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A. NATEZ

1. Znaleckf rikol

Na zdklad6 usneseni, ze dne 3.7.2020 vydan6 exekutorsk,/m 0iadem T6bor, Mgr. Predrag

Kohoutel! a.j. 152 EX 3Ll2O-50, byl piibriin znaleck'/ Ustav a to k ocen6ni nemovitrich v6ci

sestiivajiciz:
l) pozemku p.i. St. 90/1 - zastav6nS plocha a n6dvoii, jehoi soui5sti je stavba: Star6 MEsto,

i.p. 233, bydleni (stavba stoji na pozemku p.i. St. 90/1), a diile pozemku p.i. 3211' - zahrada,

v5e v k.ri. Star6 M6sto u Moravsk6 Tiebov6, obec Star6 M€sto, okres Svitavy.

ll) pozemku 9.t.2913 - zahrada, v k.(. Star6 M6sto u Moravsk6 Tiebov6, obec Star6 MEsto,

okres Svitavy.

Zpracovateli se ukliidii, aby stanovil obvyklou cenu tEchto nemovitvch vEci a jejich

piisluienstvi. DSle se zpracovateli ukldd6, aby stanovil cenu movitich v6ci, kter6 tvoii
piisluienstvi veden'ich nemovitosti, a stanovil cenu pr5v a z6vad spojen,ich s uveden'/mi

nemovitvmi v6cmi.

Pro stanoveni obvykl6, (trini, obchodovateln6) ceny neexistuje piedpis, k dispozici je pouze

odborn5 literatura respektive znaleck6 standardy.

V zdkonu E.L2O|2OOL Sb. o soudnich exekutorech a exekudni iinnosti (exekuini iid) a o
zmEnE dalSich z6konrl je v 5 65 odst.s uvedeno:

"Znolec oceiuje nemovitost o jeji piisluienstvi o iednotlivd prdvo o zdvody s nemovitosti
spojeni obvyklou cenou podle zvlditniho pfedpisu" - diile odkaz na 52 odst.l zdkona

i.1s1l1997 Sb.

V 92 odst.l zdkona i. L5llL997 Sb., o oceiovdni majetku je tzv. obvykld cena definovdna

ndsledujicim zp0sobem:

"Obvyklou cenou se pro iiely tohoto zdkono rozumi ceno, kterd by bylo dosoiena pii prodeiich

stejneho, popiipodi obdobn(ho mojetku nebo pii poskytovdni steini nebo obdobni sluiby
v obvyktdm obchodnim styku vtuzemsku ke dni ocenini. Piitom se zvoiuil viechny okolnosti,

kteri moji no cenu vliv, ov\ok do ieii fiie se nepromitoji vlivy mimoiddni,ch okolnosti trhu,

osobnich pomirfi proddvojiciho nebo kupuiiciho oni vliv zvlditni obliby. Mimoiddn'imi

okolnostmi trhu se rozumiji nopiiklod stov tisni proddvojiciho nebo kupujiciho, dfisledky

piirodnich ii jini,ch kolomit. Osobnimi pomiry se rozumdji zejmino vztohy mojetkovd, rodinni

nebo jini osobni vztahy mezi proddvojicim o kupujiclm. Zvlditni oblibou se rozumi zvlditni

hodnoto piiktfidond mojetku nebo stuibd vypl,lvoiici z osobniho vztohu k nim. obwkld ceno

wiodiuie hodnotu v€ci o urti se oorovndnim."

P6'rd.r b/ yytd.n v Fora D.r.-r€M r.ry Door i.r,.. rGIr 222 7
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Pro odhad obwkl6 hodnoW budou oouiiW hrto oceiovaci metodv a olistupv:

Cena zji5tEnd - (tzv. ,,administrativni cena") - .ledni se o cenu urienou dle platn6ho

oceiovaciho piedpisu ke dni 16.7.2020, dle platnd whl6iky Ministerswa financi eesk6
republiky i. 44t/2OL3 Sb., kterou se proviidEji nEkter6 ustanoveni z6kona E. 151/1997 Sb., o
oceiovdni majetku, v 0Einn6m znEni, ve znEni vyhliiiky i. L99|2OL4 Sb., vyhl6Sky i.
34512075 Sb., vyhlii5ky i.5312016 Sb., vyhkiSky i.443/2076 Sb., vyhkiSky i.4s7/2ot7 Sb. a

vyhl6Sky i. 188/2OL9 Sb.. Touto metodou .isou podrobn6 ocenEny v5echny stavby hlavnl a

pozemky. S ohledem na riiel ocen6ni nejsou dle platn6 vyhliiSky ocenEny piipadn6 vedle.lSi

stavby, gar5ie, studny, trval6 porosty, nebot cena zjiitEnii m5 pouze pomocnf indikaCni

charakter (pokud jsou tyto poloiky popsiiny v odstavci 5. iiisti ,,N6lez" tohoto znaleck€ho

posudku jsou zahrnuty do obvykl6 ceny jako piisluienstvi k v6ci hlavni).

Porovn6vacl hodnota - (ocenEni porovn6vaci, srovn5vaci, komparativni metodou) - v principu

se jednii o vyhodnocenl cen nabizen'/ch nemovitosti na trhu realit, nebo neddvno

uskuteandnich prodeji nemovitosti srovnatelnvch sv,im charakterem, velikosti a lokalitou.

Nepiedpokliid5 se, ie s ohledem na stSvajicl trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivfch typi
nemovitosti, ie uskuteEnEn6 prodeje a vyhodnocovan6 prodeje by nem6ly btit starii nei 5
mEsici. To proto, ie se piedpok15d6,ie za delSi dobu rldaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.

Srovn5ni se proviidi na zSkladE vlastniho pr0zkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim 0daj0 z

denniho i odborn€ho tisku, viv6sek realitnich kanceldii, sledovinim aukci a draieb,

konzultacemi s realitnimi kancel6iemi a spriivci nemovitosti.

Prohlidka a zamEieni nemovitich vEci

Prohlidka a zamEieni nemovidch vEci byly provedeny dne 15.7.2020 za pi,tomnosti

pracovnika znaleck€ho ristavu lng. VitEzslava Koiu5nika a povinn6 pani Hany Zbytovsk€'

Povinn,i, pan Miroslav Zbytovskf, se pies pisemnou vfzvu mistnlho Setieni nezfiastnil.

2.
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3. Podklady pro vypracov6ni znaleckdho posudku

Vfpis z katastru nemovitosti a. 535, pro k.ti. Star6 MEsto u Moravsk6 Tiebov6, obec Star6

M6sto, okres Svitavy, vyhotoveni objednavatelem dne 3.7.2020, prostfednictvim diilkov6ho
piistupu do katastru nemovitostl prostiednictvim internetov6 aplikace www'cuzk.cz.

NShled katastrdlni mapy, pro k.ri. Stard M6sto u Moravsk6 Tiebov6, obec Star6 MEsto, okres

Svitaw, vyhotoven:i znaleck'i'm Ustavem dne 16J.2o2o, prostfednictvam diilkov6ho piistupu

do katastru nemovitosti, prostfednictvim internetov6 aplikace www.cuzk.cz.

Grafickd tdst povodiov6ho plSnu eesk6 republiky, uveiejnEnii na www.dppcr.cz, zpracov5na

M inisterstvem iivotniho prostfedi aR.

Ozemni plin obce Star6 M6sto.

0daje sdElen6 objednavatelem.

Skuteanosti a vimEry 2ji5t6n6 na mistE sam6m pii mistnim Setieni.

Pro vyhodnocenI realitniho trhu bylo mimo jin6 vyuiito informaci uveie.in6n'ich na realitnlch

serverech www.sreality.cz, www.nemovitosti.cz, www.reality.cz, www. realitycechy.cz,

www.realitymorava.cz atd.

Objednavatelem, povinn'im, ti rjiastnikem mistniho letieni nebyla ke dni zpracovSni tohoto
znaleck6ho posudku piedloiena iiidni niijemnL di jin5 smlouva, na z6klad6 kter6 by byl

piedmEt ocendni uiiv5n. ocenEni je provedeno pro piedmEt ocen6ni volnf, neobsazenfl

nepronajad.

