ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 738-04-21

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady.

Struc¢ny popis predmétu znaleckého posudku:

o cené obvyklé :
- pozemku oznaCeného jako stavebni parcela p.C. 137, soucasti je rodinny dim ¢ p 200, vse

V katastralnim tuzemi Horni Jeleni, obci Horni Jeleni, okres Pardubice, nemovité véci zapsané na
LV ¢.59

Znalec: Ing. Frantigek Priisa
Zapadni 187
538 22 Slatiany
telefon: 604635555
e-mail: frantisek.prusa@seznam.cz

Zadavatel: MORAVOLEN HOLDING as.,
Ing. Jaroslav Huf
Kratka 2
787 01 Sumperk

Pocet stran: 18 a 7 stran piiloh ~ Pocet vyhotoveni: 2

Vyhotoveni Cislo: 2

Podle stavu ke dni: 16.6.2021 Vyhotoveno: Ve Slatifianech 16.6.2021


mailto:frantisek.prusa@seznam.cz

1. ZADANI

1.1. SkutecCnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
posudku

Nejsou

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci pro potieby objednatele (insolvenéni fizeni zn. KSPA 56
INS-12414/2010)

1.3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 16.6. 2021 za pfitomnosti pana Ing. Jaroslava Hufa.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- vypis z katastru nemovitosti - list vlastnictvi ¢. 59 pro kat. u. a obec Horni Jeleni, okres Pardubice
- snimek mapy katastru nemovitosti vyhotoveny z online ptistupu CUZK

- informace a tdaje sdélené zastupcem vlastnika

- internetové portaly: www.cuzk.cz, www.obce.cz, apod.

- informace zji$§téné na Katastralnim ufad¢ v Chrudimi

- skute€nosti zjiSt€né pii mistnim Setfeni za pouZiti laserového dalkoméru, fotografického pfistroje
- HB indexy — pfepocet koeficientu

- konzultace se soudnimi znalci a realitnimi makléfi

- pokyn zajisténého véfitele

Prohlaseni:

Znalec prohlaSuje, Ze nema Zadny majetkovy prospéch, majetkovou ucast nebo jiny zajem souvisejici
s ,,Pfedmétem* ocenéni ani neni majetkoveé nebo personalné propojen s objednatelem. Neexistuji
zadné divody, které¢ by mohly zpochybnit nezavislost nebo objektivitu znalce. Veskeré informace o
,Piedmétu® ocenéni byly pfevzaty od zastupcl objednatele ocenéni a vlastnika nemovitosti. Znalec
neprovadél zadna dalSi Setfeni sméfujici k ovéfeni pravosti, spravnosti a uplnosti podkladi
piedlozenych objednatelem a vlastnikem. Za piesnost udaji a informaci, ze kterych znalec pti ocenéni
vychdzel, nepiebira odpovédnost a predpoklada jejich pravdivost a tplnost.

Predpokiady:

Bézné nedostupné informace o predmétu ocenéni byly pievzaty od vlastnika a z vetejné dostupnych
zdrojii. Znalec neprovadel zadna dalsi Setieni smétujici k ovéfeni pravosti, spravnosti a Uplnosti
podkladii. Za ptesnost tdaji a informaci, ze kterych znalec pfi ocenéni vychazel, nepiebira
odpovédnost a predpoklada jejich pravdivost a uplnost. 2 Vécnd omezeni: S vysledky v tomto
znaleckém posudku je kalkulovano pro tcely uvedené v kapitole Znalecky tikol. V piipad€ pouziti
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pro jiné nez uvedené ucely neodpovidd znalec za jakékoli nasledky nebo Skody timto pouzitim
vzniklé.

Vecna omezeni:

S vyslednou hodnotou uvedenou v tomto ocenéni je kalkulovano pro ucely objednatele — viz ucel
znaleckého posudku, v pripad¢ pouziti vysledné hodnoty pro jiné nez uvedené ucely neodpovida
znalec za jakékoliv nésledky nebo Skody timto pouzitim vzniklé.

Tento posudek o cené obvyklé je Casové omezen horizontem nejvyse Sesti mesicti od data zpracovani
a to vzhledem k moznym odchylkam v budoucim ceském ekonomickém a politickém vyvoji.

Za skutec¢nosti nebo podminky, které se vyskytnou po datu zpracovani tohoto ocenéni, a za zménu v
trznich podminkach nelze ptevzit odpovédnost.

