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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym ukolem je stanoveni ceny obvyklé, a to pozemku parc.c.st. 71, jehoz soucasti je
objekt zemédélské stavby (bez ¢.p./¢.e.), pozemku parc.C.st. 72, jehoz soucasti je objekt
rodinného domu ¢.p. 6, pozemkd parc.C. 120/2, 120/3, 121/1 a 314, vSe Vv obci
a k.i. Lubomért, okr. Novy Jic¢in

1.2. Uéel znaleckého posudku
Stanoveni ceny v misté a ¢ase obvyklé jako podklad pro nedobrovolnou drazbu

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
posudku

Z4dné informace nebyly znalci ze strany zadavatele posudku sdéleny.

1.4. Prohlidka a zameéreni

Prohlidka se zamétrenim byla provedena znalcem dne 23.7.2024 za pritomnosti pana Léva
a pani Lévové.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat
Znalecky posudek je vypracovan na zaklad€ nize uvedenych podkladi.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- vypis z katastru nemovitosti Katastralniho aradu Novy Jicin, list vlastnictvi ¢. 58
pro k.i. Lubomér, ze dne 15.10.2022

- aktualni informacni vypisy z katastru nemovitosti

- kopie katastralni mapy uvedené lokality

- cenové udaje o prodeji nemovitosti v dané obci a nejbliz§im okoli

- aktualni realitni nabidky na prodej nemovitosti v dané lokalité

- cenové indexy o riistu cen nemovitosti CSU

- informace sdélené panem Lévem a pani Lévovou

- skuteénosti a vymeéry zjisténé pri mistnim Setieni

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Nelze mit pochybnosti o vérohodnosti dat ziskanych z archivu katastralniho uradu,
kam jsou zakladany (archivovany) vSechny kupni smlouvy pri prevodech nemovitosti.
Nelze samozirejmé také vyloudit, ze v ojedinélych pripadech mutize dojit mezi Gcéastniky
smluvniho vztahu pti prodeji nemovitosti k dohod€ o cen€, kterd nemusi reflektovat cenu
obvyklou v daném misté a case (plati smluvni volnost, kupni ceny nejsou cenové
regulovany), a to napf. z divodu danové optimalizace, ziskani vyhodnéjstho uvéru
k porizeni nemovitosti, prodeje mezi pribuznymi atd. Takové kupni smlouvy je nutno



z porovnani vyloudit.

V pripadé realitni inzerce je nutno upozornit, Ze inzerované ceny nelze povazovat
automaticky za ceny obvyklé, nebot mnohdy odraZeji nerealnou piedstavu svych vlastniki
(¢i realitnich maklért, kteri aby ziskali zakazku - nemovitost do prodeje, jsou mnohdy
schopni slibit vlastniku nemovitosti nereadlnou prodejni cenu a za tuto ji pak v inzerci
nabizeji). Inzertni ceny je proto treba jistym zptisobem vzdy ve vztahu ke konkrétni
nemovitosti, redukovat.

ré

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni
Znaleckym tkolem je stanoveni ceny obvyklé.

Cena obvykl4 je definovana v ust. § 2 odst. 1 zakona €. 151/1997 Sb. zdkon o cenach.

~Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpiisob
oceniovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obuvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvazuji vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii proddvajiciho nebo
kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimoiradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad
stav tisné prodavajiciho nebo kupujictho, diisledky piirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladand majetku nebo sluzbé vypljvajici z osobnitho vztahu k nim. Obuvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim”

Jak vyplyva z vySe uvedené definice, cena obvykla se stanovuje porovnanim a rozumi se ji
cena, ktera by byla dosazena pti prodejich stejného ¢i obdobného majetku, pritom se tieba
mit na paméti vylucovaci podminky (napi. mimotradné okolnosti trhu, osobni poméry mezi
prodavajicim a kupujicim atd.).