4. Vlastnick6 a evidenEni 0daje

Dle dostupntch ridajo z databSze eesk6ho riiadu zem.mEiitsk6ho a katastriilniho jsou ke dni

vypracov6ni tohoto znaleck6ho posudku evidoviiny tyto vlastnickd Udaje:

Kra!:
Okres:
obec:

Pardubick'i
Svitavy
Sta16 MEsto

Katastrdlni rizemi: Star6 MEsto u Moravsk6 Tiebov6 (7521480)

list vlastnicwi aislo: 535

vlastnik:

Spoletnd jmini moniel0
ZbytovskV Miroslav a Zbytovskii Hana

E. p. 233, 56932 Sta16 M6sto

str6nka i. 4
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5. Celkovf popis piedm6tu ocen€ni

l) Rodinnf dim E.p. 233 s piislu5enswim a pozemky, k.0. Star6 MEsto u Moravsk6
Tiebov6

Jedn6 se o ocenEni nemovitich v€ci sest6vajici z pozemku p.6. St. 90/1 - zastavEn6 plocha a

niidvoii, jehoi sou66stije stavba: Star6 MEsto, a.p. 233, bydleni (stavba stoji na pozemku p.i.
St. 90/1), a pozemku p.i. 32ll - zahrada, v5e v k.0. Stare MEsto u Moravsk6 Tiebov6, obec
Sta16 MEsto, okres Svitavy.

Jednii se o piizemni, idsteinE podsklepenf rodinnf d0m ze smiSendho zdiva bez vyuiit6ho
podkrovi pod sedlovou stiechou s polovalbami krytou taikou pilenou. Objekt je situovanri do
p0dorysn6ho tvaru obd6lnika se vstupni verandou, nachdzi se v zastavEn6, vnitfni adsti obce

Sta16 M6sto, v iadov6 z6stavbE jako iadovri krajnl. PiedmEt ocenEni se nachdzi na adrese

Star6 MEsto i.p. 233, 569 32 Star6 MEsto. Parkovdnije moin6 na vlastnim pozemku. Pozemky

leii v mirnE sklonit6m ter6nu, tvoii jednotn,i funkini celek a jsou piistupn€ po veiejn6,
zpevn6n6 komunikaci na pozemcich p.i. 2381/1 - ostatni plocha a p.i.243217 - ostatni plocha,

kter6 jsou ve vlastnictvi: Pardubickf kraj, Komenskdho niimEsti 125, Pardubice-Star6 M€sto,
530 02 Pardubice.

D0m je napojen na inien,/rsk6 sit6: elektro, hloubkov5 kanalizace, obecni vodovod a

plynov6 vedeni.
Objekt sestiivi z jedn6 bytovd jednotky o velikosti 3+1 s kompletnim socidlnim zaiizenlm.

Pivodni st5ii objektu je dle dostupnrich podkladov'ich materiiili, mistniho 5etieni a dle

sdEleni rjiastnice mistniho ietieni z roku 1930. V prfrbEhu sv6 celkov6 iivotnosti objekt
pravdEpodobn6 proch6zel postupnE rekonstrukcemi a modernizacemi prvkrl kr6tkodobfch i

dlouhodobfch iivotnostL kter6 mEly vliv na celkov6 prodlouieni Zivotnosti objektu. V roce

1975 byla provedena izolace zdkladovrich pasrl proti zemni vlhkosti, poloieny nov€ podlahy

PVC, nov5 Teraco dlaiba, byla provedena piistavba vstupni verandy, oprava stie5ni

konstrukce, dile byla vymEn6na okna za nov6 dievEnd zdvojen6, osazeny nov6 dveie a byla

provedena oprava rozvodo elektra. V roce 1997 byl objekt plynofikoviin, byla vym€nEna novi
topnii tElesa a instalovdn kombinovanf sporik. V roce 2001 byla provedena oprava fasSdy,

nov6 rozvody vody a kanalizace, byla provedena rekonstrukce soci6lniho z6zemi a kuchyn6 a

byl vymEn6n novri kotel na ohiev vody. V roce 2010 byly vymEnEny klempiisk6 konstrukce. S

ohledem na celkorn/ technick'i stav, stifl provedeni a v,i5e uveden6 skuteinostije opotfebeni

stanoveno analytickou metodou dle objemov'ich podil0 jednotlirrlch konstrukcl a vybaveni,

dle jejich druhu a uiiti a podle jejich iivotnosti. Celkov9 stavebn6 technickf stav a Udribu

objektu uvaiujeme jako podprirmErnou.

Podrobn,i technicki popis a vnitinivybaveni objektri je patrnd z ocen6ni.

Pii mistnim ietieni bylo zli5tEno toto plisluienswi stavby hlavni:

al vedlej5i stavby:
Na obytnou iest rodinndho domu, vlevo (pohled z piiiezdov6 komunikace), navazuje

piizemni, zdEn6 stodola se sedlovou stiechou krytou taikou cementovou.

b) piisluSenswi, kter6 ie woleno tEmito venkovnfmi dpravami:
- oploceni - dritdn6 pletivo na ocelovfch sloupcich

- vrata z ocelov6 konstrukce
- zpevndn6 plochy (betonov6)

strinka a. 5
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- studna
- pfipojky lS

ll) Pozemek p.E.2913,k.t. Star6 MEsto u Moravswkd Tiebov€
Jednii se o ocen6ni nemovitfch v6ci sestiivajici z pozemku p.t.2913 - zahrada, v k.0. Star6

M€sto u Moravsk6 Tiebov€, obec Star€ MEsto, okres Svitavy, kterf je situovdn v zastavEn6,

vnitini iisti obce Star6 M6sto. Pozemek je situovanf v rovinn6m terdnu s piistupem po
zpevn6n6, veiejn6 komunikaci na pozemcich p.i. 2381/1 - ostatni plocha a p.8.2387/4 -

ostatni plocha, kter6 jsou ve vlastnictvi: Pardubick'i kra.i, Komensk6ho nem6sti 125,

Pardubice-Star€ M€sto, 530 02 Pardubice.
Dle sdEleni faastnice mistniho 5etieni a informaci eSU v obci Stard MEsto je moin6

napojeni na tyto inienfrsk6 sit6: elektro, hloubkovi kanalizace, obecni vodovod a plynov6

veden[.
Dle platndho rlzemniho pl5nu obce Star6 MEsto (zveiejndndho na aktuSlnich www

str6nkech obce) je pozemek zahrnut v ploch6ch stdvajicich: ,,BV - bydlenfv rodinnfch domech
- venkovsk6." Na pozemku se nachdzl ndletov6 dieviny pleveln6ho charakteru.

OcenEnije provedeno dle skutein6ho, zjiStEn€ho stavu.

Pii mistnim Setieni byly zjiitEny go souaesti pozemku, kter6 je tvoieno t6mito venkovnimi
Ipravami:
- oploceni - dr6tEn6 pletivo na ocelovfch sloupc[ch
- vr6tka ocelov6 konstrukce s vfplni z dr6tEn6ho pletiva

Dle mlstniho 5etieni, informaci obiednavatele a dle dal3ich dostupnfch podkladovfch

materi6li nejsou s draienfmi nemovitfmi v6cmi spojeny i6dn5 prdva li zCvady, kromE niie
uveden6ho vEcn€ho blemene.

Movit6 vEci, kter6 by tvoiily piislu5enswi k piedm6tu ocendni, nejsou a nebyly zjiStEny pii

mistnim Setieni zpracovatele.

str,nka a. 6



zNAlrCd POSUDEK a. 216t2-1O7V2Om

6. Obsah znaleck6ho posudku

Rodinnf drlm E.p. 233 piisluiensMm a pozemky, k.0. Star6 MEsto u Moravsk6
Tlebov6

U Objekty
a) Rodinnfdim 6.p.233

2) Pozemky
a) Pozemky

3) VEcn6 pr6va

a) VEcn6 biemeno vdznouci na piedm6t ocen6ni
4) OcenEni porovn6vaci metodou

\, Pozemek p.i.2913, k.ri. Star6 MEsto u Moravsk6 Tiebov6

1) Pozemky
a) Pozemek

2) OcenEni porovn6vaci metodou

I
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B. POSUDEK

Popis a umistEni objekt0, vrfmEra, hodnoceni a ocenEni

lndex polohy dle piilohy I. 3, tabulky i. 3 nebo 4:
Popisznaku Hodnocenrznaku Pr

1 Druh a udel uiiti stavby l. Druh hlavna stavby v jednotn6m 1,01

funkinim celku
2 Pievaiujici zAstavba v okoli l. Rezidenini ziistavba 0,03

pozemku a iivotni prostledi
3 Poloha pozemkuvobci ll. Navazujici na stied (centrum) obce 0,0O

4 Moinost napojeni pozemku na l. Pozemek lze napojit na viechny sltEv 0,00
inienfrsk6 sit6, kter6 jsou v obci nebo obec bez siti\,
obcr

