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O cené nemovitych véci sestavajici z:

1) pozemku p.&. St. 90/1 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoZ soucésti je stavba: Staré Mésto, &.p.
233, bydleni (stavba stoji na pozemku p.&. St. 90/1), a pozemku p.£. 32/1 - zahrada, vie v k.. Staré
Mésto u Moravské Trebové, obec Staré Mésto, okres Svitavy.

Il) pozemku p.€. 29/3 - zahrada, v k.0. Staré Mésto u Moravské Trebové, obec Staré Mésto, okres
Svitavy.

Objednavatel posudku: Mgr. Predrag Kohoutek
soudni exekutor, Exekutorsky urad Tabor
Cechova 298
391 65 Bechyné
IC: 72073560
DIC: €Z7712151733

Uéel posudku: Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci pro potfebu
exekuéniho fizeni &.j. 152 EX 31/20-50

Dle zdkona 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, dle ocefiovacich standardi, podle stavu ke dni
16.7.2020 posudek vypracoval:

Ocefiovaci a znalecka kancelar s.r.o.

znalecky Ustav

sidlo: Vaclavské namésti 808/66, 110 00 Praha

kancelar: Sugilova 1938/26, 750 02 Pferov

e-mail: info@posudek.com

www.posudek.com

Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichi 2 vyhotoveni obdrii objednavatel a 1
vyhotoveni je ulozeno v archivu znaleckého ustavu. Celkem posudek obsahuje 28 stran a 6 stran
pfiloh. -

V Praze, dne 2.9.2020
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ZNALECKY POSUDEK ¢. 21682-1071/2020

A.

NALEZ

Znalecky ukol

Na zdkladé usneseni, ze dne 3.7.2020 vydané exekutorskym ufadem Tabor, Mgr. Predrag
Kohoutek, &.j. 152 EX 31/20-50, byl pfibran znalecky ustav a to k ocenéni nemovitych véci
sestavaijici z:

1) pozemku p.€. St. 90/1 - zastavénd plocha a nadvori, jehozZ soudasti je stavba: Staré Mésto,
¢.p. 233, bydleni (stavba stoji na pozemku p.¢. St. 90/1), a dale pozemku p.€. 32/1 - zahrada,
v3e v k.0. Staré Mésto u Moravské Trebové, obec Staré Mésto, okres Svitavy.

Il) pozemku p.€. 29/3 - zahrada, v k.U. Staré Mésto u Moravské Trebové, obec Staré Mésto,
okres Svitavy.

Zpracovateli se ukldda, aby stanovil obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich
prislusenstvi. Déle se zpracovateli uklada, aby stanovil cenu movitych véci, které tvofi
pfisluSenstvi vedenych nemovitosti, a stanovil cenu prav a zavad spojenych s uvedenymi
nemovitymi vécmi.

Pro stanoveni obvyklé, (trini, obchodovatelné) ceny neexistuje predpis, k dispozici je pouze
odborna literatura respektive znalecké standardy.

V zdkonu €.120/2001 Sb. o soudnich exekutorech a exekucni Cinnosti (exeku¢ni fad) a o
zméné dalsich zakonu je v § 66 odst.5 uvedeno:

“Znalec oceriuje nemovitost a jeji pfislusenstvi a jednotlivé préva a zdvady s nemovitosti
spojené obvyklou cenou podle zvlstniho predpisu” — dale odkaz na §2 odst.1 zdkona
¢.151/1997 Sb.

V §2 odst.1 zdkona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku je tzv. obvykld cena definovana
nasledujicim zpGsobem:

“Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovdni 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 mimorddnych okolnosti trhu,
osobnich poméri proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvidstni obliby. Mimofddnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky
prirodnich & jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovndnim.”
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ZNALECKY POSUDEK ¢&. 21682-1071/2020

Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouZity tyto ocefiovaci metody a pfistupy:

Cena zjisténa - (tzv. ,administrativni cena”) - jednd se o cenu uréenou dle platného
ocefiovaciho predpisu ke dni 16.7.2020, dle platné vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o
ocefiovani majetku, v u¢inném znéni, ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., vyhlasky .
345/2015 Sb., vyhlddky & 53/2016 Sb., vyhlasky &. 443/2016 Sb., vyhlasky ¢. 457/2017 Sb. a
vyhladky ¢ 188/2019 Sb.. Touto metodou jsou podrobné ocenény viechny stavby hlavni a
pozemky. S ohledem na uéel ocenéni nejsou dle platné vyhlasky ocenény pfipadné vedlejsi
stavby, garaZe, studny, trvalé porosty, nebot cena zjisténa ma pouze pomocny indikacni
charakter (pokud jsou tyto poloZky popsény v odstavci 5. ¢asti ,Nalez” tohoto znaleckého
posudku jsou zahrnuty do obvyklé ceny jako pfislusenstvi k véci hlavni).

Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovnavaci, srovnavaci, komparativni metodou) - v principu
se jednd o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedévno
uskute&nénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Nepredpoklada se, Ze s ohledem na stévajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typa
nemovitosti, ze uskuteénéné prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt stardi nez 6
mésicl. To proto, Ze se pfedpoklada, Ze za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.
Srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim tdaja z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kanceladfi, sledovanim aukci a draZeb,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

Prohlidka a zaméFeni nemovitych véci

Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci byly provedeny dne 16.7.2020 za pfitomnosti
pracovnika znaleckého dstavu Ing. Vitézslava KoZusnika a povinné pani Hany Zbytovské.

Povinny, pan Miroslav Zbytovsky, se pies pisemnou vyzvu mistniho 3etfeni nezucastnil.
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3.

Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z katastru nemovitosti €. 535, pro k.U. Staré Mésto u Moravské Tiebové, obec Staré
Mésto, okres Svitavy, vyhotoveny objednavatelem dne 3.7.2020, prostfednictvim dalkového
pristupu do katastru nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Nahled katastralni mapy, pro k.u. Staré Mésto u Moravské Trebové, obec Staré Mésto, okres
Svitavy, vyhotovené znaleckym tstavem dne 16.7.2020, prostfednictvim déalkového pfistupu
do katastru nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Graficka ¢ast povodiiového planu Ceské republiky, uvefejnéna na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem Zivotniho prostfedi CR.

Uzemni plan obce Staré Mésto.
Udaje sdélené objednavatelem.
Skute&nosti a vyméry zjisténé na misté samém pfi mistnim Setfeni.

Pro vyhodnoceni realitniho trhu bylo mimo jiné vyuZito informaci uvefejnénych na realitnich
serverech www.sreality.cz, www.nemovitosti.cz, www.reality.cz, www.realitycechy.cz,
www.realitymorava.cz atd.

Objednavatelem, povinnym, &i Géastnikem mistniho Setieni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku predloiena zadna najemni, & jind smlouva, na zakladé které by byl
pfedmét ocenéni uZivan. Ocenéni je provedeno pro pfedmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.