Pokud v dané lokalité existuji nemovitosti porovnatelné s nemovitosti ocenovanou,
je presto stidle mit na zreteli zdroj téchto informaci. V pripadé inzerce nemusi mit
inzerované udaje o porovnatelné nemovitosti (napt, inzerovana cena - jedna se o cenu
nabizenou, nikoliv jiz dosazenou - smluvni, vybaveni a technicky stav - zpravidla
prodavajici spise svou nemovitost v téchto hlediscich nadhodnocuji a prip. vady spise
bagatelizuji ¢i primo zatajuji) stoprocentni vypovidaci schopnost. Obdobné to plati
i pro pripady, kdy se pii porovnani vychazi jiz z uzavienych kupnich smluv
(napt. ziskanych z archivu katastralniho uradu). Kupni ¢astka v kupni smlouvé nemusi byt
skuteéné tou cenou, na které se smluvni strany domluvily (napt. z divodu danové
optimalizace, prodej mezi pribuznymi, navyseni kupni ceny z divodu dosaZeni na avér
apod). Navic, pokud se ocenéni provadi zpétné€, mize byt porovnavana nemovitost jiz
zrekonstruovana a znalec tak nezjisti skutecny stav porovnavané nemovitosti ke dni
ocenéni.

Proto je tfeba pti porovnani mit vétsi vzorek porovnatelnych nemovitosti.

Obvykla cena - trzni cena se tedy zjiStuje porovnanim s jiZz realizovanymi

(event. nabizenymi - inzerovanymi) prodeji a koupémi obdobnych véci v daném misté
a case, pokud jsou k tomu dostupné informace. Vlastni trzni cena se tvori
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az pri konkrétnim prodeji, resp. koupi a miize se od zjisténé hodnoty i vyrazné odlisovat.

Dle nazoru znalce idealnim pripadem je provést cenové porovnani jak z kupnich smluv,
tak z internetovych nabidek. Pfi porovnavani inzertnich nabidek je postaveno najisto,
Ze porovnavané nemovitosti byly nabizeny verejné na realitnim trhu se snahou o dosazeni
maximalni ceny. Dal$i vyhodou je zpravidla pfesny popis inzerované nemovitosti ze strany
realitntho makléfe (nemovitost po rekonstrukeci ¢i v pivodnim stavu) vcetné
fotodokumentace. Nevyhodou, jak uvedeno vyse, Ze inzerovanou cenu nelze povazovat
zpravidla za cenu kupni a je tfeba provést primérenou korekei této inzerované ceny.

Ocenéni je v tomto konkrétnim pripadé provedeno dvémi metodami. Prvni metodu
(metoda dle cenového prredpisu) je nutno chipat jako metodu spise dopliikovou. Nemélo
proto vyznam se podrobné zabyvat touto metodou, nebot zdkladni metodou pro stanoveni
ceny obvykla je metoda porovnavaci. Vypocet dle cenového predpisu je zde primérené
aplikovan. Tvlirci cenového predpisu se velmi snazili priblizit se cenam, za které se
nemovitosti prodavaji. Od roku 2009 se v cenovém piedpisu pouziva tzv. porovnavaci
metoda spocivajici ve hodnoceni znakl ocenované nemovitosti na zakladé charakteristiky
kvalitativnich pasem Na zakladé tohoto hodnoceni je pak upravena zakladni cena
nemovitosti dané v cenovém predpisu.

Ne vzdy je v kupni smlouvé uvedena skute¢né cena sjednana, v radé pripadt se poplatnici
priznaji jen k cené podle predpisu, napt. z divodu danové optimalizace. Ceny podle
cenového predpisu blizi cené obvyklé zpravidla ve velkych méstech, zcela nedostate¢né
jsou vSak v cenovém predpisu zohlednény ceny pozemki a i ceny nemovitosti v mensich
¢i malych obcich, coz je i tento ocenovany pripad.

Aktualné platny cenovy predpis (vyhlaska ¢. 434/2023 Sb) v ust. § 1c, odst. 1 vyslovné
uvadi, Ze ,,Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se urci
i cena zjisténd.”

Druha metoda je metoda porovnavaci metoda vychéazi presné z dikce wust. § 2 odst. 1
zakona o ocenovani majetku, tedy v tom smyslu, Ze cena obvykla se stanovuje porovnanim.
Principialné se jedna o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na realitnim trhu,
a to bud z realitni inzerce, databéaze realitnich kancelari ¢i archivu katastralniho Gradu.
Tyto nemovitosti by mély byt svym charakterem, velikosti a hlavné lokalitou srovnatelné.

Nepiedpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi, ktery je neustéle ve vyvoji
a na néjz pusobi rizné vlivy, Ze vyhodnocené prodeje by nemély byt starsi nez jeden rok.
Pti delsi dobé udaje ztraceji svoji vypovidajici schopnost a ceny je tfeba modifikovat
dle realitniho ristu (prip. poklesu) Jako zdroj informaci byly vzaty kupni smlouvy
(cenové udaje) o prodeji nemovitosti v dané lokalité a aktualni realitni nabidky.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Pro vypracovani znaleckého posudku jsou sebrana data, kterd jsou reprezentativni,
srovnatelna a vhodna pro analyzu dat vzhledem ke znaleckému tkolu. Sebrana a vytvorena
data z verejnych informacnich databazi, z listin evidovanych na prisluSném katastralnim
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uradu, z realitni inzerce a skutecnosti zjiSténych pfi mistnim Settfeni.

Pro tucely vypracovani znaleckého posudku o cené nemovitych véci je kladen duraz
zejména na data tykajici se informaci o poloze a umisténi, velikosti a vymeéry, technicky
stav a vybaveni zjiSténych pri mistnim Setreni, prava slouzici ve prospéch nemovitych véci,
prava zatézujici nemovité véci, ochranna pasma a pripadna rizika.

V ramci analyzy trhu je vychazeno z tdaji vedenych katastralnim tradem, varianté pak
i z realitni inzerce. Pro porovnani jsou vybrany srovnatelné nemovité véci, které nejvice
odpovidaji oceriované nemovité véci co do polohy a umisténi, charakteru a velikosti stavby,
vybaveni a opotiebeni, vimeéry pozemki a jejich dopravni obsluznosti.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Vybrana data dle zadanych kritérii jsou zpracovavany v prehlednych tabulkach, prevazné
vCetné fotografii a popisii. U srovnavacich nemovitych véci jsou také uvedeny realizované
ceny se souvisejicimi udaji.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nazev predmeétu ocenéni: Rodinny diim
Adresa predmétu ocenéni: Lubomér ¢.p. 6
742 35 okr. Novy Jic¢in

Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Novy Jic¢in

Obec: Lubomeér
Katastralni izemi: Lubomeér

Pocet obyvatel: 395

Vlastnické a evidencni udaje

Pavel Lév, C. p. 6, 742 35 Lubomér, LV:58,podil1/1
- viz. také vypis z katastru nemovitosti, ktery je v piiloze tohoto posudku.

Dokumentace a skutecnost
Posudek je proveden na zakladé predlozenych podkladi. Projektova dokumentace nebyla
predlozena, vyméry zjistény fyzickym pfemeérenim pti mistnim Setfeni.

Dle tuzemniho planu se predmétné pozemky nachazeji v lokalité oznacené jako SO -plocha
smiSené obytné



Z uzemniho planu pro pozemky SO vyplyva:

Vyznam vyuziti ploch - stabilizovany stav Plochy smiSené obytné
Podminky pro vyuziti ploch:
1. prevazujici ucel vyuziti (hlavni vyuziti)
® plochy smiSené obytné
2. pripustné vyuziti:
® pro bydleni
® pro obcanské vybaveni:
- vefejna vybavenost (socialni sluzby, zatrizeni péée o déti, zdravotnicka zarizeni, sprava,
kultura
a cirkevni stavby)
- komercni zafizeni (maloobchod-malé prodejny, stravovaci a ubytovaci sluzby, nevyrobni
sluzby, administrativa)
® premeéna stavajicich rodinnych domii na rekrea¢ni chalupy
® pro ekoagroturistiku (plocha SO-22)
véetné:
— technické infrastruktury v nezbytné nutném rozsahu k zajisténi provozu plochy
— dopravni infrastruktury nezbytné k zajisténi dopravni obsluhy plochy (mistni
komunikace,
parkovisté pro os. automobily, chodniky, cyklistické stezky, manipulaéni plochy apod.)
— verejnych prostranstvi, ploch okrasné a rekreacni zelené a mobiliafe v rozsahu
souvisejicim s velikosti a icelem verejného prostranstvi.
— ploch pro soustiedéni a separaci TKO (sbérna mista)
pokud v odst. 4. neni stanoveno jinak.
3. nepripustné vyuziti:
® stavby a ¢innosti, jejichz negativni t¢inky na zivotni prostiredi prekracuji limity uvedené
v prislusnych predpisech nad pripustnou miru
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®stavby a cinnosti neslucitelné s hlavnim vyuzitim, zejména stavby pro vyrobu
a skladovani, stavby