5 ObianskS vybavenost v okoli l. Vokoli nemovit6 v6cije dostupn6 0,0O

pozemku obianskd vybavenost obce
5 Dopravni dostupnost k Vll. Piijezd po zpevnEn6 komunikaci, s 0,01

pozemku moinosti parkov5ni na pozemku

7 Osobni hromadn5 doprava ll. Zastdvka od 201 do 1000, MHD- Spatnii -O,01

dostupnost centra obce

8 Poloha pozemku nebo stavbyz ll. Bez moinosti komerEniho vyuiiti stavby 0,00

hlediska komerini vyuiitelnosti na pozemku

9 Obwatelstvo ll. Bezprobl6mov6 okoli 0,OO

10 NezamEstnanost ll. Prom6rni nezam€stnanost O,0O

11 Vlivy ostatni neuveden6 ll. Bez dalSich vlivi O,0O
lt

lndex Polohy: lp=P1 x(1 + I P,) = t,O+O
a=2

strdnka a. 8
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Rodinnf drlm i.p. 233 piisluSenstvim a pozemky, k.U. Star6 M€sto u Moravsk6
Tiebov6

lndex trhu dle piilohy i. 3, tabulky i. 1:

U znaku 4. uvaiov5no s maximSlnim negativnim vlivem privnich vztahrl na prodejnost, nebo(
piedm6tem ocen€ni je omezen vEcn'y'm biemenem.

Popisznaku Hodnoceniznaku Pr

1 Situace na diliim (segmentu) L Poptdvka nii5i nei nabidka -O,03
trhu s nemovitvmi v6cmi

2 Vlastnick6 vztahy V. NezastavEnf pozemek, nebo pozemek, o,0o
jehoi soui6stije stavba (stejni vlastnik),
nebo stavba stejn6ho vlastnika, nebo
jednotka se spoluvlastnickim podilem na

\-, 3 ZmEny v okoti s vtivem na ,,. 8li"rilll""u" stabilizovanii rjzemi o,oo
prodejnost nem. vEci

4 Vliv pr5vnlch vztah0 na l. Negativni -O,04
prodejnost (napi. prodej
podilu, prondjem, pr6vo

stavby)
5 Ostatni neuvedend (napi. novf ll. Bez daliich vliv0 0,0O

investi6ni ziimEr, energeticki
Uspornost, vysok6 ekonomicki
n6vratnost)

6 Povodiov6 riziko lV. Z6na se zanedbateln'im nebezpeiim 1,OO

vfskytu z6plav

7 V'iznam obce znak se neposuzuje 1,00

8 Poloha obce znak se neposuzuje 1,0O

9 Obianskd vybavenost obce , znak se neposuzuje 1,00

! tndextrhu: t1= p5 x p7 x ps x pe x (1+ I p,) 
=o,gao

i=1
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Pozemek p.t.2913, k.(. Star6 MEsto u Moravskd Tiebov6

Index trhu dle plllohy i. 3, tabutky a. 1:
Popisznaku Hodnocenlznaku Pr

1 Situace na dilEim (segmentu) ll. Nabidka odpovidC poptCvce 0,00
trhu s nemovidmi v6cmi

2 Vlastnick6 vztahy V. Nezastav6nf pozemek, nebo pozemek, 0,00
jehoi souE6stije stavba (stejny vlastnik),
nebo stavba stejn€ho vlastnfta, nebo
jednotka se spoluvlastnickfm podilem na

Pozemku
3 ZmEny v okoli s vlivem na ll. Bez vlivu nebo stabilizovani Uzemi 0,00

prodejnost nem. vEci

. 4 Vliv privnich vztah0 na ll. Bez vlivu 0,00rY prodejnost (napi. prodej
podilu, pronCjem, privo
stavby)

5 Ostatni neuveden6 (napi. novf ll. Bez daliich vlivtl 0,00

investiini z5mEr, energetick6
0spornost, vysok5 ekonomick6
n6vratnost)

6 Povodiov6 riziko lV. Z6na se zanedbatelnfm nebezpeiim 1,00

Wskytu 26plav

7 Vfznam obce znak se neposuzuje 1,00

8 Poloha obce znak se neposuzu.ie 1,00

9 ObEanskii vybavenost obce , 
znak se neposuzuje 1,00

lndex trhu: 11 = P5 x p7 x Ps x Pe x (f * le') = 1,966
i=1

\-

strdnka l. 1O
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OcenEni

Rodinnf dtm i.p. 233 piislu5enstvim a pozemky, k.0. Star6 MEsto u Moravsk6
Tiebov6

1) Objekty

1.1) Vyhl65ka 188/2019 sb.

1.1.a) Rodinnf d0m E.p. 233 - 5 13

ZatiidEni pro potieby ocenEni

Rodinnv dom: typ A\- 
Konstrukce: zdEnd

Podsklepeni: nepodsklepen5 nebo podsklepen6 do poloviny 1.nadz. podlaii
Typ stiechy: se sklonitou stiechou
Podkrovi: nem5 podkrovi
Podlaii: s jednim nadzemnim podlaiim
Polohovf koeficient3 0,900
K6d klasifikace CZ-CC: 111 Budovy jednobytov6

K6d standardni klasifikace produkce: 46.21.11.1 domy rodinn6 jednobytov6

Koeficient zm6ny ceny stavby: 2,254

Podlaii:

ZastavEn6 plocha

!8,92x9,28+L,84x5,97
3,25x9,25

Nizev
I.NP

I.PP

Souiet:

obestavEni prostor oP:

Spodnistavba 3,25x9,25x1,80
Vrchnistavba t8,92x9,28x4,5L+!,84><5,97x?,65
Zastieieni 18,92x9,28x3,t?xO,50

186,56 m2

30,06 m2

54,11 m3

820,96 m3

273,90 m3

ObestavEnf prostor - celkem:

Vybaveni:

Niizev, popis Obj. Podil Hodnoceni

1. Z5klady - smi5en6 bez izolaci 8,20 7o Podstandardni

2. Zdivo - smi5end 21,20% Podstandardni

3. Stropy - dfevEn€ trSmov6 s rovntm podhledem 7,90 % Standardni

4. Stiecha - vaznicovii sedlov5 s polovalbami 7,30% Standardni

5. Krytina - taika p:ilend 3,40 % Standardni
5. Klempliskd konstrukce - pozinkovan6 (ilaby, svody), plechov6 0,90 % Standardni

(parapety)
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N5zev, popis

7. Vnitini omitky - vdpenn6 hladk6
8. Fasiidni omitky - viipenn6 hladk6
9. VnEjii obklady

10. Vnitini obklady - keramickf obklad (WC, koupelna)
11. Schody

12. Dveie - diev6n6 niplf,ov6 do dievEntich ziirubni
13. Okna - dievEn6 zdvojend
14. Podlahy obytntch mistnosti- betonov6, textilni krytiny
15. Podlahy ostatnich mistnosti- PVC, keramicki dlaiba
16. VytdpEni - lokSlni plyn. top. WAF

17. Elektroinstalace - 23O/4OOY

18. Bleskosvod
19. Rozvod vody - tepl5 istudend
20. Zdroj tepl6 vody - elektrickli bojler
21. lnstalace plynu - ano (zemni plyn)

22. Kanalizace - kompletni odkanalizovdni
23. Vybaveni kuchyn6 - kombinovanti spor5k

24. Vnitini Wbaveni- vana, umyvadlo
25. Z5chod - WC splachovaci
26. Ostatni

Vfpoiet koeficientu Wbaveni stavby lG:

Ziikladni koefi cient K.4:

0prava koeficientu lQ:

obj. podil
5,80%
2,80%
0,50%
2,30%
7,OO%

3,20%
5,20%
2,20 o/o

7,@Yo

5,20%
4,30%
0,60%
3,20%
t,90%
0,50 0/o

3,70%
o,so%
4,70%
o,3o o/o

3,40%

Hodnoceni
StandardnI
StandardnI
Nevyskytuje se

Podstandardni
Standardn i

Standardn i
Standardn i
Standardn i
Standardni
Podstandardn i
Standardni
Nevyslqtuje se

Standardni
Standardni
Standardn i
Standardnl
Standardn i
Standardn i
Standardni
Nevyskytuje se

1,0000

- 0,0443

- 0,1145

- 0,0050

- 0,0t24

- 0,0281

- 0,0060

- 0,0340

1. Ziiklady
2. Zdivo
9. VnEjii obklady

10. Vnitini obklady
16. Vyt6p6ni
18. Bleskosvod

26. ostatni

26kladnicena ZC:

Koeficient vybaveni stavby lQ:

Polohov'1, koeficient K5:

Koeficient zmEny cen staveb Ki:

26kladni jednotkovS cena upravenS:

454 x 8,20 Yo

4,54 x 21,20 Yo

-{,54' 1.852 x 0.50 %
4,54 x 2.30 %o

4,54 x 5.20 Yo

-{,54 x 1.852 x 0.60 Yo

-{,54 x 1.852 x 3,40 o/o

Hodnota koeficientu vybaveni stavby lQ:

Koeficient lG je men5i nei 0,8. Jeho hodnota bude omezena na tuto hranici.

