Staii stavby: 69 let
Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2020
Zakladni cena ZC (ptiloha ¢&. 24): 3287,- K&/m?
Uzitna plocha
Nazev Uzitnd plocha
1.NP

Vycet mistnosti plocha koef. uzitnd plocha

3+1 82,00 m? 1,00 83,00 m?

83,00 m?
83,00 m?



Zastavéné plochy a vySky podlaZzi

1.NP: = 94,00 m?

Nazev podlazi Zastaveénd plocha Konstrukéni vyska

1.NP: 94,00 m? 2,90 m

Obestavény prostor

1.NP+zastfeSeni: (94)*(0,3+2,90+0,5+3,9/2) = 531,10 m*®

Obestavény prostor - celkem: = 531,10 m*

Podlaznost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlaZi: 7ZP1 = 94,00 m?

Zastavéna plocha vSech podlazi: ZP 94,00 m*

Podlaznost: ZP/7ZP1=1,00

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastavéné plochy 1.NP - se §ikmou nebo strmou stiechou

1. Druh stavby: dvojdomek, dim fadovy II -0,01

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo I 0,00

3. Tloustka obvod. stén: 45 cm 1I 0,00

4. Podlaznost: hodnota 1 I 0,00

5. Napojeni na sit& (pfipojky): ptipojka elektro, voda, kanalizace a plyn V 0,08
nebo propan butan

6. Zplisob vytapéni stavby: lokalni vytapéni elektrikou nebo plynem, I -0,04

7. Z&Kl. ptislusenstvi v RD: uplné - standardni provedeni I 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal$iho vybaveni I 0,00

9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni I 0,00

10. Vedlejsi stavby tvotici pfislusenstvi k RD: standardni pfisluSenstvi III 0,05
- vedlej$i stavby celkem do 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: bez pozemku (nebo pouze I -0,01
zastavéné stavbou) nebo do 300 m2

12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I 0,00

3. Stavebné - technicky stav: stavba v dobrém stavu s pravidelnou II 1,00

udrzbou
Koeficient pro stavby 6 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005* (6 +15)=10,895

12

Index vybaveni  Iv=(1+ ) Vi) * Vi3 * 0,895 = 0,958
i=1

Nemovita véc je soucésti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,060

Index polohy pozemku Ir = 1,364



Ocenéni
Z4kladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 3 287,- K&/m? * 0,958 = 3 148,95 K¢/m®

CSp=OP * ZCU * It * Ip = 531,10 m> * 3 148,95 K&/m> * 1,060 * 1,364=2 418 033,44 K&
Cena stanovena porovnavacim zptsobem = 2 418 033,44 K¢

2. Pozemek parc.¢. 339

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,060
Index polohy pozemku Ir = 1,364

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 % véetné - v 0,00
ostatni orientace
3. ZtiZzené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00
4. Chranéna Gzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné tizemi a ochranné pasmo | 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl II 0,00
6
Index omezujicich vlivi Io=1+> Pi=1,000

i=1
Celkovy index I =11 * Io * Ip = 1,060 * 1,000 * 1,364 = 1,446

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

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

PN Z8Kkl. cena Upr. cena
Zattideéni Ké/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 898.- 1,446 1 298,51
Tv Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
P gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 339 143 1 298,51 185 686,93
nadvoii
Stavebni pozemek - celkem 143 185 686,93
Pozemek parc.¢. 339 - cena zjisténa celkem = 185 686,93 K¢



4.2. Vysledky analyzy dat

1. Rodinny dim &.p. 74 2 418 033,- K¢
2. Pozemek parc.¢. 339 185 687,- K¢
Cena zjisténa - celkem: 2 603 720,- K¢

slovy: Dva miliony Sest set tfi tisic sedm set dvacet K¢




4.3. Porovnavaci hodnota nemovitosti
1. srovnatelna nemovitost

Realizovany prodej 07/2025 (V-4512/2025-709) — Biskupice 94, okr. Prost&jov - prodej rodinného domu Biskupice okres
Prostgjov. Jedna se o patrovy zdény dim. V pfizemi je prostorna kuchyné, jeden pokoj, koupelna s kotelnou \WC a
komora. V patie jsou dva pokoje, kuchyfisky kout a dalsi komora. Pod domem je mensi sklep. Za domem je dvlr se
zahradou, na jejim2 konci se nachazi mensi hospodéafské staveni, které miZe slouzit jako sklad Ci dilna. Dim je v
dobrém stavu, zdivo je smidené, stfecha sedlova, krytina palena taska, voda obecni, odpady svedeny do kanalizace,
topeni Ustfedni, dva kotle jeden na plyn, druhy na tuha paliva. Ohfev vody el. bojler. Podlahy parkety, lino a koberce.
Okna plastova v celém domé.

Uzitna plocha: 93m2, plocha pozemk{: 348mz2.
Realizovany prodej 07/2025: 2.688.000,- K& ( = cca 28.903,- K&/m2 uzitné plochy)

Tato nemovitost se nachazi ve srovnatelné lokalité; uvedeny objekt je ve srovnatelném technickém stavu;
vE&tsi velikost a zapogitatelna uzitna plocha — Gprava jednotkové ceny koeficientem 1,10; srovnatelna plocha
pozemkU; star$i doba prodeje — Uprava jednotkové ceny koeficientem 1,10.