pro velkoobchod, centra dopravnich sluzeb (nakladni preprava), nevyrobni sluzby ostatni,
apod.

® garaZze a plochy pro odstavovani nakladnich a spec. vozidel,

® v plochach SO-29 a SO-30 povolovani staveb, u nichz nelze vyloudit ruseni piety
hibitova

4. podminéné pripustné vyuziti:

® pro vyrobni sluzby, stavby pro drobnou vyrobu a ostatni nevyrobni sluzby pouze
za podminky, Ze

¢innost je slucitelna s bydlenim a provoz nebude snizovat kvalitu prostiedi pro bydleni

® v plochach SO-23, SO-24, SO-25, SO-27 v castech do kterych zasahuje 50m
vzd. od PUPFL je

nova vystavba podminéna souhlasnym stanoviskem organu ochrany lesa

® vystavba objektii v plose SO-1, v ¢astech ve kterych do plochy zasahuje VKP je
podminéna souhlasnym stanoviskem organu ochrany ptirody

® akceptovat pri rozhodovani koridor T-Z3 v plochach SO-10, SO-8, SO-6 , SO-5

® akceptovat pri rozhodovani koridor T-Z10 v plochach SO-12, SO-4 a SO-8

® akceptovat pri rozhodovani koridor T-Z12 v plochach SO-4, SO-5

® akceptovat pri rozhodovani koridor T-Z17 v ploSe SO-23

® vystavba novych byt v plose SO-7 je podminéna provéfrenim miry dopadt na kvalitu
Zivotniho

prostiedi blizké Zivocisné vyroby v plose V-1.

® vyuziti plochy SO-1, SO-5 je podminéno akceptaci manipula¢niho tizemi ke zpristupnéni
koryta

toku pro zajisténi jeho adrzby a feSeni mimoradnych situaci o Sifce max. 6 m od brehové
cary.

V tomto Gzemi nepovolovat stavby, které by znemoznily feSeni adrzby koryta a feseni
mimoradnych situaci (zpfistupnéni koryta vodniho toku).

5. podminky prostorového usporadéni, véetné zadkladnich podminek ochrany krajinného
razu:

® koeficient miry vyuziti izemi KZP = 0,35 (koeficient zastavéni plochy)

® koeficient min. zastoupeni zelené KZ = 0,4

® vyskova hladina zastavby se stanovuje max 13m nad okolnim terénem

® pri rozhodovani o zménéach v plose SO-23 zohlednit kapli sv. Trojice

Dale tireba upozornit na skuteénost, Ze dluznik uzivd c¢ast obecni komunikace,
tedy pozemek parc.¢. 1938/2 v k.4. Lubomér - viz. vytez z katastralni mapy nize, ktery je ve
vlastnictvi Obec Luboméf. Tento pozemek je oplocen a tvori fakticky nyni jednotny
funkéni celek s ostatnimi pozemky dluznika a jeho rodinnym domem. Dle vyjadreni
dluznika k dohodé o narovnani s Obci Luboméf v minulosti zatim nedoslo.



Celkovy popis nemovité véci

Oceniovand nemovitost (rodinny dim + pozemky tvorici funkéni celek) je situovana
v severozapadni casti obce. Nemovitost tvori vlastni objekt bydleni (rodinny dém),
v jehoz zadni ¢asti jsou ptivodni zemédélské prostory (chlévy), dale objekt chléva, stodola
a dilna.

Dlim je napojen na elektricky proud, obecni vodovod, odpadni vody svedeny do jimky.
U domu studna.