Hodnota koeficientu vybaveni stavby &:

OcenEni:

= 0,7557

0,8000

2290,- Ki/m3
x 0,8000
x 0,9000
x 2,2540

= 3 776,4O Ki/m3
427OO32,lrKiZiikladni cena upravend: L L48,g7 m3x3716,40K6/m3
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ZNALECIC' POSUDEK E. 21682-1O7tl2O2O

Urieni opotiebeni analytickou metodou:
Konstrukce:
1. Zdklady - podstandardni

opotiebenl: 90 / (90 + 70] x 100 = 56,250 %
56,250 o/o x 8,2O % x O,46 / O,7557 + 2,808 Yo

2. Zdivo - podstanda rdni
opotiebeni: 90 / (9O +7Ol x L@ = 56,25O%
56,250%x2t,2OYoxO,46 / 0,7557 + 7,759 %

3. Stropy - standardn,
opotiebeni: 90 / (90 + 60) x 100 = 60,000 %

50,000%x7,9O%/O,7557 + 6,272 o/o

4. Stiecha - standardni
opotfebeni: 90 / (90 + 30) x 100 = 75,OOO %o

75,OOO % x7,3O Yo / 0,7557 + 7,245%
5. Krytina - standardni

\, opotiebenf: 45 / (45 + 35) x 10Q = 56,250 %
56,2500/0 x 3,40 % / 0,7557 + 2,537%

6. Klempiiskd konstrukce - standardni
opotiebeni: 10 / (10 + 30) x 100 = 25,OOO o/o

25,OOO% x O,9O % / 0,7557 + 0,298 %

7. Vnitini omitky - standardni
opotiebeni: t9 / (L9 + 31) x 100 = 38,000 %

38,OOO o/o x 5,8O% / O,7557 + 2,977 %
8. Fasiidni omitky - standardni

opotfebeni: 19 / ll9 + 21) x 10Q = 47 ,500 Yo

47 ,5OO Yo x 2,8O Yo I O,7557 + 7,76O Yo

10. Vnitfni obklady - podstandardni
opotiebeni: 79 / (L9 + 11) x 100 = 63,333 %
63,333 o/o x 2,30 Yo x 0,46 / 0,7557 + 0,887 %

11. Schody - standardni
opotiebeni: 90 / (90 + 70) x 1OO = 56,25O o/o

56,2500/o x t,OO% I O,7557 + 0,744%ts 12. Dveie - standardni
opotiebeni: 45 / laS + 15) x 100 = 75,N0 lo
75,O0O% x 3,2O % / 0,7557 + 3,776%o

13. Okna - standardni
opotiebeni: 45 / (45 + 15) x 100 = 75,OOO Yo

75,OOO Yo x 5,2O % 10,7557 + 5,761Yo

14. Podlahy obytnich mistnosti- standardni
opotiebeni: 45 / (+S + 25) x 100 = 64,286 %
64,286 Yo x 2,2O % / 0,7557 + L,871%

15. Podlahy ostatnich mistnosti- standardni
opotiebeni: L9 / lI9 + 271 x 1.OO = 47 ,5OO Yo

47,500 Yo x !,OO % / O,7557 + O,629 o/o

16. VytiipEni- podstandardni
opotiebeni: 23 / (73 + 17) x 100 = 57,SOO%

57,5OO% x 5,2O% xO,46 / 0,7557 + !,82o %
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17. Elektroinstalace - standardni
opotiebeni: 23 | |23 + 17) x 100 = 57,5OO%
57,5OO%x4,3O% I 0,7557

19. Rozvod vody - standardni
opotiebeni: L9 I ll9 + 2ll x LOO = 47 ,5OO %
47,5OO%x3,2O% I 0,7557

20. Zdroj tepl6 vody - standardnl
opotiebeni: L9 / (19 + 2ll x LoO = 47 ,5OO %
47,5OO%x L,9O% I 0,7557

21. Instalace plynu - standardni
opotieben i: 23 I |.23 + 17) x 10O = 57 ,5OO Yo

57,SOO%xO,5O% I O,7ss7
22. Kanalizace - standardni

opotiebeni: L9 I llg + 2ll x L@ = 47 ,5OO %

47,5@%x3,r0% | 0,7557
23. Vybaveni kuchyn6 - standardni

opotiebeni: t9 / llg + 11) x 1fl) = 53,333 %

53,333%xo,5o% I 0,7557
24. Vnitini vybaveni - standardni

opotiebeni: L9 I $9 + 2Ll x LOO = 47 ,5OO %

47,50o%x 4,LO% 1O,7557
25. Z6chod - standardni

opotiebeni: L9 / lL9 + 2ll x 100 = 47,500 %

47,50O%xO,3O% 10,7557
Opotiebeni analrickou metodou celkem:
OdpoEet opotFebent 4 27O O32,Lt Ki x 57,369 %

Crna po odeEteni opotiebeni:

+ 3,272%

+ 2,OLL%

+ L,194 %

+ O,38O%

+ 1,949%

+ O,4L9%

+ 2,577 %

+ 0,L89%

= 57,369%
24/,9674,72KE

vipolet ceny stavby dle $ 10:

lnder trhu: lr = 0,930
lndex polohy: lp = 1,0t10

Cena stavby urEend nekladovlim zp0sobem: CSN

Koeficient upravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = lr x lp

Cena stavby: CS = CSx x pp

Rodinnf d0m t.p. 233 - zjilt6nd cena:

I 820 3s239 Ki

1820 357,39 KE

o,967x

1760 28160 Xt

1 750 28160 KE
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2! Pozemky

2.1) Vyhli5ka 188/2019 Sb.

2.1.a) Pozemky- 5 4

Zdkladni cena stavebniho pozemku neweden6ho v cenov6 mapE dle 5 3

N6zev obce:
Nizev okresu:

Star6 M6sto
Svitavy

0prava vfchozi zCkladnl ceny dle piilohy i. 2, tabulky t. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku

1 Velikost obce lll. 1001- 2000 obyvatel
2 HospodSisko-spriivni vriznam lV. Ostatni obce

obce
3 Poloha obce

Popis znaku
1 Geometrick'/ tvar pozemku a

velikost pozemku

2 Svaiitost pozemku a expozice

3 ztiien6 ziikladovd podminky

4 Chr5nEnd izemi a ochrann5
p6sma

5 Omezeni uiiv6ni pozemku

5 ostatni neuveden6
6

Oi

o,70
0,50

V. Newmenovan5 obec o velikosti nad 1,00

5000 obwatel a obec, je.iii katastrdlni
Izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

ll. RozSlienou vybavenost (obchod, sluiby, 0,98
zdravotni stiedisko, Skola a poita, nebo
bankovni (penEin0 sluiby, nebo
sportovni nebo kulturni zaiizeni)

Hodnoceni znaku
ll. Tvar bez vlivu na vyuiiti

lV. Svaiitost terenu pozemku do 15% 0,00

vaetnE; ostatni oraentace

lll. Neztiien6 ziikladov6 podminky 0,0O

l. Mimo chr6nEn6 fzemi a ochrann6 piismo 0,00

l. Bez omezeni uiiv6ni
ll. Bez dallich vlivtl

4 Technicki infrastruktura v obci l. Elektiina, vodovod, kanalizace a plyn

5 Dopravni obsluinost obce lll. Zelezniini zastdvka, nebo autobusovi
zast6vka

1,00

0,90

5 Obfanskd vybavenost v obci

Zikladni cena vfchozi: 7C"= 621,- f- r^'
Z6kladni cena pozemku: ZC=ZC, x Or x Oz x O: x O,r x Os x Oo = 230,- Kilmz

(Zdkladni cena pozemku je zaokrouhlena na celd koruny.)