Vlastnické a evidencni udaje

Dle dostupnych udaji z databéze Ceského ufadu zemémeéficského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické udaje:

Kraj: Pardubicky
Okres: Svitavy
Obec: Staré Mésto

Katastralni uzemi: Staré Mésto u Moravské Tfebové (754480)

r ws

List vlastnictvi €islo: 535
Vlastnik:

Spoleéné jméni manZelu
Zbytovsky Miroslav a Zbytovska Hana
¢. p. 233, 56932 Staré Mésto
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5. Celkovy popis predmétu ocenéni

1) Rodinny dim &.p. 233 s pfisluSenstvim a pozemky, k.u. Staré Mésto u Moravské
Trebové

Jedna se o ocenéni nemovitych véci sestdvajici z pozemku p.€. St. 90/1 - zastavénad plocha a
nadvori, jehoZ soucasti je stavba: Staré Mésto, €.p. 233, bydleni (stavba stoji na pozemku p.¢.
St. 90/1), a pozemku p.€. 32/1 - zahrada, vie v k.u. Staré Mésto u Moravské Trebové, obec
Staré Mésto, okres Svitavy.

Jedna se o prizemni, Castecné podsklepeny rodinny dim ze smiSeného zdiva bez vyuiitého
podkrovi pod sedlovou stifechou s polovalbami krytou taskou palenou. Objekt je situovany do
pudorysného tvaru obdélnika se vstupni verandou, nachazi se v zastavéné, vnitini ¢asti obce
Staré Mésto, v fadové zdstavbé jako radovy krajni. Pfedmét ocenéni se nachazi na adrese
Staré Mésto C.p. 233, 569 32 Staré Mésto. Parkovani je moZné na vlastnim pozemku. Pozemky
leZzi v mirné sklonitém terénu, tvofi jednotny funkéni celek a jsou pfistupné po vefejné,
zpevnéné komunikaci na pozemcich p.¢. 2381/1 - ostatni plocha a p.¢. 2432/1 - ostatni plocha,
které jsou ve vlastnictvi: Pardubicky kraj, Komenského ndmésti 125, Pardubice-Staré Mésto,
530 02 Pardubice.

DUm je napojen na inZenyrské sité: elektro, hloubkova kanalizace, obecni vodovod a
plynové vedeni.

Objekt sestava z jedné bytové jednotky o velikosti 3+1 s kompletnim socialnim zafizenim.

Plvodni stafi objektu je dle dostupnych podkladovych materidld, mistniho 3etfeni a dle
sdéleni Géastnice mistniho Setfeni z roku 1930. V pribéhu své celkové Zivotnosti objekt
pravdépodobné prochazel postupné rekonstrukcemi a modernizacemi prvki kratkodobych i
dlouhodobych Zivotnosti, které mély vliv na celkové prodlouZeni Zivotnosti objektu. V roce
1975 byla provedena izolace zakladovych past proti zemni vihkosti, poloZeny nové podlahy
PVC, novad Teraco dlaiba, byla provedena pfistavba vstupni verandy, oprava stfedni
konstrukce, dale byla vyménéna okna za nové dievénd zdvojend, osazeny nové dvere a byla
provedena oprava rozvodU elektra. V roce 1997 byl objekt plynofikovan, byla vyménéna nova
topna télesa a instalovan kombinovany spordk. V roce 2001 byla provedena oprava fasady,
nové rozvody vody a kanalizace, byla provedena rekonstrukce socidlniho zazemi a kuchyné a
byl vyménén novy kotel na ohfev vody. V roce 2010 byly vyménény klempifské konstrukce. S
ohledem na celkovy technicky stav, stafi, provedeni a vy3e uvedené skutecnosti je opotfebeni
stanoveno analytickou metodou dle objemovych podili jednotlivych konstrukci a vybaveni,
dle jejich druhu a uZiti a podle jejich Zivotnosti. Celkovy stavebné technicky stav a udrzbu
objektu uvazujeme jako podprimérnou.

Podrobny technicky popis a vnitini vybaveni objektud je patrné z ocenéni.

PFi mistnim 3etfeni bylo zjiit&no toto pfislusenstvi stavby hlavni:
a) vedlejsi stavby:

Na obytnou &ast rodinného domu, vlevo (pohled z pfijezdové komunikace), navazuje
prizemni, zdéna stodola se sedlovou stiechou krytou taSkou cementovou.

b) pfislusenstvi, které je tvofeno témito venkovnimi dpravami:
- oploceni - draténé pletivo na ocelovych sloupcich

- vrata z ocelové konstrukce

- zpevnéné plochy (betonové)
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- studna
- pripojky IS

Il) Pozemek p.€. 29/3, k.u. Staré Mésto u Moravswké Tiebové

Jedna se o ocenéni nemovitych véci sestavajici z pozemku p.€. 29/3 - zahrada, v k.u. Staré
Mésto u Moravské Trebové, obec Staré Mésto, okres Svitavy, ktery je situovan v zastavéné,
vnitfni ¢asti obce Staré Mésto. Pozemek je situovany vrovinném terénu s pristupem po
zpevnéné, verejné komunikaci na pozemcich p.¢. 2381/1 - ostatni plocha a p.C. 2381/4 -
ostatni plocha, které jsou ve vlastnictvi: Pardubicky kraj, Komenského namésti 125,
Pardubice-Staré Mésto, 530 02 Pardubice.

Dle sdéleni uastnice mistniho $etfeni a informaci CSU v obci Staré Mé&sto je moiné
napojeni na tyto inZenyrské sité: elektro, hloubkovd kanalizace, obecni vodovod a plynové
vedeni.

Dle platného uzemniho plénu obce Staré Mésto (zverejnéného na aktudlnich www
strankach obce) je pozemek zahrnut v plochach stédvajicich: ,BV - bydleni v rodinnych domech
- venkovské.” Na pozemku se nachazi naletové dreviny plevelného charakteru.

Ocenéni je provedeno dle skute¢ného, zjisténého stavu.

Pfi mistnim 3etfeni byly zjistény tyto souéasti pozemku, které je tvofeno témito venkovnimi
upravami:

- oploceni - draténé pletivo na ocelovych sloupcich

- vratka ocelové konstrukce s vyplni z draténého pletiva

Dle mistniho Setfeni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych
materiadld nejsou s drazenymi nemovitymi vécmi spojeny Zadna prava &i zdvady, kromé niZe
uvedeného vécného biemene.

Movité véci, které by tvorily pfisludenstvi k pfedmétu ocenéni, nejsou a nebyly zjistény pfi
mistnim Setfeni zpracovatele.
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6. Obsah znaleckého posudku

Rodinny dim &.p. 233 pfisluSenstvim a pozemky, k.u. Staré Mésto u Moravské
Trebové

1) Objekty
a) Rodinny dam ¢.p. 233
2) Pozemky
a) Pozemky
3) Vécna prava
a) Vécné bfemeno vaznouci na predmét ocenéni
4) Ocenéni porovnavaci metodou

Pozemek p.¢. 29/3, k.u. Staré Mésto u Moravské Trebové

1) Pozemky
a) Pozemek
2) Ocenéni porovnavaci metodou
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B. POSUDEK

Popis a umisténi objekt, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Index polohy dle pfilohy €. 3, tabulky €. 3 nebo 4:

Popis znaku Hodnoceni znaku P;