Cena obvykléd uvedend v zavéru posudku se muize (i zdsadn¢) lisit o ceny sjednané.

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

w

V zakoné ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku je tzv. obvykla cena definovana nasledujicim
zpusobem:

"Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pvi prodejich
stejného, popripadeé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
viiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii
prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimordadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena se vyjadiuje hodnotou veci a urci se porovnanim."

Na zikladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé ceny pouZita nasledujici metodika a
pristupy:

1. Cena zjisténa (administrativni) - jedna se o cenu zji§ténou dle platného ocenovaciho ptedpisu
(zdkon ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, a provadéci vyhlaska €. 441/2013Sb., ve znéni
vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.).

2. Porovnavaci (srovnavaci) zpusob — vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny
jiné funkéné souvisejici véci. V principu se jednad o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitych véci na
trhu realit, nebo neddvno uskute¢nénych prodejii nemovitych véci srovnatelnych svym charakterem,
velikosti a lokalitou. Neptfedpoklada se, ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen
jednotlivych typt nemovitych véci, ze uskutecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt
starS$i nez 6mé&sici. To proto, Ze se pfedpoklada, Ze za delSi dobu tdaje ztratily svoji vypovidaci
schopnost.

Srovnani se provadi na zéklad€ vlastniho prizkumu trhu nemovitych véci, vyhodnocenim udajii z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelaii, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s
realitnimi kancelafemi a spravci nemovitych veéci.

3. Zavérecny odborny odhad obecné ceny podle odborné tivahy znalce, na zaklad¢ zvazeni vSech
okolnosti a vySe zjisténych cen.



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Néazev predmétu ocenéni: Rodinny dim
Adresa pfedmétu ocenéni: P. Bezruce 200
533 74 Horni Jeleni

LV: 59

Kraj: Pardubicky
Okres: Pardubice
Obec: Horni Jeleni
Katastralni Gzemi: Horni Jeleni
Pocet obyvatel: 2 068

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 378,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel I 0,80

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

O3. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

0O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka, nebo 1 0,90
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, I 0,98

sluzby, zdravotni stfedisko, Skola a poSta, nebo bankovni (penézni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Z4kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2 * O3 * O4 * Os * Os = 467,00 K&/m?

Vlastnické a evidencni udaje
Ladislav Bouzek, P. Bezruc¢e 200, 533 74 Horni Jeleni, LV: 59, podil 1/ 1

Dokumentace a skutecnost

Znalci nebyla predlozena zadna stavebné-pravni dokumentace, znalec vychazel ze skutecnosti zjisténych pii
osobni prohlidce a vlastniho méteni. Znalec pofidil zaroven vlastni fotodokumentaci.

Celkovy popis nemovité véci

Nemovité véci se nachazi ve mésté Horni Jeleni a to v ulici P. Bezruce, v blizkosti centra obce. V ulici
pfevazuje reziden¢ni zastavba — rodinné domy, na konci ulice stoji domov pro seniory. Ob¢anska vybavenost
je pfevazné v dochazkové vzdalenosti, v obci je rozsitena vybavenost, je zde i zastavka BUS, dtim je napojen
na veskeré inzenyrské sité, pristup po zpevnéné komunikaci.

Dum cp. 200

Pfizemni ¢astecné podsklepeny dim, fadovy, zdéné konstrukce, obvodova konstrukce zdéna o tl. cca
45 cm, na zakladovych pasech, strop pravdépodobné dievény tramovy se zaklopem a podbitim,
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V chodb¢ z Casti klenbovy strop, podlahy — keramickéd dlazba plovouci, betonova, okna dievéna
Spaletova ¢i zdvojend, dvefe dievéné do ocelovych zarubni — pfevazné chybi, vnitini omitky bézného
provedeni, vnéjsi omitky z ¢asti hladké z ¢asti zateplena konstrukce s perlinkou a z ¢asti chybi.
Topeni UT — deskové radiatory, ohtev TUV — el. bojler osazen v koupelng, bleskosvod neni osazen.
V koupelné€ osazena vana, WC misa, umyvadlo, v kuchyni chybi kuch. linka. Stfecha sedlova dievéné
tramové konstrukce, stfesni krytina taskova, oplechovani z pozinkovaného plechu, navazujici
piistavba ma stiesni konstrukei pultovou a krytina je z osinkocementovych Sablon.