Pozemek v predni C¢asti pred rodinnym domem neni cely ve vlastnictvi dluznika
(viz. katastralni mapy v priloze tohoto posudku). Pozemek je oploceny, mirny jihovychodni
sklon.

Obéanska vybavenost v obei minimalni. Je zde obchod, restaurace, hii§té. Skola v sousedni
obci Spalov.

Rodinny diim je volné stojici objekt, ¢asteéné podsklepeny, prizemni s ptidnim (stavebné
neupravenym podkrovim) prostorem. Zaklady domu bez dostatecné hydroizolace proti
zemni vlhkosti, svislé konstrukce zdéné (nelze vyloucit i smisené zdivo, tedy s kameny),
stirecha sedlova, stfeSni krytina betonova taskova, klempitské prvky plechové, okna
plastova bil4. Stropy s rovnym podhledem, v zadni ¢asti (spiz, pradelna) stropy klenuté -
valené. Fasada vapennd, neni zateplena, vnitini omitky vapenné hladké, stukové, vnitfni
obklady keramické, na podlaze v koupelné, WC dlazba. Dlazba také v hale, v chodbé
teracova dlazba. V pokojich PVC, koberce.

Ocelové zarubné, standardni vnitfni dvere, kuchynska linka s vestavénymi spottebici.
Vytapéni tustredni, kotel na tuhéd paliva umistén ve sklepé, radiatory deskové plechové,
v koupelné otopny Zebtik.

Pivodni objekt byl postaven kolem roku 1990, po roce 2010 pak provedena castecna
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modernizace a rekonstrukce objektu (vyména oken, tstiredni topeni, obklady v koupelné,
WC). V roce 2015 instalovan do koupelny sprchovy kout, v roce 2019 novy elektricky
bojleru.

Dispozi¢ni reSeni: 1.PP: kotelna (cca 20 m2), 1. NP: vstupni veranda, pradelna, hala,
2 x détsky pokoj, koupelna, WC, kuchyn, spiz, pokoj, druha veranda, ¢ast ptvodnich
chlévi, 2.NP: ptidni prostor

Udrzba posledni dobou sporadickd, vzlinajici zemni vlhkost, opadavajici omitka,
plisen v pradelné a ve spizi. V priloze tohoto posudku je prilozena aktualni
fotodokumentace predmétného objektu.

Rodinny dim:

Vypocet obestavéného prostoru: 8,6 * 26,5 * (4,6 + 0,5 * 4,0) + 2,1 6,1 * 2,8 + 2,1 ¥ 6,0 *
3,2 =1.580 m3
Vypocet uzitné plochy: 0,8 * (8,6 * 14,4 + 2 * 2,1 * 6,1) = cca 120 m2

Chlév:

Vypocet obestavéného prostoru: 10,0 * 27,0 * (4,0 + 0,5 * 4,5) = 1.688 m3

Uzitna vypoctova plocha: 0,3 * 0,8 * 10,0 * 27,0 =cca 65 m2

Poznamka: U tohoto objektu pocitana uzitnid plocha pouze 30 % ze zastavéné plochy
vzhledem k technickému stavu a vybaveni vztazeno k obytné ¢asti domu.

Stodola:

Vypocet obestavéného prostoru: 16,3 * 21,8 * (5 + 0,5 ¥ 2,5) = 2.221 m3

Uzitna vypoctova plocha: 0,8 * 16,3 * 21,8 = cca 284 m2

Pozndmka: Uzitnd plocha pouze ve vysi 80 % ze zastavéné plochy (drevény objekt) -
odpocet tloustky stén

Garaz s dilnou:

Vypocet obestavéného prostoru: 186 * (4,8 + 0,5 * 2,5) = 1.126 m2

UZitna vypoctova plocha: 0,8 * 186 = cca 149 m2

Poznamka: Uzitn4 plocha ve vysi 80 % ze zastavéné plochy - odpocet tloustky stén

4. POSUDEK

a) Ocenéni dle cenového predpisu

Obsah

1. Rodinny diim
2. Chlév

3. Stodola

4. Garaz + dilna
5. Pozemek



4.1. Ocenéni cenou zjisSténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni
pozd€jsich predpisti a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 434/2023 Sb.,
kterou se provadeji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 233,00 K¢/m2