1 Druh a Gcel uZiti stavby I. Druh hlavni stavby v jednotném 1,01

funkénim celku

2 Prevaiujici zastavba v okoli I. Rezidencni zastavba 0,03
pozemku a Zivotni prostredi

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

4  MoiZnost napojeni pozemku na I. Pozemek Ize napojit na viechny sité v 0,00
inZenyrské sité, které jsou v obci nebo obec bez siti
obci

5 Obcanska vybavenost v okoli I. V okoli nemovité véci je dostupna 0,00
pozemku obéanska vybavenost obce

6 Dopravni dostupnost k VII. Pfijezd po zpevnéné komunikaci, s 0,01
pozemku moznosti parkovani na pozemku

7 Osobni hromadna doprava Il. Zastdvka od 201 do 1000, MHD - 3patna  -0,01

dostupnost centra obce

8 Poloha pozemku nebo stavby z Il. Bez moznosti komeréniho vyuziti stavby 0,00
hlediska komercni vyuZitelnosti na pozemku

9 Obyvatelstvo Il. Bezproblémové okoli 0,00

10 Nezaméstnanost Il. Primérna nezaméstnanost 0,00

11 Vlivy ostatni neuvedené Il. Bez dalSich vliva 0,00

11

|p=P1x(1+ ZP;)= 1,040
i=2

Index polohy:
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Rodinny dim &.p. 233 prisluSenstvim a pozemky, k.u. Staré Mésto u Moravské
Trebové

Index trhu dle prilohy €. 3, tabulky ¢. 1:

U znaku 4. uvaZovano s maximalnim negativnim vlivem pravnich vztah( na prodejnost, nebot
predmétem ocenéni je omezen vécnym bfemenem.

oo

Popis znaku

Situace na dil¢im (segmentu)
trhu s nemovitymi vécmi
Vlastnické vztahy

Zmény v okoli s vlivem na
prodejnost nem. véci

Vliv pravnich vztaht na
prodejnost (napf. prodej
podilu, pronajem, pravo
stavby)

Ostatni neuvedené (napf. novy
investicni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)

Povodnoveé riziko

Vyznam obce
Poloha obce
Obc¢anska vybavenost obce

Hodnoceni znaku

. Poptavka niz3i nez nabidka

. Nezastavény pozemek, nebo pozemek,

jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo stavba stejného vlastnika, nebo
jednotka se spoluvlastnickym podilem na
pozemku

. Bez vlivu nebo stabilizovana Gzemi

. Negativni

. Bez dal3ich vliva

. Z6na se zanedbatelnym nebezpecim

vyskytu zaplav
znak se neposuzuje
znak se neposuzuje
znak se neposuzuje

Index trhu: |1 =Pg x P7 x Pg x Pg x (1 + Z Pi) =0,930

i=1

Pi
-0,03

0,00

0,00

-0,04

0,00

1,00

1,00
1,00
1,00
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Pozemek p.¢. 29/3, k.u. Staré Mésto u Moravské Trebové

Index trhu dle pfilohy €. 3, tabulky ¢. 1:

1

w0 00

Popis znaku

Situace na dil¢im (segmentu)
trhu s nemovitymi vécmi
Vlastnické vztahy

Zmény v okoli s vlivem na
prodejnost nem. véci

Vliv pravnich vztaht na
prodejnost (napf. prodej
podilu, pronajem, pravo
stavby)

Ostatni neuvedené (napf. novy
investiéni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)

Povodriové riziko

Vyznam obce
Poloha obce
Ob¢anska vybavenost obce

Hodnoceni znaku

. Nabidka odpovida poptavce

. Nezastavény pozemek, nebo pozemek,

jehoi soucasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo stavba stejného vlastnika, nebo
jednotka se spoluvlastnickym podilem na
pozemku

. Bez vlivu nebo stabilizovana tzemi

. Bez vlivu

. Bez dalsich vliva

. Z6na se zanedbatelnym nebezpecim

vyskytu zaplav
znak se neposuzuje
znak se neposuzuje
znak se neposuzuje

Index trhu: It = Pg x Py x Pg x Pg x (1 + Z Pi) =1,000

i=

1

Pi
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

1,00

1,00
1,00
1,00
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Ocenéni

Rodinny dim ¢&.p. 233 pfisluSenstvim a pozemky, k.u. Staré Mésto u Moravské
Trebové

1) Objekty
1.1) Vyhlaska 188/2019 Sb.
1.1.a) Rodinny dim ¢.p. 233-§ 13

ZatFidéni pro potfeby ocenéni

Rodinny dim: typ A

Konstrukce: zdéna

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz. podlazi
Typ stFechy: se sklonitou stfechou

Podkrovi: nema podkrovi

Podlaii: s jednim nadzemnim podlazim

Polohovy koeficient: 0,900

Kéd klasifikace CZ-CC: 111  Budovy jednobytové

Kéd standardni klasifikace produkce: 46.21.11.1 domy rodinné jednobytové
Koeficient zmény ceny stavby: 2,254

Podlazi:
Nazev Zastavéna plocha
I.NP 18,92x9,28+1,84x5,97 = 186,56 m’
I.PP 3,25x9,25 = 30,06 m’
Soucet: = 216,62 m’
Obestavény prostor OP:
Spodni stavba 3,25x9,25x1,80 = 54,11 m’
Vrchni stavba 18,92x9,28x4,51+1,84x5,97x2,65 5 820,96 m’
ZastFeSeni 18,92x9,28x3,12x0,50 = 273,90 m’
Obestavény prostor — celkem: = 114897 m’
Vybaveni:
Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni

1. Zaklady — smisené bez izolaci 8,20 % Podstandardni

2. Zdivo - smiSené 21,20 % Podstandardni

3. Stropy — dfevéné tramové s rovnym podhledem 7,90 % Standardni

4. Stfecha - vaznicova sedlova s polovalbami 7,30 % Standardni

5. Krytina — taska palena 3,40 % Standardni

6. Klempirské konstrukce — pozinkované (zlaby, svody), plechové 0,90 % Standardni

(parapety)
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© 0 N

10.
11.
12,
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21,
22.
23.
24,
258
26.

Nazev, popis

Vnitfni omitky — vapenné hladké

Fasadni omitky — vdpenné hladké

Vnéjsi obklady

Vnitini obklady — keramicky obklad (WC, koupelna)
Schody

Dvere — dfevéné napliové do difevénych zarubni
Okna — dfevéna zdvojena

Podlahy obytnych mistnosti — betonové, textilni krytiny
Podlahy ostatnich mistnosti — PVC, keramicka dlazba
Vytapéni — lokalni plyn. top. WAF

Elektroinstalace — 230/400V

Bleskosvod

Rozvod vody — tepla i studena

Zdroj teplé vody — elektricky bojler

Instalace plynu - ano (zemni plyn)

Kanalizace — kompletni odkanalizovani

Vybaveni kuchyné — kombinovany sporak

Vnitfni vybaveni — vana, umyvadlo

Zachod — WC splachovaci

Ostatni

Vypoéet koeficientu vybaveni stavby Ka:

Zdakladni koeficient Ka:
Uprava koeficientu Ky:

1,
2.
0.
10.
16.
18.
26.