Dim byl cca 8 let neuzivan, ve zhorSeném technickém stavu — nutné stavebni tipravy a modernizace.
Znalci nebyl zptistupnén sklep a ptidni prostor, pii stanoveni ceny obvyklé tak znalec vychazel
z vlastnich zkuSenosti, dale z informaci poskytnutych zastupcem vlastnika a zevrubné prohlidky.
Ptistavba, kde je letni kuchyné, kotelna a sprcha je ve zna¢né zhorSeném technickém stavu.

Bytova jednotka v domé se sestava z téchto mistnosti a ptislusenstvi:

a) vstupni chodba 12,6 m2
b) kuchyné 11,7 m2
¢) koupelna 5,5 m2
d) spiz 4,6 m2
e) pokoj 15,0 m2
) pokoj 17,8 m2
g) komora 8,5 m2
h) komora 6,5 m2
82,2 m2
pristavba:
vstup

kotelna (kotel na ZP)

sprcha (sprcha, WC, umyvadlo)
letni kuchyné

Pozemek oznaceny jako stp.¢. 137

- zastavéna plocha a nadvoii, o vyméfe 279 m?, je z Casti zastavén domem &.p. 200 a &ast tvori dvorek
s travnatym povrchem, rovinaty, neoplocen.

Poznamka: dle sdéleni zastupce objednatele, vedou inzZenyrské site k domu pres sousedni pozemek ve

viastnictvi jiného subjektu.

3.2. Obsah

A) Ocenéni porovnavacim zpisobem (dle cenového predpisu)

Jedné se o cenu urcenou podle ocenovacich predpisii (zdkon €. 151/1997 Sb., a jeho provadéci
vyhlaska); viz ustanoveni § 2 odst. 3 zdkona o ocefiovani majetku. ZjiSténa cena je cena, kterou
ur¢ime podle ustanoveni § 2 zakona o oceflovani majetku v souladu s jeho ustanovenim § 1 a podle
jeho provadéci vyhlasky jinym zplisobem, nez obvyklou cenu.

B) Ocenéni porovnavacim zpiisobem — srovnavacim
V principu se jedna o vyhodnoceni cen porovnatelnych nemovitosti

C) Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny
Podle odborné uvahy znalce, na zdklad¢ zvazeni vSech okolnosti a zjiSténych cen.



4. ZNALECKY POSUDEK

A) Ocenéni cenou Zii§tén0u (dle cenového predpisu, cena uréend)

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zdkoni ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢.
303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020 Sb. a
vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb.,
¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se provadéji nektera
ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢ Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida | 0,00
poptavce

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

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana |l 0,00
uzemi

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

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - poptavka zna¢né i 0,30
ptevysuje nabidku

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech Vil 0,80

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnické zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Py* (1+ S Pi)=0,983
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1+ S Pi)=1,300
i=1

Index polohy

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

Cx

Nazev znaku

1. Druh a ucel vuziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi: | 0,04

Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Stfed obce — centrum obce | 0,03

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

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I -0,01
Caste¢né dostupna ob¢anska vybavenost obce

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

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — Il 0,02
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Nizsi nez je pramér v kraji Il 0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - zadana lokalita Il 0,15

1
Index polohy lp=P1*(1+ S P)=1,240

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,219
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

Koeficient pp = It * Ip = 1,612

1. pozemek stp.¢. 137

1.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,300
Index polohy pozemku Ip = 1,240

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

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

2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZzitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vcetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zédkladové podminky Il 0,00

4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a | 0,00

ochranné pasmo
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5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00
6

Index omezuyjicich vlivii lo=1+ S Pi= 1,000
i=1

Celkovy index I = It * lo * Ip = 1,300 * 1,000 * 1,240 = 1,612

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

w1 Z4kl. cena Upr. cena

Zatiidéni (Ke&/m?] Index  Koef. (Ké/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek

§ 4 odst. 1 467,- 1,612 752,80

T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 137 279 752,80 210 031,20
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 279 210 031,20
1.2. Rodinny dam ¢p. 200
Zattidéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Rodinny dtim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Pardubicky kraj, obec 2 001 — 10 000 obyvatel
Stafi stavby: 60 let
Zakladni cena ZC (pfiloha €. 24): 1738,- K¢/m®
Zastavéné plochy a vysky podlazi
piizemi: 111,8+44,7+6,6 = 163,10 m?
Nazev podlazi Zastavénd plocha Konstrukéni vyska
piizemi: 163,10 m? 290m
Obestavény prostor
vrchni stavba: 163,1*2,9 = 472,99 m?
zastfeseni: 111,8*0,5*%2,95+51,3*(0,5*2,7) = 234,16 m®
111,8*%0,5*%2,95+51,3*(0,5*2,7) = 234,16 m®