lndex trhu: lr = 0,930

lndex omezuiicich vliv0 pozemku dle piilohy l. 3, tabulky i. 2:
Pr

0,00

0,00
0,00

lndexomezujicichvlivfr: 16= I + tPi= 1,000

lndex polohy: lp = 1,040

lndex cenov€ho porovnCnl dle 5 4: I = Ir x Io x lp = 0,967
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5 4 odst. 1 - Stayebni pozemky zastavEnd plochy a nSdvoii
Z6kladni cena upraven6: ZCU = ZC x I = 222,4LOO KE/m2
Parc. i. Nizev VfmEra [m2] Cena [KEl
St.gol1 Zastav6nii plocha a n5dvoli 396 88 074,36
32lt Zahrada 500 111 205,-

SouIet: 896 199279,36

Pozemky - zjiStEnd cena: 1911 279,36 Ki

3) VEcn6 pr6va

3.1) Cenovf piedpis

3.1.a1 VEcn€ biemeno vdznoucf na piedmEt ocenEni - S 16b zSkona i.
lsLlt997 Sb. v 6Einn6m zn6ni

Jedn6 se o ocenEni vEcn6ho biemene (podle listiny) vypouitEni fekiilii a odpadni vody z

domdcnosti do lumpy, piijezd s palivem ke sklepnimu ok6nku a jeho bezprostiednl fklid, her6
bylo ziizeno listinou: Smlouva o vEcn6m blemeni V3 510/1994 kupnl ze dne 28.2.1994. Prdvni

riEinky vkladu ke dni 14.3.1994. VEcn6 biemeno bylo zlizeno ve prospEch:

- parcela: St. 90/2
a v5zne na:
- parcela: St. 90/1

Pr6vo odpovidajici v6cn6mu biemenu se oceiuje vfnosovfm zp0sobem na ziikladE roiniho ulitku
ve vfli obvykld ceny. Tento roEnf uiitek se n6sobi poitem let uilvdni pr6va, nejvfie viak pEti. Patli
- li toto pravo osobE na dobu jejiho iivota, ocefiuje se desetin6sobkem roEniho uritku. Nelze - li
takovito ulitek zjistit ze smlouvy, plip. z jinfch dokument0, pouiije se simulovan,i ulitek ve vi5i
obvykle ceny. v tomto konkrdtnim plipadE nelze stanovit roanl ulhek z v6cn€ho blemene, proto
je vEcn5 bfemeno ocenlno pauS6lni dle odstavce 5, 916b, z5kona 15V1997Sb.

Podle odst. 5 se vEcn6 biemeno ocenijednotnE i6stkou: 10 000,- Kf

VEcn6 biemeno jako z5vada na nemovitosti povinn6ho x -1

Hodnota vEcn6ho biemene: = -10 (XD,- KE
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4) OcenEni porovn6vaci metodou
Problematika Porovn5vaci hodnoty nemovitosti je v soudasn6 dobE nei16pe ucelen6 pops6na v

publikaci ,,PorovnSvacl hodnota nemovitosti" vydand nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbyndk

Tazvonil-

Vf bEr porovnatelnfch vzork0:
V naiem konkr6tnim piipadE je pouiito realitni inzerce na internetu, kterii mii jii dnes iadu

n6stroj&, pomoci nichi lze velmi dobie sledovat zm6ny nabidkornich cen po dobu jejich

prezentace. Jednak na v6t5in6 serverech je uv5d6no datum uvedeni do prodeje, novinky blvaji
zv'i,razfiov5ny, iasto je upozoriov6no na postupn6 slevy, jsou avizov6ny exkluzivity od totoinvch

inzerc( ve vice kance16iich. Je nutno poditat i s tim, ie sleva je sjedniina aZ pfi vlastnim prodeji,

takie konetnf v'isledek v inzerci neni podchycen. Protoie viak tyto cenov6 zm6ny jsou co do mista

iiasu prom6nliv6, m6l by odhadce vyuiivat internetowch moinosti ksledovdni vztahu mezi

nabidkov'imi a skutein6 dosahovan'i'mi cenami a pouiije-li jako vzorek nabizenou nemovitost, pak

musi pfi adjustaci piipadn,i rozdil piimEiend uplatnit, piitemi v rivahu piichAzi pouze snlZeni ceny

vzorku.

pii V'ib6ru vzorkri pro porovniini.je potfeba vymezit trini segmentu trhu coi by mElo zajistit,

aby nemovitosti byly podobn6 piedeviim v ndsledujicich cha ra kteristik6ch:

- ve velikosti sidla a raiznamu polohy pro riiastniky trhu (samota, vesnice, sp6dov6 sidlo,

piedm6sti, mEsto, centrum, region, piihraniii, vnitrozemi, mdstsk6 aglomerace, apod'),

- typu nemovitosti zejm6na ve vazbE na fielovou vhodnost pouZiti jednotliwmi Uaastnlky trhu

(bydleni, administrativa, sluiby, rekreace, v'i roba, speci6lni zamEieni apod'),

- velikosti ve vazb€ na piimEienost potieb co do rozsahu vyuiiti ritastnlky trhu (napi.

jednobytov6, vicebytov6, kombinovan6 s provoznimi prostory, vhodn6 pro drobn6 iivnosti,

pro vEt5i spoleinosti aPod.),

- stavu ve vazb6 na operativni moinosti vyuiiti uiastniky trhu (okamiit6 ii podmin6nE

vyuiiteln6, voln6, obsazen6, s omezenim vyuiitim, s moinosti dal5iho rozvoje, variabilni

apod.),
- kvality ve vazb6 na zp0sob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu

k piedstav6m jednotliv'ich [dastnik& trhu (napi. podiadn6, b6in6 kvality, exkluzivni, zcela

jedinedn6),

- iozsahu pisobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potenciiilnich poptiivajicich (lok6lni, region6lni,

celost6tn[, nadn6rodni),
- iadov6 kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoitov'/m omezenim poptiivajicich a piedstav6m

nabizejicich (napiiklad 1 mil. Ki, do 3 mil. Ki, do 10 mil Ki atd)

1! RD KunEina, okres SvitavY

RD v obci Kuniina nedaleko Moravsk6 Tiebov6. Dim je iesen'i dispoziinE jako 3+1 + gar5i a dal3i

prostory.Vicenapirdorysu,ktenijeumistEn,/mezifotografiemi.Celkov6plochapozemkujel.20T
.r ri",n6 zastav6n6 plochy, kteri je 200 m2. Drlm je vytapanf pevn,y'mi palivy. V oblvacim pokoji

jsou krbov6 kamna s rnimEnikem. Nemovitost je prrib6in6 udrzovan5 - plastovii okna, nov6

rozvodv topeni a radi:itory i a6stean6 novii stfeSni krytina'

Nabidkov6 CENA: 1 490 000,- Ki
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2) RD Damnikov, okres Usti nad Orlici
RD v obci Damnikov. V dom6 je bytovii jednotka 3+kk v privodnim, ale velmi dobie udriovanam
stavu. D0m je stani cca 50 let a dilii rekonstrukce byly dE16ny v prib6hu iasu. DOm sdili vnitini
dv0r se sousedni nemovitosti se samostatnrim iislem popisn,im, tato nemovitost je oddElena

protipoiiirni zdi. Zahrada smErem k silu neni souiSsti prodeje, zde je prod6vSn pouze podil na

piijezdov6 cest€. Zahrada n5leiici k domu je orientovSna smarem do centra obce Damnlkov. Dtim

je napojen na vodovod, plynovod a elektriku. Na zahradE je garSi s dflnou a po domScku vyroben5

sauna s baz6nkem. Zahrada je lemovdna potokem. V domE je centrdlni mistnosti kuchyi s

prostornou jidelnou, dile je zde koupelna, kotelna, dva samostatn6 pokoje. Velkii p0da'

Nabidkov5 CENA: 1 500 000,- Ki

3) RD Dlouhd Louika, okres Svitavy
RD 4+1 s piisluSenstvim, kdy jeden pokoj neni z technickfch drivodi nafocen. Na obytnou iist
navazuje dilna a sklad. Pii vstupu k domu je gariii a nEkolik piistfeikrl k uskladnEni dieva Okna

jsou opatrena roletami, topenije ristiedni topeni, sit6 220/380 v, veiejn,y' vodovod, septik. K domu

niileii samostatn6 stojicigardi. Zahrada je s rni'sadbou okrasn'i'ch dievin a venkovnim posezenim'

Nabidkov5 CENA: 1 500 000,- Ki

Jednotky porovn6ni, porovn6ni nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnSni jsou veliiiny, jejichi prostiednictvim se porovn5vSni proviidi. Ve vEtSin6

piipado jsou zn5m6 ceny vzorki vyj6dieny jako dosaien6, dohodnutd ti navrhovan6 finanini

iiistky za porovn6van6 nemovitosti iako za celky, tedy ve form6 Ki/ks. Protoie i hledan6

porovnSvaci hodnota posuzovan'i'ch nemovitosti je poiadoviina jako cena 2a celek, je

nejjednodusSim ieSenlm za jednotku porovnSni zvolit pr5v6 Kdlcelek, resp. KE/ks, a piipadn6

cenov6 rlpravy vzhledem k jednotliwm rozdilnostem, eventu6ln6 kvalitativni hierarchick6

uspoiSdSni vzorkri, prov:idEt vtEchto jednotkiich. Vthody tohoto zprisobu spotivaji vjeho

tra ns pa re ntnostech, jednoduchosti a snadn6 srozumitelnosti pro v5echny riiastniky trhu.