Zaklady —0.54 x 8,20 %

Zdivo —0,54 x 21,20 %

Vnéjsi obklady —0.54 x 1,852 x 0,50 %
Vnitini obklady —0,54 x 2,30 %
Vytapéni —0,54 x 5,20 %
Bleskosvod —0,54 x 1,852 x 0.60 %
Ostatni —0,54 % 1,852 x 3,40 %

Hodnota koeficientu vybaveni stavby Ks:
Koeficient K4 je mensi neZ 0,8. Jeho hodnota bude omezena na tuto hranici.

Hodnota koeficientu vybaveni stavby Ka:

Ocenéni:

Zakladni cena ZC:

Koeficient vybaveni stavby Ka: x 0,8000
Polohovy koeficient Ks: X 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,2540
Zakladni jednotkova cena upravena: = 3716,40 K¢/m?

Zakladni cena upravena: 1 148,97 m® x 3 716,40 K&/m®

2290~ K&/m®

Obj. podil
5,80 %
2,80 %
0,50 %
2,30%
1,00 %
3,20%
5,20 %
2,20%
1,00 %
5,20 %
4,30 %
0,60 %
3,20%
1,90 %
0,50 %
3,10 %
0,50 %
4,10 %
0,30 %
3,40 %

Hodnoceni
Standardni
Standardni
Nevyskytuje se
Podstandardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Podstandardni
Standardni
Nevyskytuje se
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Nevyskytuje se

1,0000

— 0,0443
— 0,1145
— 0,0050
— 00124
~ 0,0281
~ 0,0060
— 0,0340
= 0,7557

0,8000

4270 032,11 K&
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Urceni opotiebeni analytickou metodou:
Konstrukce:

1.

34

1 I 18

12.

13.

14.

15.

16.

Zaklady — podstandardni

opotiebeni: 90 / (90 + 70) x 100 = 56,250 %
56,250 % x 8,20 % x 0,46 / 0,7557

Zdivo — podstandardni

opotiebeni: 90 / (90 + 70) x 100 = 56,250 %
56,250 % x 21,20 % x 0,46 / 0,7557

Stropy — standardni

opotrebeni: 90 / (90 + 60) x 100 = 60,000 %
60,000 % x 7,90 % / 0,7557

Strecha — standardni

opotrebeni: 90 / (90 + 30) x 100 = 75,000 %
75,000 % x 7,30 % / 0,7557

Krytina — standardni

opotrebeni: 45 / (45 + 35) x 100 = 56,250 %
56,250 % x 3,40 % / 0,7557

Klempifské konstrukce — standardni
opotiebeni: 10 / (10 + 30) x 100 = 25,000 %
25,000 % % 0,90 % / 0,7557

Vnitfni omitky — standardni

opotiebeni: 19 / (19 + 31) x 100 = 38,000 %
38,000 % x 5,80 % / 0,7557

Fasadni omitky — standardni

opotfebeni: 19 /(19 + 21) x 100 = 47,500 %
47,500 % x 2,80 % / 0,7557

Vnitfni obklady — podstandardni
opotrebeni: 19 /(19 + 11) x 100=63,333 %
63,333 % x 2,30 % x 0,46 / 0,7557
Schody — standardni

opotfebeni: 90 /(90 + 70) x 100 = 56,250 %
56,250 % x 1,00 % / 0,7557

Dvefe — standardni

opotfebeni: 45 / (45 + 15) x 100 = 75,000 %
75,000 % x 3,20 % / 0,7557

Okna — standardni

opotiebeni: 45 / (45 + 15) x 100 = 75,000 %
75,000 % x 5,20 % / 0,7557

Podlahy obytnych mistnosti — standardni
opotfebeni: 45 / (45 + 25) x 100 = 64,286 %
64,286 % x 2,20 % / 0,7557

Podlahy ostatnich mistnosti — standardni
opotfebeni: 19 /(19 + 21) x 100 = 47,500 %
47,500 % x 1,00 % / 0,7557

Vytapéni — podstandardni

opotfebeni: 23 /(23 + 17) x 100 = 57,500 %
57,500 % x 5,20 % x 0,46 / 0,7557

2,808 %

7,259 %

6,272 %

7,245 %

2,531%

0,298 %

2,917 %

1,760 %

0,887 %

0,744 %

3,176 %

5,161 %

1,871 %

0,629 %

1,820 %
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17. Elektroinstalace — standardni

opotrebeni: 23 /(23 + 17) x 100 = 57,500 %

57,500 % x 4,30 % / 0,7557 + 3,272%
19. Rozvod vody — standardni

opotfebeni: 19 /(19 + 21) x 100 = 47,500 %

47,500 % x 3,20 % / 0,7557 + 2,011%
20. Zdroj teplé vody — standardni

opotfebeni: 19 /(19 + 21) x 100 = 47,500 %

47,500 % x 1,90 % / 0,7557 + 1,194%
21. Instalace plynu - standardni

opotrebeni: 23 /(23 + 17) x 100 = 57,500 %

57,500 % x 0,50 % / 0,7557 + 0,380%
22. Kanalizace — standardni

opotfebeni: 19 / (19 + 21) x 100 = 47,500 %

47,500 % x 3,10 % / 0,7557 + 1,949%
23. Vybaveni kuchyné — standardni

opotiebeni: 19 /(19 + 11) x 100 = 63,333 %

63,333 % x 0,50 % / 0,7557 + 0,419%
24. Vnitini vybaveni - standardni

opotrebeni: 19 /(19 + 21) x 100 = 47,500 %

47,500 % x 4,10 % / 0,7557 + 2,577%
25. Zachod - standardni

opotrebeni: 19 / (19 + 21) x 100 = 47,500 %

47,500 % % 0,30 % / 0,7557 + 0,189%

Opotrebeni analytickou metodou celkem: 57,369 %
Odpocet opotiebeni: 4 270 032,11 K¢ x 57,369 %

Cena po odecteni opotrebeni:

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: I+=0,930

Index polohy: [, =1,040

Cena stavby uréena nakladovym zpGsobem: CSy

Koeficient Upravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = Iy x Ip
Cena stavby: CS = CSy x pp

Rodinny dum &.p. 233 - zjisténa cena:

2449 674,72 K¢

X

1820357,39 K¢

1820 357,39 K¢
0,967

1760 285,60 K¢

1760 285,60 K¢
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2) Pozemky
2.1) Vyhlaska 188/2019 Sb.