Obestavény prostor - celkem: = 941,31 m?
PodlaZnost:
Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 163,10 m?
Zastavéna plocha vSech podlazi: P = 163,10 m?
Podlaznost: ZP[ZP1=1,00

Vypocet indexu cenového porovnani



Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny | typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou

1. Druh stavby: dvojdomek, diim fadovy I -0,01

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

3. Tloustka obvod. stén: 45 cm | 0,00

4. Podlaznost: hodnota 1 | 0,00

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

6. Zpusob vytapéni stavby: ustfedni, etazové, dalkové Il 0,00

7. Zakl. ptislusenstvi v RD: tplné - standardni provedeni Il 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal§iho vybaveni | 0,00

9. Venkovni upravy: minimalniho rozsahu I -0,03

10. Vedlejsi stavby tvotici prisluSenstvi k RD: bez vedlej$ich staveb I 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

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

12. Kritérium jinde neuvedené: mirn€ zvySujici cenu - z ¢asti zateplené |1V 0,05
obvodové zdivo

13. Stavebné - technicky stav: stavba ve Spatném stavu — (pfedpoklad 1V 0,65

provedeni rozséhlejSich stavebnich tprav)
Koeficient pro staii 60 let:
s=1-0,005*60=0,700
12

Index vybaveni  Ilv=(1+ S Vi) * Vi3 * 0,700 = 0,491
i=1

Nemovitd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,300

Index polohy pozemku Ip = 1,240

Ocenéni

Z4kladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 1 738,- K&/m® * 0,491 = 853,36 K&/m®
CSp=0OP *ZCU * |7 * Ip = 941,31 m® * 853,36 K&/m®3* 1,300 * 1,240= 1 294 881,40 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem

Pozemek stp.¢. 137 - rekapitulace
1.1. Pozemky:

1294 881,40 K¢

210 031,20 K&

Pozemek stp.¢. 137 - zjiSténa cena celkem 1504 912,60 K¢

1504 912,60 K¢

A) ocenéni srovnavacim zpusobem (cena zjistena)

1504 900,- K¢
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B) Ocenéni porovnavacim zpiisobem -srovnani

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenovym porovnanim (komparaci). Porovnavaci metoda ocenéni
vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pri
jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim
s obdobnymi, k datu ocenéni voln¢ proddvanymi vécmi, na zékladé fady hledisek.

Porovnani musi byt provedeno jak z pohledu stavebni substance (obestavény prostor, zastavéna
plocha, velikost pozemku, atd.), tak i z pohledu ekonomického efektu nemovitosti.

Porovnavaci metoda dava neptesnéjsi obraz o skutecné realizovanych cenach. Nevyhodou je neustalé
zastaravani informaci a potfeba neustalé aktualizace porovnavaci databaze. Tato skute¢nost vyzaduje
ptesnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu informaci o trhu zakonité roste i pfesnost
hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy i vliv jednotlivych parametri na cenu.

Vybér porovnatelnych vzorkii:

V naSem konkrétnim piipad€ je pouZito realitni inzerce na internetu, kterd ma jiz dnes fadu nastroja,
pomoci nichz lze velmi dobfe sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich prezentace. Jednak na
vétsSing serverech je uvadéno datum uvedeni do prodeje, novinky byvaji zvyraziiovany, Casto je
upozornovano na postupné slevy, jsou avizovany exkluzivity od totoznych inzerci ve vice
kancelafich. Je nutno pocitat 1 s tim, Ze sleva je sjednana azZ pii vlastnim prodeji, takZe konecny
vysledek v inzerci neni podchycen. Protoze vSak tyto cenové zmény jsou co do mista 1 Casu
proménliveé, mél by odhadce vyuZivat internetovych moznosti k sledovani vztahu mezi nabidkovymi
a skute¢né¢ dosahovanymi cenami a pouzije-li jako vzorek nabizenou nemovitost, pak musi pfi

adjustaci ptipadny rozdil pfimétené uplatnit, pficemz v tivahu ptichazi pouze sniZeni ceny vzorku.