Upravenou jednotkovou cenu stanovuji na 34.973,- K&/m2 uzitné plochy.




2. srovnatelna nemovitost

EALITNI KANCELAR

Realizovany prodej 10/2025 (V-6085/2025-808) — Oplocany 120, okr. Pferov - pfizemni rodinny diim 3+1 v klidné lokalité
obce Oplocany. Ddm je v udrzovaném stavu suchy. Garaz na pozemku.

Uzitna plocha: 107m2, plocha pozemk{: 1123m2.
Realizovany prodej 10/2025: 4.300.000,- K& ( = cca 40.187,- KE/m2 uzitné plochy)

Tato nemovitost se nachazi ve srovnatelné lokalité; uvedeny objekt je ve srovnateiném technickem stavu;
vetsi velikost a zapogitatelna uzitnd plocha — Uprava jednotkové ceny koeficientem 1,10; vetsi plocha
pozemki — tprava jednotkové ceny koeficientem 0,95; vétsi rozsah pfislusenstvi - uprava jednotkove ceny
koeficientem 0,95.

Upravenou jednotkovou cenu stanovuji na 39.896,- K&/m2 uZitné plochy
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3. srovnatelna nemovitost

g &

Realizovany prodej 06/2025 (V-3783/2025-709) — ul. Olomoucka 175, DrZovice, okr. Prost&jov - Fadovy jednopodlazni
dim se zahradou v obci DrZovice. Zast. plocha a nadvofi 123 m2 a zahrada 338 m2. Dim je uréen k celkové
rekonstrukci. Dispoziéné 2+1 s plidou vhodnou k ptidni vestavbé. Pod chodbou je mensi sklep. Stfecha i krovy v dobrém
stavu, rozvody piivodni. Plyn v domé, topeni a ohiev vody byly plynovym kotlem.

Uzitna plocha: 80m2, plocha pozemk(i: 461m2.

Realizovany prodej 06/2025: 2.490.000,- K& ( = cca 31.125,- K&/m2 uzitné plochy)

Tato nemovitost se nachézi ve srovnatelné lokalité; uvedeny objekt je v horsim technickém stavu — Gprava
jednotkoveé ceny koeficientem 1,10; srovnatelna velikost a zapogitatelna uzitna plocha; srovnatelna plocha
pozemkU; star$i doba prodeje - Uprava jednotkové ceny koeficientem 1,10.

Upravenou jednotkovou cenu stanovuiji na 37.661,- K&/m2 uzitné plochy

Vyhodnoceni porovnavaci metody:

Porovnavaci hodnota se pohybuje v rozmezi 34.973,- aZ 39.896,- K&/m2 uzitné plochy

Vyslednou jednotkovou cenu oceflované nemovitosti stanovuji primérem z vy$e uvedeného intervalu
rozpéti jednotkovych cen srovnatelnych nemovitosti na: 37.510,- K&/m?2 uZitné plochy

83m2 (zapocitatelné uzitné plochy ocetiovaného objektu RD &.p. 74) x 37.510,- K&/m2 =3.113.330,-
K¢
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5. ODUVODNENI

Rekapitulace
Zjisténa cena nemovitosti (cena podle cen. piedpisu) 2.603.720,- Ké
Porovnavaci hodnota nemovitosti 3.113.330,- K¢

Stanoveni obvyklé ceny je proveden na zaklad€ odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pfi tomto
posouzeni jsou zohlednény vsechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které
mohou rozhodujici mé&rou ovlivnit hodnotu majetku. Nejvétsi diraz je ptitom kladen na soucasny
stav trhu s nemovitostmi ve vztahu nabidky a poptavky s pfedpokladanym vyhledem, dale na vné&jsi
i vnitini vlivy, tj. napf. technicky stav, fyzické opotfebeni, moralni opotebeni, umisténi lokality,
obtanské vybavenost, demografické podminky, stabilita uzemi ve vztahu k izemnimu planu, Zivotni
prostfedi, atd.

6. ZAVER

Stanoveni obvyklé ceny

vzhledem ke stavu, velikosti, vybaveni a funk&nimu vyuziti nemovitosti, investiénim moZnostem v
daném regionu, potencialnim konkurenénim nemovitostem, pravnim vztahim, situaci na trhu v
oblasti obdobnych realit stanovuji

soudasnou obvyklou cenu nemovitosti

pozemku parc.§. 339 jehoZ soulésti je stavba rodinného domu: Cehovice &.p. 74, vie se viemi
soucdstmi a pfislufenstvim, vSe v katastrdlnim tGzemi Cehovice, obec Cehovice, okres Prost&jov,
zapsano na LV &. 650, po zaokrouhleni na:

Obvykla cena nemovitosti
3.113.000,-K¢

slovy: tfimilionystotfinacttisic K&

V Hlu¢ing dne 2.9.2026 Ing. Petr Kreuzer

Jandova 150/4
748 01 Hlu¢in — Darkovicky

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalci vedeném Ministerstvem
spravedlnosti pro obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti. Znalecky tikon je zapsan
v evidenci posudki pod pofadovym &islem 3838/84/2026.
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