Kvantitativni porovnevaci anahfra:
pro kvantitativni porovn6vaci analvzu je typick6, ie jednotliv6 diference mezi vybranimi

vzorky a ocefiovan,i'm subjektem se snaii kvantifikovat, resp. shledan6 rozdily se pokouii ocenit,

naiit sm6r jejich piedpokliidan6 kontribuce a nSsledn6 je vyuiit pro cenov6 ripravy ve form6 sriiiek

a piir6zek s cilem, aby takto upraven,i' vfsledek reflektoval zatlm nezn6mou porovnSvaci hodnotu

ocefrovan6ho subjektu. Za upravovanf z6klad jsou zvoleny zn6m6 ceny vzorkti, a ripravy maji

relativniformu ve vztahu ke zvolen6mu z6kladu'

Tyto cenov6 (pravy lze charakterizovat jako vz5jemn6 piizpisobovSni cen, jejich vyrovniivSnL

,,seiizoviini" ii ,,vyladoviini", proto v odborn6 literatuie je pro tento proces obvykle pouiivin

termin adjustace (odiustme nt)

Ad.lustace je zaloiena na n6sledujicich piedpokladech:

- jsouJi porovndvan6 nemovltosti, u nichi je prodejni cena zn6ma, horsi nei nemovitosti
'ocefiovond, 

lze piedpokl;idat, ie oceiovan6 nemovitosti maii vyiii cenu nei nemovitosti

porovn6van6 (nei vzorek)

- jsou{i porovn6van6 nemovitosti,

ocefrovond, lze PiedPoklSdat, ie
porovnSvan6 (nei vzorek)

u nichi .ie prodejni cena zn5ma, lepii nei nemovitosti

oceiovan6 nemovitosti mai( niiii cenu nei nemovitosti
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Kladn6 strinky oceiovanich nemovitosti:
- moinost parkov6ni na vlastnim pozemku

- lokalita vhodnd k bydleni
- moinost roz;iieni obytntich prostor do podkrovi

26porn6 str6nky oceiovanfch nemovitosti:
- ne0plni obianskd vybavenost obce

- rjdriba a stavebnE technick,/ stav na mirn6 horii 0rovni
- pouze lok:ilnI vytSpEni objektu

Po nemovitostech uveden6ho typu, t.j. rodinni d0m, uveden6 velikosti, vybaveni, resp. zji5t6n6mu

technick6mu stavu, v dan6 lokalitE, a u srovnateln'i'ch nemovitosti je poptiivka v souladu s

nabidkou. Proto s piihl6dnutim k umistEni nemovitosti, jejimu technick6mu stavu, vybavenl a

zpisobu vyuiiti jsme n6zoru, ie piedm6t ocenEnije obchodovatelnf (bez zohlednEni v6znouciho

vEcn6ho biemene).

\/ Seznam porovnivanfch objektrl:

RD xuntlna, olaes Svltaw

Wchozi cena (VC): 1490 000,- Ka

Mnoistv, (M): 1,00

Koototrv: 1,00

Kwt"""n,l 1,00

Kobiektivizainil 1,10

Klon.t.,r..l 1,00

Koouemru: 1,00

Kterhnirk6ho stavui 1,00

JednotkovS cena (JC): 1 354 545,45 Ka

Viiha (V): 1,0
RD Da."ik*, oLtct t sti nad Orlki

Wchozi cena (VC): 1 500 000,- Ki

Mnoistvi (M): 1,00

Koototrv: 0,95

Kwbavenii 1,00

Kobiektivizainil 1,10

Ktonstrutcei 1,00

Koore,nrri 1,05

Kechnick€ho stavui 1,00

Jednotkov6 cena (JC): 1367 054,- Ki

v6ha (V): 1,0
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nD D0ouhd toolka. obes SvitaYY

Vfchozi cena (VC): 1s00 000,- Kd

Mnoistvi (M): 1,00

K-ror',1 0,95

Kvybavenli 1,00

Gbiektiviratni: 1,10

Kr.n<.,r..i 1,00

Kooremru: 1,00

Kehni.raho rtavu: 1,05

Jednotkovd cena (JC): 1367 0s4,- Ki
Vdha (V): 1,0

Minim6lni jednotkov6 cena:

Pr0mErnii jednotkov6 cena (I (Jc x V) I LVI
Maximdlni jednotkovd cena:

Stanoveni porovndvaci hodnoty:

StanovenA jednotkov5 cena:

Jednotkov6 mnoiswi:
Porovn6vaci hodnota:

Vfslednii porovnivaci hodnota:

kde JC = (VC / M) / (Kpororrv x Kvybaveni x Koqeniuraeni x Kkonstrukce X Kpozemku x Ktolni.t;t o r,"ru)

1354 545,45 KE

1362 884,48 KE

1367 054,- Ka

1360 000,- KC

1,00

1360000,- KE

1360000,- Ki
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Pozemek p.E.2913, k.ri. Star6 M€sto u Moravsk6 Tiebov6

1) Pozemky

1.1) Vyhki5ka 188/2019 Sb.

1.1.a) Pozemek-S9

ZSkladni cena stavebniho pozemku neuveden6ho v cenov6 mapE dle ! 3

Nizev obce:
Ndzev okresu:

Star6 M6sto
Svitavy

Uprava vfchozi zikladni ceny dle piilohy i. 2, tabulky t' 2:

Popis znaku
1 Velikost obce
2 Hospodiiisko-sprSvni v'i'znam

obce
3 Poloha obce

Popis znaku

1 Geometricki tvar pozemku a

velikost pozemku

2 Svaiitost pozemku a expozice

3 ztiien6 zikladov6 podminky

4 Chriin6nd 0zemi a ochrann5
pdsma

5 Omezeni uiiv6ni pozemku

6 Ostatni neuveden6

lndex omezu.jicich vliv0: Io = I +

Hodnoceni znaku
1001 - 2000 obyvatel
Ostatniobce

Hodnoceni znaku
ll. Tvar bez vlivu na vyuZiti

o;
0,70
0,60

.

tv.

V. NevyjmenovanS obec o velikosti nad 1,00

50O0 obyvatel a obec, jejii katastr5lni
dzemi sousedi s nevyjmenovanou obci

velikosti nad 5000 obyvatel

4 Technick5 infrastruktura v obci l. Elektiina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00

5 Dopravni obsluinost obce lll. ZelezniEni zastdvka, nebo autobusov6 0,90

zast6vka

5 ObianskS vybavenost v obci ll. Roziiienou Wbavenost (obchod, sluiby, 0,98

zdravotni stfedisko, Skola a polta, nebo

bankovni (PendZni) sluibY, nebo

sportovni nebo ku lturni zaiizeni)

Z6kladni cena vtchozi: ZCv= 52L,- Ki/m2

ZSkladni cena pozemku: zC=ZC, x Ot x oz x Or x ol x Os x Ot =230'- KElmz

(Z6kladni cena pozemku je zaokrouhlena na cel6 koruny')

lndex trhu: lr = 1,000

lndex omezujicich vlivri pozemku dle piilohy i. 3, tabulky E. 2:

lV. Svaiitost ter6nu pozemku do 15% 0,00

vaetn6; ostatni orientace
lll. Neztiien6 z6kladov6 podminky 0,00

l. Mimo chriin6nd rizemi a ochrann6 piismo 0,00

P;

0,00

0,00
0,00

l. Bez omezeni uiiv6ni
ll. Bez dalSich vlivi

6

I P,: t.ooo
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lndex polohy: lp = 1,040

lndex cenov6ho porovn6ni dle 5 4: I = Ir x Io x Ip = l'040

5 9 odst. 4 pism. a) - Jin6 pozemky
Zikladn i cena upravend: ZCU = ZC x I x 0,30 = 7!,7600 Ki/m2
Parc. i. NSzev