Pti vybéru vzorkl pro porovnani je potieba vymezit trzni segmentu trhu coz by mélo zajistit, aby
nemovitosti byly podobné pfedevsim v nasledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro tc¢astniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo, predmésti,
meésto, centrum, region, piihranici, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazb¢ na ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi tcastniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specidlni zaméfeni apod.),

rorw

- velikosti ve vazb¢ na pfimétenost potieb co do rozsahu vyuziti u€astniky trhu (napf. jednobytove,
vicebytoveé, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti, pro vétsi spolecnosti

apod.),

7w

- stavu ve vazb¢ na operativni moznosti vyuziti €astniky trhu (okamzité ¢i podminéné vyuzitelné,
volné, obsazené, s omezenym vyuzitim, s moznosti dal§iho rozvoje, variabilni apod.),

- kvality ve vazb¢ na zplisob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu k pfedstavam
jednotlivych ucastnikl trhu (napf. podfadné, bézné kvality, exkluzivni, zcela jedinecné),

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

- 10 -



Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veli€iny, jejichZ prostiednictvim se porovnavani provadi. Ve vétsiné ptipada
jsou zndmé ceny vzorku vyjadieny jako dosazené, dohodnuté ¢i navrhované financni ¢astky za
porovnavané nemovitosti jako za celky, tedy ve formé K¢/ks. ProtoZe 1 hledana porovnavaci hodnota
posuzovanych nemovitosti je poZzadovana jako cena za celek, je nejjednodussim feSenim za jednotku
porovnani zvolit pravé K¢é/celek, resp. K¢/ks, a ptipadné cenové tpravy vzhledem k jednotlivym
rozdilnostem, eventualné kvalitativni hierarchické uspotfadani vzorki, provadét v téchto jednotkach.
Vyhody tohoto zptsobu spocivaji v jeho transparentnostech, jednoduchosti a snadné srozumitelnosti

pro vSechny tcastniky trhu.

Pro porovnavani byly pouzity mimo jine nasledujici objekty:

1.) Prodej, Rodinny dim, 130 mz, Castolovice, okres Rychnov nad KnéZnou
2.200.000 K¢

Adresa Masarykova, Castolovice, okres Rychnov nad Pocet nadzemnich 1
Knéznou podlazi
Cena dle kupni 2200 000 K¢ Stav objektu Primérmny
smlouvy
Kupni smlouva 27.11.2020 Plocha uZitna 130
podepsana dne
Cislo Fizeni V-6351/2020 Podlahova plocha 130
Poznamka k cené 2 200 000 K¢ za nemovitost, véetné provize, Plocha pi¥idruzeného 429
véetné pravniho servisu pozemku
Konstrukce budovy Cihlova Odpad Vefejna
kanalizace
Typ domu Pfizemni Umisténi objektu Centrum obce

Dovoluji si Vam v exkluzivnim zastoupeni nabidnout rodinny dim situovany do méstyse
Castolovice, ulice Masarykova. Méstys méa cca 1600 obyvatel, kompletni ob&anskou vybavenost
(Skola, Skolka, ufad, obchody, restaurace) a velice dobrou dopravni dostupnost okolnich mést. Dim
byl postaveny kolem roku 1930 a pozd¢ji stavebné upravovan, je piizemni, nepodsklepeny, s pidnim
prostorem vhodnym k obytné vestavbé. Dispozice obytné Casti obsahuje obyvaci pokoj, pracovnu,
pokoj, loznici, kuchyn, vstupni halu, koupelnu, komoru, zadveii a WC. Celkova uzitné plocha obytné
¢asti je cca 130 m2. Dim je napojeny na elektiinu, vefejny vodovod, kanalizaci a plyn. Vytapéni
domu a TUV zajistuje plynovy kotel. Celkova plocha pozemku je 429 m2. Dim je mozné ihned
obyvat. PENB - G.
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2) Prodej, Rodinny diim, 110 mz, Havli¢kova, Tynisté nad Orlici, okres Rychnov nad KnéZnou
1.950.000 K¢

Adresa Havli¢kova, Tyni§té nad Orlici, okres Rychnov Stav objektu Pied
nad Knéznou rekonstrukci
Cena dle kupni 1 950 000 K¢ Zastavéna plocha (m2) 130
smlouvy
Kupni smlouva 17.02.2021 Plocha uzitna 110
podepsana dne
Cislo Fizeni V-1290/2021 Podlahova plocha 110
Poznamka Kk cené 1 950 000 K¢ za nemovitost, véetné provize, Plocha piidruzeného 387
véetné pravniho servisu pozemku
Konstrukce budovy Cihlova Odpad Vefejna
kanalizace
Typ domu Prizemni Umisténi objektu Klidna ¢ast obce