2.1.a) Pozemky-§4

Zéakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nazev obce: Staré Mésto
Nazev okresu: Svitavy
Uprava vychozi zékladni ceny dle pFilohy &. 2, tabulky &. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku
1 Velikost obce I1l. 1001 - 2000 obyvatel
2 Hospodarsko-spravni vyznam IV. Ostatni obce
obce
3 Poloha obce V. Nevyjmenovana obec o velikosti nad
5000 obyvatel a obec, jejiz katastralni
uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel
4 Technickd infrastruktura v obci I. Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn
5 Dopravni obsluznost obce Il. Zelezni€ni zastavka, nebo autobusova
zastavka
& Obcanska vybavenost v obci Il. Rozsifenou vybavenost (obchod, sluzby,

zdravotni stfedisko, Skola a posta, nebo
bankovni (penézni) sluzby, nebo
sportovni nebo kulturni zafizeni)
Zékladni cena vychozi: ZC, =621~ K&/m®
Zakladni cena pozemku: ZC=ZC, x O; x O3 x O3 x O4 x Os x O =230,— K&/m?
(Zakladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)

Index trhu: I+ = 0,930

Index omezujicich vlivi pozemku dle pFilohy €. 3, tabulky €. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku

1 Geometricky tvar pozemku a Il. Tvar bez vlivu na vyuZiti
velikost pozemku

2 Svaiitost pozemku a expozice IV. Svazitost terénu pozemku do 15%

vCetné; ostatni orientace

3 Ztizené zakladové podminky Ill. Neztizené zakladové podminky

4 Chranéna uzemi a ochranna I. Mimo chranéné Gzemi a ochranné pasmo
pasma

5 Omezeni uZivani pozemku |. Bez omezeni uzivani

6 Ostatni neuvedené Il. Bez dalSich vliva

6

Index omezujicich viiva: Io=1+ > Pi=1,000

i=1

Index polohy: I, = 1,040

Index cenového porovnanidle §4:1=1y x Ip x1p =0,967

0,70
0,60

1,00

1,00
0,90

0,98

0,00

0,00

0,00
0,00

0,00
0,00
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§ 4 odst. 1 - Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvoFi
Zakladni cena upravena:  ZCU = ZC x | = 222,4100 K&/m?

Parc. &. Nazev Vyméra [m?] Cena [K¢]
St. 90/1 Zastavéna plocha a nadvofri 396 88 074,36
32/1 Zahrada 500 111 205,
Soucet: 896 199 279,36

Pozemky - zjisténa cena: 199 279,36 K¢

3) Vécna prava
3.1) Cenovy predpis

3.1.a) Vécné biemeno vaznouci na predmét ocenéni — § 16b zdkona ¢.

151/1997 Sb. v G€inném znéni
Jednd se o ocenéni vécného bremene (podle listiny) vypousténi fekalii a odpadni vody z
domadcnosti do Zumpy, pfijezd s palivem ke sklepnimu okénku a jeho bezprostfedni uklid, které
bylo zfizeno listinou: Smlouva o vécném bfemeni V3 510/1994 kupni ze dne 28.2.1994. Pravni
ucinky vkladu ke dni 14.3.1994. Vécné bfemeno bylo zfizeno ve prospéch:
- parcela: St. 90/2
a vazne na:
- parcela: St. 90/1

Prévo odpovidajici vécnému bfemenu se ocefuje vynosovym zpusobem na zakladé ro€niho uzitku
ve vysi obvyklé ceny. Tento roéni uzitek se nasobi poftem let uZivani prava, nejvyse viak péti. Patfi
- li toto pravo osobé na dobu jejiho Zivota, oceriuje se desetinasobkem roéniho uZitku. Nelze - i
takovyto ufitek zjistit ze smlouvy, pfip. z jinych dokumentd, pouZije se simulovany uZitek ve vysi
obvyklé ceny. V tomto konkrétnim pfipadé nelze stanovit ro¢ni uZitek z vécného bfemene, proto
je vécné bfemeno ocené&no pausilné dle odstavce 5, §16b, zakona 151/1997Sb.

Podle odst. 5 se vécné bfemeno oceni jednotné &astkou: 10000~ K&

Vécné bfemeno jako zadvada na nemovitosti povinného x -1
-10 000,- K&

Hodnota vécného bfremene:
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4) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v sou¢asné dobé nejlépe ucelené popsana v
publikaci ,Porovndvaci hodnota nemovitosti” vydana nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbynék
Zazvonil.

Vybér porovnatelnych vzorku:

V nagem konkrétnim pfipadé je pouZito realitni inzerce na internetu, ktera ma jiz dnes fadu
nastrojii, pomoci nichz Ize velmi dobfe sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich
prezentace. Jednak na vét3iné serverech je uvadéno datum uvedeni do prodeje, novinky byvaji
zvyraziiovany, ¢asto je upozorfiovdno na postupné slevy, jsou avizovany exkluzivity od totoznych
inzerci ve vice kanceldfich. Je nutno pocitat i stim, Ze sleva je sjednana aZ pfi vlastnim prodeji,
takie koneény vysledek v inzerci neni podchycen. ProtoZe v3ak tyto cenové zmény jsou co do mista
i €asu proménlivé, mél by odhadce vyuZivat internetovych moZnosti k sledovani vztahu mezi
nabidkovymi a skuteéné dosahovanymi cenami a poufZije-li jako vzorek nabizenou nemovitost, pak
musi pfi adjustaci pfipadny rozdil pfiméfené uplatnit, pficemZ v Gvahu pfichazi pouze sniZeni ceny
vzorku.

Pfi vybéru vzork( pro porovnani je potieba vymezit trini segmentu trhu coz by mélo zajistit,
aby nemovitosti byly podobné pfedev3im v nasleduijicich cha rakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro Ucastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
pfedmésti, mésto, centrum, region, pfihraniti, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazbé na ucelovou vhodnost pouZiti jednotlivymi tG¢astniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specialni zaméreni apod.),

- velikosti ve vazbé na pfimérenost potieb co do rozsahu vyuZiti Géastniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti,
pro vétsi spole¢nosti apod.),

- stavu ve vazbé na operativni moZnosti vyuZiti Gcastniky trhu (okamZité ¢ podminéné
vyuZitelné, volné, obsazene, s omezenym vyuZitim, s moznosti daldiho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazbé na zplsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k predstavdm jednotlivych ucastnikd trhu (napf. podiadné, béiné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

- rozsahu plsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencialnich poptavajicich (lokalni, regionalni,
celostatni, nadnarodni),

- fadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpottovym omezenim poptavajicich a pfedstavam
nabizejicich (napfiklad 1 mil. K&, do 3 mil. K¢, do 10 mil K¢ atd)

1) RD Kunéina, okres Svitavy

RD v obci Kunéina nedaleko Moravské Trebové. Dim je fedeny dispozitné jako 3+1 + garaz a dalsi
prostory. Vice na pudorysu, ktery je umist&ny mezi fotografiemi. Celkova plocha pozemku je 1.207
m? vietné zastavéné plochy, ktera je 200 m’. DOm je vytapény pevnymi palivy. V obyvacim pokoji
jsou krbova kamna s vyménikem. Nemovitost je pribéiné udriovand — plastovd okna, nové
rozvody topeni a radigtory i ¢aste¢né nova stiesni krytina.

Nabidkova CENA: 1 490 000,- K¢
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2) RD Damnikov, okres Usti nad Orlici

RD v obci Damnikov. V domé je bytova jednotka 3+kk v plvodnim, ale velmi dobfe udriovaném
stavu. DOm je stary cca 50 let a diléi rekonstrukce byly délany v pribéhu ¢asu. Dam sdili vnitini
dvir se sousedni nemovitosti se samostatnym &islem popisnym, tato nemovitost je oddélena
protipozarni zdi. Zahrada smérem k silu neni soudasti prodeje, zde je prodavan pouze podil na
pfijezdové cesté. Zahrada néleiici k domu je orientovana smérem do centra obce Damnikov. Dim
je napojen na vodovod, plynovod a elektriku. Na zahradé je gara? s dilnou a po domacku vyrobena
sauna s bazénkem. Zahrada je lemovéna potokem. V domé je centrdlni mistnosti kuchyri s
prostornou jidelnou, dale je zde koupelna, kotelna, dva samostatné pokoje. Velka puda.