29/3 Zahrada

Pozemek - zjiStEnd cena:

2) OcenEni porovn6vaca metodou
Problematika Porovndvaci hodnoty nemovitosti je v souiasn6 dobE nej16pe ucelend popsiina v

publikaci ,,PorovnSvaci hodnota nemovitostl" vydani nakladatelstvim EKOPRESS autor ZbynEk

Tazvonil-

VfbEr porovnatelnich vzorkri:
V naiem konkr6tnim piipad6 je pouiito realitni inzerce na internetu, kter6 m6 jii dnes iadu

niistroj0, pomoci nichi lze velmi dobie sledovat zmEny nabidkov'ich cen po dobu iejich
prezentace. Jednak na v6tlin6 serverech je uvSd6no datum uvedeni do prodeje, novinky btivaji

zv'y'raziov6ny, iasto je upozor6ov5no na postupn6 slevy, jsou avizovdny exkluzivity od totoinvch
inzerci ve vice kanceliiiich. Je nutno potitat i s tim, Ze sleva je sjedniina aI pii vlastnim prodeji,

takie koneinf uisledek v inzerci neni podchycen. Protoie v3ak q o cenov6 zm6ny jsou co do mista

i Easu promEnlivd, m€l by odhadce vyuiivat internetowch moinosti k sledoviini vztahu mezi

nabidkov'imi a skuteinE dosahovanrimi cenami a pouiije-li jako vzorek nabizenou nemovitost, pak

musi pii adjustaci piipadnV rozdil piimdienE uplatnit, piiiemi v ivahu piichAzi pouze sniieni ceny

vzorku.

Pii vfb6ru vzorki pro porovn6ni je potfeba vymezit trini segmentu trhu coi by mElo zajistit,

aby nemovitosti byly podobn6 piedev5im v n5sledujicich charakteristik6ch:
- ve velikosti sidla a v'iznamu polohy pro rliastnlky trhu (samota, vesnice, spiidov6 sidlo,

piedmEstL mEsto, centrum, region, piihraniit vnitrozemi, mEstsk6 aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejm6na ve vazbE na [ielovou vhodnost pouiiti jednotlivfmi iiastniky trhu
(bydleni, administrativa, sluiby, rekreace, v,/roba, speciSlni zamEleni apod.),

- velikosti ve vazbE na piimEienost potieb co do rozsahu vyuiiti iiastniky trhu (napi.

jednobytov6, vicebytovd, kombinovan6 s provoznimi prostory, vhodnd pro drobn6 iivnosti,
pro vEt5i spoleinosti apod.),

- stavu ve vazbE na operativni moinosti vyu:iti riaastniky trhu (okamiit6 ii podminEn€

vyuiiteln6, voln6, obsazen6. s omezenVm wuiitim, s moinosti dal5iho rozvoje, variabilni

apod.),
- kvality ve vazb6 na zp&sob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu

k piedstav5m jednotlirnich riiastnikrl trhu (napi. podiadn6, b6in6 kvality, exkluzivni, zcela

jedinein6),
- rozsahu pisobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potenciiilnich poptiivajicich (lokiilnl, regioniilni,

celost6tnL nadniirodni),
- iadov6 kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoatovim omezenim poptiivajicich a piedstaviim

nabizejicich (napiiklad 1 mil. KE, do 3 mil. Ki, do 10 mil Ki atd)

Vf mEra Im2]
339

Cena [Kil
24 326,64

24326,64Ki
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1) Pozemek Star6 MEsto, okres Svitaw
Pozemek urien'f rizemnim plSnem k v'l'stavbE venkovsk6ho bydleni. Pozemek se nachdzi v klidn6

tiisti obce Star6 M6sto u Moravsk6 Tiebov6. Vodovod, kanalizace a elektiina na hranici pozemku.

Piijezd po obecni komunikaci. Na pozemku se nach5zi ovocn6 stromy. Celkov6 v'l'mdra iini 1.200

m'.
Nabidkov5 CENA: 622 000,- Ki

2) Pozemek Moravskd TiebovS - PiedmEsti - ul. LCzeiskS, okres Svitav'y

Pozemek o rnim6ie 550 m2, urien'i fzemnim pliinem k v'istavbE rodinn6ho domu - plocha k

bydleni - mEstsk6 a piimEstsk6, kteni se nachiizi v klidnd lokalitd a zdrovei v centru m6sta

Moravskd TiebovS, okres Svitavy. Piijezd po zpevn6n6 komunikaci. lnien'irsk6 sitE v tdsnd blizkosti

pozemku - elektiina, voda, kanalizace.

Nabidkov6 CENA: 442 000,- Kd

3) Pozemek Moravskd TiebovS - Uddnky, okres Svitavy

Pozemek o celkov6 v'im6ie 1.017 m2 je v rizemnim plSnu veden v reiimu bydleni venkovsk6 se

zajiit€n,im piistupem po obecni komunikaci.

Nabidkov6 CENA: 560 000,- Ki

4) Pozemek BoruSov, okres Svitavy
pozemek o wi mEie 838 m2 v klidn6 iiisti BoruSov. Pozemek je urden'l' tlzemnim pliinem k vt/stavbE

rodinn6ho domu. Piistup na mirn6 svaiitv pozemek je z navazujici veie.in6 komunikace. Ve5ker6

sit6 jsou na pozemku nebo na hranici pozemku.

Nabidkovii CENA: 630 000,- Ki

Jednotky porovn6ni, porovn6ni nemovitosti jako celku:

Jednotky porovn6ni jsou velidiny, jejichi prostrednictvim se porovnavSni provSdi. Jako

jednotka porovnini byl volen m2.

Kvantitativni porovnAvaci analtfza :

Pro kvantitativni porovn6vaci anal'/zu je typick6, ie jednotliv6 diference mezi vybran'/mi

vzorky a oceiovan,i'm subjektem se snaii kvantifikovat, resp. shledan6 rozdily se pokouii ocenit,

najit sm6r jejich piedpokliidand kontribuce a n6sledn6 je vyuiit pro cenov6 0pravy ve form6 srSiek

. prir6i"k r cilem, aby takto upravenv v,isledek reflektoval zatim neznSmou porovn5vaci hodnotu

ocehovan6ho subjektu. Za upravovanli' ziiklad jsou zvoleny zn6m6 ceny vzorkri, a 0pravy maji

relativni formu ve vztahu ke zvolen6mu z6kladu.

Tyto cenov6 0pravy lze charakterizovat jako vzSjemn6 piizp0sobov6n i cen, jejich vyrovn6v5ni,

,,seiizov5ni" ii ,,vyladov5ni", proto v odborn6 literatufe je pro tento proces obvykle pouiiv:in

term[n adiustace (a di u stme nt)

Adjustace je zaloiena na n6sledujicich piedpokladech:

- jsou-li porovn6van6 nemovitosti, u nichi je prodejni cena zn5ma, hor1i nei nemovitosti

oceiovond, lze piedpokliidat, ie ocefiovand nemovitosti maji vyiii cenu nei nemovitosti

porovndvan6 (nei vzorek)
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- jsou-li porovn6van6 nemovitosti, u nichi je prodejni cena zndma, lepli nei nemovitosti
oceiovon€, lze piedpoklSdat, ie oceiovand nemovitosti maji niili cenu nei nemovitosti
porovn6van6 (nei vzorek)

Kladn6 strinky ocefiovanich nemovitosti:
- dle platn6ho 0zemnlho pliinu obceje oceriovanf pozemek veden v plochdch st5vajicich:

,,BV - bydleni v rodinn'ich domech - venkovsk6"
- piistup po veiejn6 zpevnEn6 komunikaci

26porn6 str{nky oceiovanfch nemouitostl:
- menii v'/m6ra stavebniho pozemku

Dle aktuilni nabidky realitnich kanceldii ziskan6 prostiednictvim tisku a realitnich internetovtich

serveri se v souiasnd dobE srovnatelni fii upraven5 vlivem polohy) hodnota oceiovan'i'ch
pozemkri pohybuje v rozmezi od 47O,- do 550,- Kd/m'. S ohledem na situov6ni a souaasnf stav na

. trhu s nemovitostmi odhadujeme porovnivaci hodnotu oceriovanfch pozemki jako prtlm6rv 
uvedenfch adjustovan,ich hodnot a to ve vriii 5!10,'KE/m'z.