Dovoluji si Vam v exkluzivnim zastoupeni nabidnout rodinny diim situovany do klidného mista ve
mésté s kompletni obcanskou vybavenosti a velice dobrou dopravni obsluznosti, vzdalené¢ho 20 km
vychodné od Hradce Kralové. Dispozice obytné ¢asti obsahuje v pfizemi obyvaci pokoj, obytnou
kuchyi, koupelnu a chodbu. Ve 2.NP je pokoj a piida vhodna k vestavbé. lokdlni vytapéni WAF,
elektro, vodovod, kanalizace. Celkova plocha klidného a uzavieného pozemku je 387 m2. PENB - G.

Mapové zobrazeni
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3). Prodej, Rodinny diim, 90 mz, Nasavrky, okres Usti nad Orlici
1.500.000 K¢

Adresa Nasavrky, okres

Cena 1 500 000 K¢&

Poznamka Kk cené

Usti nad Orlici

1 500 000 K¢ za nemovitost, véetné provize,

vcetné pravniho servisu

Konstrukce budovy Cihlova
Typ domu Pfizemni
Stav objektu Pied rekonstrukei

Zastavéna plocha (m2)
Plocha uZitna

Plocha pfidruzeného
pozemku

Voda
Umisténi objektu

Vodovod

Klidna cast obce

Nabizime prodej rodinného domu v obci Nasavrky. Dim je dispozicné feSen jako 3+kk o zastavéné
plose 120 m2. Vytapéni je zajisténo krbovymi kamny. K domu také nélezi zahrada o vyméife 257 m2.

Vice info. u makléfe.

Mapové zobrazeni
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4.) Prodej, Rodinny diim, 120 mz, Prokopa Velikého, Vysoké Myto, okres Usti nad Orlici
2.850.000 K¢

Adresa

Cena dle kupni
smlouvy

Kupni smlouva
podepsana dne

Cislo Fizeni
Poznamka Kk cené

Konstrukce budovy

Typ domu

Slovni popis

-\ =

Prokopa Velikého, Vysoké Myto, okres Usti nad
Orlici

2 850 000 K¢

30.12.2020

V-3207/2021

2 850 000 K¢ za nemovitost, véetné provize,
v¢etné pravniho servisu

Cihlova

Prizemni

Pocet nadzemnich
podlazi

Stav objektu

Zastavéna plocha (m2)

Plocha uZzitna
Podlahova plocha

Plocha pfidruZeného
pozemku

Pied
rekonstrukci
110

120
120

297

Exkluzivné Vam nabizime fadovy dim ve Vysokém Myt¢, v ulici Prokopa Velikého. V 1.NP je
vstupni chodba, kterou projdete az na zahradu, koupelna, WC, obytné kuchyn s oknem do zahrady a
dva velké pokoje s okny do ulice. V podkrovi je jeden velky pokoj a pida vhodna k vestavbé dalSich
dvou pokoju a Satny, nebo koupelny. Diim je napojen na vefejnou kanalizaci, vefejny vodovod,
elektfinu a plyn. V roce 1989 byla vybudovana nova koupelna a WC a diim byl napojen na vetejnou
kanalizaci, v roce 1980 ustfedni topeni, v roce 2011 novy plynovy kotel. Diim je jinak v pivodnim

24

stavu vhodny k celkové rekonstrukci. Zastavéna plocha domu je 110 m2 a zahradka je 187 m2. Té$im

hlidky s Vami
S€ na pronlidky s vVami.
, ,
Mapové zobrazeni
- Trebechovice
Libéany gy pod Orebem
m Ratyics
Opatovice Tynisté Knéghot horach
nad Labem nad Orlict
Ceperka Byst Kostelec
o nad Orlici Vamberk
Borohradek
Lézns _ . Potitein Zamberk
Bohdane o B
Staré Hradisté Holice ,
Pardubice e etohia
2}
[ E442] = Brandys Libchavs
Choceinad orlici ”" bolni Dobra
Zémisk
Usti nad Orlici
efmaniyv Vysdke Myto
iéstec Chiidim. ! e m
isova
Slatifany
Google Chrast  Luze Map data 2021 GeoBasis-DE/BKG (©2009), Google