Nabidkova CENA: 1 500 000,- K¢

3) RD Dlouha Loucka, okres Svitavy

RD 4+1 s pfisluienstvim, kdy jeden pokoj neni z technickych divodi nafocen. Na obytnou cast
navazuje dilna a sklad. Pfi vstupu k domu je gardi a nékolik pistfeska k uskladnéni dfeva Okna
jsou opatiena roletami, topeni je Ustfedni topeni, sité 220/380 V, vefejny vodovod, septik. K domu
naleZi samostatné stojici garai. Zahrada je s vysadbou okrasnych dfevin a venkovnim posezenim.
Nabidkova CENA: 1 500 000,- K¢

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou velig¢iny, jejichz prostfednictvim se porovnavani provadi. Ve vétsiné
pripadll jsou zndmé ceny vzork( vyjadieny jako dosaiené, dohodnuté & navrhované financni
Eastky za porovnavané nemovitosti jako za celky, tedy ve formé K&/ks. Protoze i hledana
porovnavaci hodnota posuzovanych nemovitosti je poiadovana jako cena za celek, je
nejjednodusim Fedenim za jednotku porovnani zvolit pravé Ké/celek, resp. Ké/ks, a pfipadné
cenové upravy vzhledem kjednotlivym rozdilnostem, eventudlné kvalitativni hierarchické
uspofadani vzorkd, provadét vtéchto jednotkach. Vyhody tohoto zplsobu spodivaji vjeho
transparentnostech, jednoduchosti a snadné srozumitelnosti pro videchny ucastniky trhu.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a ocefiovanym subjektem se snaZi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smér jejich pfedpokladané kontribuce a nasledné je vyuZit pro cenové tpravy ve formé srazek
a prirazek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim neznamou porovnavaci hodnotu
ocefiovaného subjektu. Za upravovany zéklad jsou zvoleny zndmé ceny vzorkl, a Upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zékladu.

Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako vzajemné pfizpisobovani cen, jejich vyrovnavani,
_sefizovani“ & ,vyladovéni“, proto v odborné literatufe je pro tento proces obvykle pouiivan
termin adjustace (adjustment)

Adjustace je zaloZena na ndsleduijicich predpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena zndma, horsi neZ nemovitosti
ocefiované, |ze predpokladat, ze ocefiované nemovitosti maji vy$si cenu nei nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

- jsou-li porovndvané nemovitosti, u nichi je prodejni cena znama, lepsi neZ nemovitosti
oceriované, |ze predpokladat, Ze ocefiované nemovitosti maji niZ§i cenu nei nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)
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Kladné stranky ocefiovanych nemovitosti:
- moznost parkovani na vlastnim pozemku
- lokalita vhodna k bydleni
- moinost rozsifeni obytnych prostor do podkrovi

Zaporné stranky ocefiovanych nemovitosti:
- nelplna ob¢anska vybavenost obce

- Udrzba a stavebné technicky stav na mirné horsi urovni

- pouze lokalni vytapéni objektu

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. rodinny diim, uvedené velikosti, vybaveni, resp. zjisténému
technickému stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych nemovitosti je poptavka v souladu s
nabidkou. Proto s pfihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu technickému stavu, vybaveni a
zpiisobu vyuiiti jsme nazoru, Ze predmét ocenéni je obchodovatelny (bez zohlednéni vaznouciho

vécného bfemene).

Seznam porovnavanych objekt:

RD Kunéina, okres Svitavy
Vychozi cena (VC): 1490 000,— K¢
Mnozstvi (M): 1,00
Kpolohy: 1,00
waaveni: 1,00
chjektivizaéni: 1,10
Kionstrukce: 1,00
Kpozemku: 1,00
Ktechnického stavu- 1100
Jednotkova cena (JC): 1354 545,45 K¢
Vaha (V): 1,0
RD Damnikov, okres Usti nad Orlici
Vychozi cena (VC): 1500 000,- K&
Mnoizstvi (M): 1,00
Kpolohy1 0,95
waaveni: 1,00
Kobjektivizaéni: 1,10
Kkunstrukce: 1:00
Kpozemku: 1.05
Ktechnického stavu' 1,00
Jednotkova cena (JC): 1367054~ K&
Vaha (V): 1,0
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RD Dlouhd Louéka, okres Svitavy
Vychozi cena (VC): 1500 000,— K&
Mnoistvi (M): 1,00
Kpolohy: 0,95
Kvaaveni: 1,00
Kobjekt'wizaéni: 1,10
Kkonstrukce: 1,00
Kpozemku: 1,00
Ktechnického stavu: 1,05
Jednotkova cena (JC): 1367 054,— K&
Vaha (V): 1,0

kde IC= (VC / M) / (Kpolohy X Kvybaveni X Kobjektivizaéni X Kkonstrukce X Kpozemku X Ktechnického stavu)

Minimalni jednotkova cena:

Primérna jednotkova cena (2 (JC x V)

Maximalni jednotkova cena:

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena:
Jednotkové mnoistvi:
Porovnavaci hodnota:

Vysledna porovnavaci hodnota:

/ ZV)

1354 545,45 K¢
1362 884,48 K¢
1367054, K¢

1360000~ K&
1,00

1360 000,—- K¢

1360 000,- K&
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Pozemek p.¢. 29/3, k.u. Staré Mésto u Moravské Trebové

1) Pozemky
1.1) Vyhlaska 188/2019 Sb.

1.1.a) Pozemek-§9

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nézev obce: Staré Mésto
Nazev okresu: Svitavy
Uprava vychozi zékladni ceny dle pfilohy &. 2, tabulky €. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku
1 Velikost obce I1l. 1001 — 2000 obyvatel
2 Hospodarsko-spravni vyznam IV. Ostatni obce
obce
3 Poloha obce V. Nevyjmenovana obec o velikosti nad
5000 obyvatel a obec, jejiz katastralni
Gzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel
4 Technicka infrastruktura v obci I. Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn
5 Dopravni obsluZnost obce Il. Zelezniéni zastavka, nebo autobusova
zastavka
6 Obé&anské vybavenost v obci Il. Roziifenou vybavenost (obchod, sluzby,

zdravotni stfedisko, $kola a posta, nebo
bankovni (penéini) sluzby, nebo
sportovni nebo kulturni zafizeni)
Zakladni cena vychozi: 2C, =621~ K&/m®
Z4kladni cena pozemku: ZC = ZC, x O; x Oy X O3 x Oy x Os x O =230,~ K&/m’
(Zakladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)

Index trhu: I = 1,000

Index omezujicich vlivii pozemku dle pfilohy €. 3, tabulky €. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku

1 Geometricky tvar pozemku a Il. Tvar bez vlivu na vyuziti
velikost pozemku

2 SvaiZitost pozemku a expozice IV. SvaZitost terénu pozemku do 15%

vEetné; ostatni orientace

3 Ztizené zakladové podminky lll. Neztizené zakladové podminky

4 Chranéna Gzemi a ochranna I. Mimo chran&né Gzemi a ochranné pasmo
pasma

5 Omezeni uZivani pozemku |. Bez omezeni uzivani

6 Ostatni neuvedené 11. Bez dalSich vliva

6

Index omezujicich vlivi: To=1+ > Pi=1,000
i=1

0,70
0,60

1,00

1,00
0,90

0,98

0,00

0,00

0,00
0,00

0,00
0,00
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Index polohy: I, = 1,040
Index cenového porovnanidle §4: 1=1; xIp xIp =1,040

§ 9 odst. 4 pism. a) - Jiné pozemky
Zakladni cena upravena: ZCU=ZCx1x0,30=71,7600 I<(':/m2

Parc. ¢. Nazev Vymeéra [m?] Cena [K¢]
29/3 Zahrada 339 24 326,64
Pozemek - zjisténa cena: 24 326,64 K¢

2) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovndvaci hodnoty nemovitosti je v sou¢asné dobé nejlépe ucelené popsana v
publikaci ,Porovnavaci hodnota nemovitosti“ vydana nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbynék
Zazvonil.