Seznam porovn6vanfch objektt:

N5zev Wchozi cena (VC) Mnoiswi (M)

Kp6tohy K objekiviroani Kstovebni Kpnstupu Jednotkovi cena

uc)
vdha (v)

Pozemek Sta.E Mano, okt6 Svitaw 622 000,- Ka 1 200,00 mz

1,00 1,05 1,05 1,00 470,14Ki 1,0

Poremek Mo.avskl TFebov, - Piedmanl - ul. U.ei3kd, okres Svltavy rt42 000,- Ki 650,0O mZ

1,10 1,05 1,10 1,00 535,22 Kf 1,0

Poremck Moravtka liebovi - Ud6ntY, okr6 Svitavy s60000,- Ka 1 O17,OO mr

1,05 1,05 1,05 1,00 475,55 Ki 1,0

Poremek 8onrsov, okret Svltaw 530 000,- Ki 838,00 m'

1,00 1,05 1,10 1,00 550,90 Kt 1,0

kde JC = (VC / M) / (Kporor,v , Kobjektivizaani x Kstavebni wulitelnosti x K6i r,pu)

Minim5lnijednotkov5 cena za m2:

PrimErni jednotkovd cena za m' 12 pc , v} / Zvl:
Maximiilni jednotkovd cena za m2:

Stanoveni porovnivacl hodnoty:

Stanovene jednotkovi cena za m2:

Jednotkov6 mnoistvi:
Porovn6vaci hodnota:

Vfsledn5 porovndvaci hodnota (zaokrouhlenor:

470,t4Ki
532,98 Ka

650,90 Ka

530,- Ka

339,00 m2

= L79570,- Ki

18omo,- Ka

strinka a. 24



zNAtECKv POSUDEK i. 21532-

c. REKAPITULACE

Obwkl6 cena (trini, obecnii) -.ie to cena aktuiilniho trhu, cena zpen6iiteln6 tzn. Cena, za kterou
lze vEc v dan6m mist6 a 6ase prodat nebo koupit. Jedn6 se o krdtkodobou platnost obvykl6 ceny v
z5vislosti na podmlnkdch vnE i uvnitf oceriovan6ho syst6mu. Je d5na konkr6tnim vztahem nabidky
a poptdvky.

Odhad trini hodnoty je proveden na zdkladE odborn6ho posouzeni zji5t6nVch hodnot. Pfi tomto
posouzeni jsou zohlednEny v5echny rozhodujici faktory, vztahujici se k dan6 nemovitosti, kter6
nemohou bry't postiieny matematickfm Wpoitem, kter6 vsak mohou rozhodujici m6rou ovlivnit
hodnotu majetku. NejvEtii d0raz je piitom kladen na souEasn'f' stav trhu s nemovitostmi ve vztahu
nabidky a popt6vky s piedpokliidanfm vfhledem na n6kolik roktl. d5le na vnEjli i vnitini vlivy, tj.
napf. technicki stav, fyzick6 opotfeben[, mor5lni opotiebeni, umistEni lokality, obtansk6
vybavenost, demografick6 podminky, stabilita rlzemi ve vztahu k rizemnimu pl5nu, iivotni
prostiedi, atd.

Z hlediska segmentu trhu k datu ocendni je obecn6 poptdvka po obdobnrich nemovitych vEcech

srovnateln6 s nabidkou. eetnost realizovanvch obchodo je na prrim6rn6 irovni. V obdobnfch
lokalitich je na trhu pom6rnE iirokd nabidka obdobn'ich nemovitVch vEci. Z hlediska lukrativnosti
polohy se jedn5 o polohu pr0mdrnou. Z hlediska obchodovatelnosti v niie uveden'l'ch cenowch
relacich lze piedmdt ocenEni povaiovat za pr0mErnE obchodovatelni.

l) Rodinnf dtm E.p. 233 s piisluienstvim a pozemky, k.ri. Star6 M6sto u Moravsk6
Tiebov6

Obvyklii hodnota rodinn€ho domu E.p. 233 s pozemky a s piislusenstvlm iini:
1 360 (X)0,- Ki (zaokrouhleno)

vCznouci {vEcni biemena - 10 000.- Ki
* Konstatovdno na zikladE podkladi dostupntch ke dni zpracov5ni tohoto znaleck6ho posudku.

Obvykli cena vyjadiujlcl hodnotu piedmEtu ocenEni urtend porovn5nim Einl

1 350 m0,-Ka (Obvykld hodnota, se zohlednEnim vdznoucich prdv a zivad)

It) Pozemek p.i.2913, k.0. Star6 M6sto u Moravsk6 Tiebov6

ObWklS hodnota pozemku p.i. 29/3 s piisluSenstvim iini:
180 mO,- l(i (zaokrouhleno)

Celkovi obvykl6 hodnota piedm6tu ocenEnl iini:
1 360 000,- + 180 000,- = 1 540 000,- Ka
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REKAPITUTACE

* Konstatovano na zeklad€ podkladi dostupnfch ke dni zpracov5ni tohoto znaleckdho posudku.

Obvykl6 cena Wiadiujici hodnotu piedmEtu ocenEni urten6 porovndnim 6ini

1 540 O00r- Kt louvyru hodnota, bez zohlednEnivSznoucich priv a zdvad)

Cena slovy: jedenmilionp6tsetityiicettisic KE

obvykki cena wiadiujici hodnotu piedmEtu ocen6ni uraenS porovn6nim Eini

1 530 firOr-KE (oOwtU noanota, se zohlednEnlm v6znoucich pniv a zdvad)

Cena slovy: jedenmilionpEtsettiicettisic Ka

Zpracovatel6 posudku: lng. TomS! Ving16lek

lng. StEpiin Or5lek
lng. VitEzslav Koiuinlk
Ondiej MlEoch
Michaela Koneind

lng. Tom55 Ving16lekOsoba oprdvnEni podSvat vysvEtleni:

v Praze, dne 2.9.2020

I

Ocefiovaci a znaleckC kancelCi s.r.o.
znaleckf (stav

r ,4/tC/11-\
.......... t..........*.........)....
tng. r{md5ffngr5lek

fanatet

Ceny podle cenov6ho piedpisu
Cena objekti 1760 286,- Kf
Cena pozemkrl 223605,- Ke

Cena v6cn'ich priiv -10 000,- Kt
Celkov6 cena podle cenov6ho piedpisu 1973 892,- KE

Cena zjistEnd porovnCvacim zpisobem (bez zohlednEni vdznoucich p16v a

ziivadl 1540000,- xi
Movit6 vEci

0,- Ka

Prdva v6znouci (n6jemni smlouva, pacht) nebyla zjistEna, nejsou.+
K ziistavnim pr6v0m znalec neoiihliii. 0,- Ki
Z6vady vSznouci (v6cnd biemenal byly zjiStEny, jsou.*

- 10 000,- Ka
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D. ZNATECKA DOTOZKA

Znaleck'i posudek je pod5n znaleckfm (stavem, zapsan'im dle ustanoveni 521, odst. 3 z6kona

361L967., o znalcich a tlumoEnicich a ustanoveni $6 odst.l vyhlS5ky t. 371L967 Sb., pod E.j.:

264/20O8-OD-ZN/5 do prvniho oddilu seznamu ustavi kvalifikovanfch pro znaleckou iinnost v
oboru ekonomika s rozsahem znaleck6ho oprivn6ni pro: ceny a odhady nemovitosti, ceny a

odhady v€ci movidch - spotiebnl elektroniky, vfpoietni a kance16isk6 techniky, ndbytku, vybaveni

a zaiizeni domicnosti, oceiov5ni stroj0 a zaiizeni, oceioviini vozidel, zem6dElsk6 a manipulaEni

techniky, ceny a odhady podnikri a jeho i5sti, a to zejm6na: ceny a odhady finaniniho majetku,

ceny a odhady nehmotndho majetku a majetkornich pr5v, ceny a odhady pohled5vek a z6vazki,

ceny a odhady hodnoty obchodnich podihi a cennfch papiro, ceny a odhady frizi a akvizic, ceny a

odhady podnikovf ch investic.

Znaleckf posudek byl zapsin pod poi. i. 2L682-lO7l/2020 samostatnd evidence znaleckdho

stavu.

Ocef,ovaci a
znaleckf
sidlo: V6clavsk6 ndmEsti 808/66, 110 00 Praha

kancelSl: Suiilova 1938/26, 750 02 Pierov

e-mail: info@ oosudek.com
www.posudek.com
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Fotodokumentace
Vfpis z katastru nemovitoed
Kopie katastr6lni mapy
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