¢

Ocenovana nemovitost

\

- 14 -

Srovnavana nemovitost



Rodinny diim €.p. 200 v ulici P. Bezruée, obec Horni Jeleni

c. K1 - poloha K2 - velikost K3 - stav ka- K5 - dalsi vlastnosti
pozemek
Oceriovany M , , . 2 Pfed 2
objekt P. Bezruce, Horni Jeleni, okres Pardubice 97 m rekonstrukei 279 m
« ) - 130 m’, C 2
1 Masarykova, Castolovice, okres Rychnov nad Knéznou > i Primérny 429 m
Prizemni
Havli¢kova, Tynisté nad Orlici, okres Rychnov nad 110 mz, Pred 2
2 - » , . 387 m
KnéZnou PFizemni rekonstrukci
ot .z 2 Pred 2
3 Nasavrky, okres Usti nad Orlici 90 m, Pfizemni . 574 m
’ rekonstrukci
2 v
4 Prokopa Velikého, Vysoké Myto, okres Usti nad Orlici 130 m, , Pred . 297 m’
Ptizemni rekonstrukci
Cena
Cena pozadovana resp. Koef. Cena po K6 - ocefiovaného
¢ | J 2 L., redukce redukei na K1 - K2 - K3 - K4 - K5 - dalsi Gvaha K1 x. x obiektu
zaplacendzalm uzitne na poloha | velikost | stav | pozemek | vlastnosti K6 ) )
plochy pramen odhadce odvozena ze
pramen -
srovnani
1 | 16.923,08 K¢ Nepouzit i§'923'08 1.00 0.95 1.10 | 1.10 1.00 1.00 1.1495 | 14.722,12 K¢
17.727,27
2 | 17.727,27 K¢ NepouZit K& ! 1.10 1.00 1.00 | 1.05 1.00 1.00 1.1550 | 15.348,29 K¢
M 15. , M
3 | 16.666,67 K¢ 0.95 K-Z 833,33 1.00 1.00 1.00 | 1.15 1.00 1.00 1.1500 | 13.768,11 K¢
4 | 23.750,00 K¢ NepouZit §2'750'00 1.20 1.00 1.00 | 1.00 1.00 1.00 1.2000 | 19.791,67 K¢

Celkem pramér

15.907,55 K¢

Minimum

13.768,11 K¢

Maximum

19.791,67 K¢

K1 - Koeficient Upravy na polohu objektu
K2 - Koeficient Upravy na velikost objektu

K3 - Koeficient Upravy na celkovy stav
K4 - Koeficient Upravy na velikost pozemku
K5 - Koeficient Upravy na ev. dalsi vlastnosti

K6 - Koeficient Upravy dle odborné Uvahy odhadce
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimérené nizsi

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

15.907,55 K&/m®
*

97,00 m?

=1.543.032 K¢

B) ocenéni srovnavacim zpiisobem (cena obvykli)

1 540 000,- K¢
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5. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny

Znaleckym posudkem byly standardnimi metodami stanoveny jednotlivé hodnoty nemovitych véci tj.
porovnavaci cena dle cenového pfedpisu a srovnavaci hodnota a navrzena obvykla cena pfedmétnych
nemovitych véci. Protoze kazdd metoda ma své klady a zapory, je nutno provést analyzu trhu a trznich
podminek rozsahu moznych informaci. Pro konkrétni nemovité véci byl nasledujici rozbor:

Faktory pozitivné oviiviiujici cenu.
- umisténi domu v obci

- velikost domu

- zdéna konstrukce

- mozné napojeni na vSechny IS

Faktory negativné ovlivaiujici cenu:

- dispozice (prichozi mistnosti)

- technicky stav domu (nékolik let neobyvan)
- velikost pozemku

- fadova zastavba

Stavebné pravni stav

Ke stavebnimu stavu ocefiované nemovité véci nebyla objednatelem ptedlozena zadnéa stavebné
technicka dokumentace. Znalec vychédzel zpodkladii a informaci sdélenych objednatelem ¢i
zastupcem vlastnika, z vlastniho mistniho Setfeni, ze kterého pofidil i fotodokumentaci.