Vybér porovnatelnych vzork:

V nasem konkrétnim pfipadé je pouZito realitni inzerce na internetu, kterd ma jiz dnes fadu
nastroji, pomoci nichi lze velmi dobfe sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich
prezentace. Jednak na vét3iné serverech je uvadéno datum uvedeni do prodeje, novinky byvaji
zvyraziiovény, ¢asto je upozorfiovano na postupné slevy, jsou avizovany exkluzivity od totoZnych
inzerci ve vice kancelafich. Je nutno poéitat i stim, Ze sleva je sjednana aZ pri vlastnim prodeji,
takze kone¢ny vysledek v inzerci neni podchycen. ProtoZe viak tyto cenové zmény jsou co do mista
i ¢asu proménlivé, mél by odhadce vyuZivat internetovych moinosti k sledovani vztahu mezi
nabidkovymi a skuteéné dosahovanymi cenami a poutzije-li jako vzorek nabizenou nemovitost, pak
musi pfi adjustaci pfipadny rozdil pfiméfené uplatnit, pficemz v ivahu pfichazi pouze sniZeni ceny
vzorku.

Pfi vybéru vzorkd pro porovnani je potfeba vymezit trini segmentu trhu coz by mélo zajistit,
aby nemovitosti byly podobné pfedevsim v nasledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro Gfastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, centrum, region, piihraniéi, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazb& na uelovou vhodnost pouziti jednotlivymi ucastniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specialni zaméfeni apod.),

- velikosti ve vazbé na pfiméfenost potfeb co do rozsahu vyuZiti Gcastniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti,
pro vétsi spole¢nosti apod.),

- stavu ve vazbé na operativni moznosti vyuZiti Géastniky trhu (okamizité Ci podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, somezenym vyuZitim, s moZnosti daldiho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazbé na zpGsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k predstavém jednotlivych Géastnikdi trhu (napf. podfadné, béiné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

- rozsahu plsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencialnich poptévajicich (lokalni, regiondlini,
celostatni, nadnarodni),

- tadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoétovym omezenim poptavajicich a pfedstavam
nabizejicich (napfiklad 1 mil. K&, do 3 mil. K&, do 10 mil K atd)
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1) Pozemek Staré Mésto, okres Svitavy

Pozemek uréeny Gzemnim planem k vystavbé venkovského bydleni. Pozemek se nachazi v klidné

¢asti obce Staré Mésto u Moravské Tfebové. Vodovod, kanalizace a elektfina na hranici pozemku.

Pfijezd po obecni komunikaci. Na pozemku se nachdzi ovocné stromy. Celkova vyméra €ini 1.200
2

m*.

Nabidkova CENA: 622 000,- K¢

2) Pozemek Moravska Trebova - Predmésti - ul. Lazeriska, okres Svitavy

Pozemek o vymére 650 m?, uréeny Uzemnim planem k vystavbé rodinného domu — plocha k
bydleni — méstské a pfiméstské, ktery se nachazi v klidné lokalité a zaroveri v centru mésta
Moravska Trebova, okres Svitavy. Pfijezd po zpevnéné komunikaci. Inzenyrské sité v tésné blizkosti
pozemku — elektfina, voda, kanalizace.

Nabidkova CENA: 442 000,- K¢

3) Pozemek Moravska Tfebova - Udénky, okres Svitavy

Pozemek o celkové vyméfe 1.017 m® je v Gzemnim pldnu veden v rezimu bydleni venkovské se
zajisténym pfistupem po obecni komunikaci.

Nabidkova CENA: 560 000,- K¢

4) Pozemek Borusov, okres Svitavy

Pozemek o vymére 838 m? v klidné &sti Borugov. Pozemek je uréeny tzemnim planem k vystavbé
rodinného domu. Pfistup na mirné svaZity pozemek je z navazujici vefejné komunikace. Veskeré
sité jsou na pozemku nebo na hranici pozemku.

Nabidkova CENA: 630 000,- K¢

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:
Jednotky porovnani jsou veli¢iny, jejichi prostfednictvim se porovnavani provadi. Jako
jednotka porovnani byl volen m’.

Kvantitativni porovndvaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a ocefiovanym subjektem se snaZi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smér jejich predpokladané kontribuce a nasledné je vyuZit pro cenové upravy ve formé srazek
a prirazek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim nezndmou porovndvaci hodnotu
ocefiovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny znamé ceny vzork(, a upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu.

Tyto cenové upravy lze charakterizovat jako vzajemné pfizplsobovani cen, jejich vyrovnavani,
sefizovani“ &i ,vyladovani“, proto v odborné literatufe je pro tento proces obvykle pouZivan
termin adjustace (adjustment)

Adjustace je zalozena na nasleduijicich pfedpokladech:

- jsou-li porovnivané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena znama, horsi neZ nemovitosti
ocefiované, lze predpokladat, ze ocefiované nemovitosti maji vy$$i cenu neZ nemovitosti
porovnavané (nei vzorek)
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- jsou-li porovndavané nemovitosti, u nichi je prodejni cena zndma, lepsi neZ nemovitosti
oceriované, |ze predpokladat, Ze ocerfiované nemovitosti maji niZ$i cenu nei nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

Kladné stranky ocefiovanych nemovitosti:
- dle platného tzemniho planu obce je ocefiovany pozemek veden v plochach stavajicich:
»BV - bydleni v rodinnych domech - venkovské“
-  pfistup po vefejné zpevnéné komunikaci

Zaporné stranky ocefiovanych nemovitosti:
- mensi vyméra stavebniho pozemku

Dle aktualni nabidky realitnich kanceldfi ziskané prostfednictvim tisku a realitnich internetovych
serverll se v soutasné dobé srovnatelna (jiz upravena vlivem polohy) hodnota ocefiovanych
pozemkil pohybuje v rozmezi od 470,- do 650,- K¢/m®. S ohledem na situovani a soucasny stav na
trhu s nemovitostmi odhadujeme porovnavaci hodnotu ocenovanych pozemkl jako primér
uvedenych adjustovanych hodnot a to ve vy3i 530,- K&/m®.