Z uvedené rekapitulace je patrné:

Trzni hodnotu obecné nejlépe vystihuje hodnota stanovend porovnavaci (srovnavaci) metodou,
shrnujici zkuSenosti s obvyklou obchodovatelnosti obdobného majetku v regionu. V daném piipadé
bylo provedeno nepfimé porovnani a to ve vysi.

cena porovnavaci (dle cenového predpisu): 1 504 900 K¢
cena porovndvacim (srovadvacim) zpisobem: 1540 000 K¢

Odhad trzni hodnoty je proveden na zékladé¢ odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pti tomto
posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovité véci, které
nemohou byt postizeny matematickym vypoctem, které vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
hodnotu majetku. Nejvétsi diiraz je pfitom kladen na soucasny stav trhu s nemovitymi vécmi ve
vztahu nabidky a poptavky, dale na vné&j$i i vnitini vlivy, tj. napt. technicky stav, fyzické opotiebeni,
moralni opotfebeni, umisténi lokality, obanska vybavenost, demografické podminky, stabilita izemi
ve vztahu k Gzemnimu planu, Zivotni prostfedi, atd. V daném piipadé ma na prodejnost predmétu
ocenéni stavebné technicky stav, poloha domu, velikost pozemkti a domu.

Po porovnani jednotlivych hodnot, zvazeni vSech aspektl, pozitivnich a negativnich faktorti a
prevazné s ohledem na polohu nemovitosti a technicky stav, velikost domu a pozemku, byla navrzena
obvykla cena nemovitych véci v€etné soucasti a prislusenstvi ve vysi: 1.500.000 K¢
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6. Odborny odhad - cena obvykla

- pozemku oznafeného jako stavebni parcela p.C. 137, soucasti je rodinny dim ¢ p 200, vse
V katastralnim tzemi Horni Jeleni, obci Horni Jeleni, okres Pardubice, nemovité véci zapsané na
LV ¢.59

cena obvykla 1 500 000 K¢

slovy: (jeden milion pét set tisic korun ceskych)

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy Krajského soudu v
Hradci Kréalové ze dne 27. dubna 2000, €. j. Spr. 2630/ 99 v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady,
se specializaci odhady nemovitosti, zapsany v seznamu znalcl a tlumoc¢nikli vedeném v Krajském
soudu Hradec Kralové. Znalecky ukon je zapsan ve znaleckého deniku pod poradovym ¢islem 738-
04-21.

Jsem si védom nasledkti védomé nepravdivého znaleckého posudku
Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 738-04-21 evidence posudkd.

Ve Slatinnianech 16.6.2021

Ing. FrantiSek Prasa
Zapadni 187
538 22 Slatinany

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.7.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 738-04-21

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z KN k.u. Horni Jeleni
Informativni snimek z KN
Pidorys podlazi — schéma
Fotodokumentace

Mapa oblasti

R WER PR
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Ligtina Smlsuva o £Blzenl zhatavnihe prava podis ché. 2. e dme 11, 09.2007. Pravmi
adinky vilads pehva ke dri Z0,09,.2007,

V=BS03/200T-608
Fafadi k datu podls pehvnl (pravy Géind v dabs viniku prava

o Ehatavnl pohve azskutocaks poclle § S3a exekisinlls Dhdu

K zajiatani pahladaviEy va wal 50,000 - HE & pElalusenstvis,
kE 12 He L10ZA7/3007-7

dprdvnanl pro
Redak Jaromlav, £ p. 24, 53401 detfetin, B Tl =
BET0E30, 0OZE

Favrinmosar E

Parcela: S, 137

Ligtina Exskucnl piikar o zPlrenl esxskutcrskdhs rhstavaihs prava e nescevitostl
Exakutoraky Gfad Praha 3 058 EX-0304567/2007 -029 & dne 0B_11.20010. Pravwnl moc
ks #dri 22 11._2010.

E=-17734/2010-506
Fafadi k& datu podls pehvnl (pravy Goinsd v dabsé vipiku prava

o Ehatavnl pohve azskutocaks poclle § S3a exekisinlls Dhdu
pro pahladavku ve wWal 4 SE7,-E£ & pElaludansityvis
E £.j5. 1E EXE I7554/2010-11

dprdvnanl pro

CETELEW R, a.m., Harla Englifa ID08/5, S=ichew, 15000
Peaka 5, RC/ICO: 250855839

Femceritoati jacu v drsenias oorocu,. v ECaram vyeondwvd stidcns sprdvy faftartru oasovitosci O

Katmatrilcl Gfad pro Ferdubicky krmj,. EabasTtrdlci pracovidith Facdebdcom, kad: D0,
rErEnE ]
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Kopie katastralni mapy ze dne 17.6.2021
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Pudorys podlazi — schéma

MAHDME JNLTT

ANAHININ
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Fotodokumentace — exteriér
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Fotodokumentace - r. dum (interiér)

chodba koupelna
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Pfistavba - kotelna

i
e
‘

stavba - letni kuchyn

zahrada zahrada
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