Seznam porovnavanych objektl:

Nazev Vychozi cena (VC) | Mnoistvi (M)
Kpo!ohy Kabjekrr'vizac‘m‘ Ksravebm’ Kpﬁsrupu Jednotkova cena Vaha (V)
vyulitelnosti U C)
Pozemek Staré Mésto, okres Svitavy 622 000,- K& 1200,00 m2
1,00 | 1,05 l 1,05 ] 1,00 470,14 K¢ 1,0
Pozemek Moravska Trebovd - Predmaésti - ul. Lazeriskd, okres Svitavy 442 000~ K& 650,00 ml‘
1,0 | 105 | 110 [ 1,00 535,22 K¢ 1,0
Pozemek Moravska Trebova - Udénky, okres Svitavy 560 000,— K& 1017,00 m2
1,05 | 105 | 105 [ 1,00 475,66 K& 1,0
Pozemek Borusov, okres Svitavy 630 000,— K& 838,00 m2
1,00 105 | 110 | 1,00 650,90 K& 1,0
kde JC = (VC / M) / (Kpolohy x Kobjektivizaf:ni X Kslavebniwuiitelnosti X Kpfistupu)
Minimalni jednotkova cena za m’: 470,14 K&
Priimérna jednotkova cenazam’ (X (JCxV) / X V): 532,98 K¢
Maximalni jednotkova cena za m’: 650,90 K&
Stanoveni porovnavaci hodnoty:
Stanovena jednotkova cena za m’: 530~ K&
Jednotkové mnoistvi: x 339,00 m®
Porovnavaci hodnota: = 179 670,— K¢
Vysledna porovnévaci hodnota (zaokrouhleno): 180 000,- K&
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C. REKAPITULACE

Obvykla cena (trini, obecnd) - je to cena aktudlniho trhu, cena zpenézitelna tzn. Cena, za kterou
Ize véc v daném misté a Case prodat nebo koupit. Jedna se o kratkodobou platnost obvyklé ceny v
zavislosti na podminkach vné i uvnitf ocefiovaného systému. Je dana konkrétnim vztahem nabidky
a poptavky.

Odhad trini hodnoty je proveden na zdkladé odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pfi tomto
posouzeni jsou zohlednény viechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které
nemohou byt postizeny matematickym vypoctem, které viak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
hodnotu majetku. Nejvétsi dliraz je pfitom kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu
nabidky a poptavky s pfedpokladanym vyhledem na nékolik rokl, dale na vnéjsi i vnitfni vlivy, tj.
napf. technicky stav, fyzické opotrebeni, moralni opotfebeni, umisténi lokality, ob¢anska
vybavenost, demografické podminky, stabilita GUzemi ve vztahu kuzemnimu planu, Zivotni
prostredi, atd.

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecné poptavka po obdobnych nemovitych vécech
srovnatelnd s nabidkou. Cetnost realizovanych obchodil je na primérné drovni. V obdobnych
lokalitach je na trhu pomérné Sirokd nabidka obdobnych nemovitych véci. Z hlediska lukrativnosti
polohy se jedna o polohu primeérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v nize uvedenych cenovych
relacich |ze predmét ocenéni povaZovat za prumérné obchodovatelny.

1) Rodinny dim &.p. 233 s prisluSenstvim a pozemky, k.u. Staré Mésto u Moravské
Trebové

Obvykla hodnota rodinného domu ¢.p. 233 s pozemky a s pfisludenstvim &ini:
1 360 000,- K¢ (zaokrouhleno)

|Zévady vaznouci (vécna bremena) byly zjistény, jsou.* I - 10 000,—- K& |
* Konstatovano na zakladé podkladt dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku.

Obvykla cena vyjadFujici hodnotu pfedmétu ocenéni uréend porovnanim €ini

1 350 000,-K& (Obvykla hodnota, se zohlednénim vaznoucich prav a zavad)

Il) Pozemek p.€. 29/3, k.u. Staré Mésto u Moravské Trebové

Obvykla hodnota pozemku p.€. 29/3 s pFisluSenstvim €ini:
180 000,- K¢ (zaokrouhleno)

Celkova obvykld hodnota predmétu ocenéni €ini:
1 360 000,- + 180 000,- = 1 540 000,- K&
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REKAPITULACE

Ceny podle cenového predpisu

Cena objektd 1760 286,— K&
Cena pozemki 223 606,— K¢
Cena vécnych prav -10000,- K¢
Celkova cena podle cenového pFedpisu 1973 892,- Kc
Cena zjisténa porovnavacim zpusobem (bez zohlednéni vaznoucich prav a
zdvad) 1540 000,- K¢
Movité véci
0,—- K¢

Prava vaznouci (ndjemni smlouva, pacht) nebyla zjisténa, nejsou.*
K zastavnim pravim znalec neprihlizi. 0,—- K¢
Zavady vaznouci (vécna bfemena) byly zjistény, jsou.*

- 10 000,- K&

* Konstatovano na zakladé podkladl dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku.
Obvykla cena vyjadfujici hodnotu pfedmétu ocenéni urcena porovnanim cini

1 540 000,— K¢ (Obvykla hodnota, bez zohlednéni vaznoucich prav a zévad)
Cena slovy: jedenmilionpétsetctyricettisic KE

Obvykla cena vyjadfujici hodnotu pfedmétu ocenéni uréend porovnanim &ini

1 530 000,-K¢€ (0bvykla hodnota, se zohledn&nim vaznoucich prav a zavad)
Cena slovy: jedenmilionpétsettricettisic K¢

Zpracovatelé posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. Stépan Orélek
Ing. Vitézslav KoZzusnik
Ondfej Mic¢och
Michaela Kone&na

Osoba opravnéna poddvat vysvétleni: Ing. Tomas Vingralek

V Praze, dne 2.9.2020

1111 i
Ocefovaci a znaleckd kanceldf s.r.o. Ing. Tomas ingralek

znalecky Gstav #edna I
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek je podan znaleckym uUstavem, zapsanym dle ustanoveni §21, odst. 3 zakona
36/1967., o znalcich a tlumoénicich a ustanoveni §6 odst.1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., pod €.j.:
264/2008-0D-ZN/5 do prvniho oddilu seznamu ustavl kvalifikovanych pro znaleckou &innost v
oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti, ceny a
odhady véci movitych - spotfebni elektroniky, vypoéetni a kancelarské techniky, nabytku, vybaveni
a zafizeni domacnosti, ocefiovani stroji a zafizeni, ocefiovani vozidel, zemédélské a manipulacni
techniky, ceny a odhady podniki a jeho €&asti, a to zejména: ceny a odhady finantniho majetku,
ceny a odhady nehmotného majetku a majetkovych prav, ceny a odhady pohledavek a zavazkd,
ceny a odhady hodnoty obchodnich podilt a cennych papird, ceny a odhady flzi a akvizic, ceny a
odhady podnikovych investic.

Znalecky posudek byl zapsdn pod pof. & 21682-1071/2020 samostatné evidence znaleckého

ustavu.
/l ."I

eereenemsesssseseseeegub T AL L.

Ocenovaci a zn Iecké incela? 5.r.0

znalecky ustav,

sidlo: Vaclavské namestl 808/66, 110 00 Praha
kancelaf: Sudilova 1938/26, 750 02 Prerov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com
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E. SEZNAM PRILOH

Fotodokumentace
Vypis z katastru nemovitosti
Kopie katastralni mapy

stranka¢. 28