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi
O1. Velikost obce: Do 500 obyvatel A% 0,50
O2. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
0O3. Poloha obce: V ostatnich pripadech VI 0,80
O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elekttina, vodovod, nebo III 0,70
kanalizace, nebo plyn

Os5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka, nebo I11 0,90
autobusové zastavka

06. Obcanskéa vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo \Y% 0,85

sluzby — zakladni sortiment)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv* O:1* 02* O3%* Q4 * O5* O¢ =
287,00 K¢/m2

Index trhu s nemovitymi vécmi

Néazev znaku C. Pj

1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka nizsi nez nabidka I -0,03

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti V 0,00
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 II 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Negativni - stodola dosud neni I -0,02
zkolaudovana

5. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - zhorseny ¢i Spatny technicky I -0,30
stav vedlejsich staveb (chlév, stodola, dilna) snizuji hodnotu
nemovitosti

6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00

7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad 5 tisica 111 1,00
vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni izemi
lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

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

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni  II 1,00

zarizeni a zakladni Skola)

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou ¢.1
prilohy ¢. 3 oceniovaci vyhlasky:
5
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Indextrhu Ir=Ps*P;*Ps*Py*(1+ > Pi)=0,650
i=1

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

Indextrhu Ir=Ps*P;*Ps*Py*(1+ > Pi)=0,650

1=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v obcich do 2000

obyvatel vcetné

Néazev znaku C. Pi

1. Druh a Gcéel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,01

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zZivotni prostredi: Rezidenéni I 0,03
zastavba

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

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

5. Obcéanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obc¢anska vybavenost obce

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

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobra 111 0,00

dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZzitelnosti: Vyhodn4 — moznost 111 0,01
komerc¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00
10. Nezaméstnanost: Vyssi nez je prameér v kraji I -0,02
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - bez dalSich vlivi II 0,00

11

Index polohy Ie=P:*(1+ > Pi) =1,040
i=2
V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1
prilohy €. 3 ocenlovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ir = 0,676
V ostatnich pripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,676

1. Rodinny dim

Zatiridéni pro potreby ocenéni

Rodinny diim, rekreac¢ni chalupa nebo §13,typ A

domek:

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do
poloviny 1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

- 11 -



Sttecha: se Sikmou nebo strmou stiechou
Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Nemovita véc je soucasti pozemku

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastteseni)
Typ Néazev Obestavény prostor [ms3]

NP rodinny dim 1580 = 1 580,00

Obestavény prostor - celkem: 1 580,00 m3

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridani konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K,

Konstrukcee, vybaveni Obj. podil [%] ?‘?/osflt Koef. IOJII))Jri;I:crlll}ll
1. Zaklady P 8,20 100 0,46 3,77
2. Zdivo P 21,20 100 0,46 9,75
3. Stropy P 7,00 50 0,46 1,82
3. Stropy S 7,00 50 1,00 3,95
4. Strecha S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytina S 3,40 100 1,00 3,40
6. Klempirské konstrukce S 0,90 100 1,00 0,90
7. Vnitini omitky S 5,80 100 1,00 5,80
8. Fasadni omitky S 2,80 100 1,00 2,80
9. Vnéjsi obklady C 0,50 100 0,00 0,00
10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30
11. Schody P 1,00 100 0,46 0,46
12. Dvere S 3,20 100 1,00 3,20
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1,00 2,20
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 100 1,00 1,00
16. Vytapéni S 5,20 100 1,00 5,20
17. Elektroinstalace S 4,30 100 1,00 4,30
18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00
19. Rozvod vody S 3,20 100 1,00 3,20
20. Zdroj teplé vody S 1,90 100 1,00 1,90
21. Instalace plynu C 0,50 100 0,00 0,00
22, Kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0,50
24. Vnitini vybaveni S 4,10 100 1,00 4,10
25. Zachod S 0,30 100 1,00 0,30
26. Ostatni P 3,40 100 0,46 1,56
Soucet upravenych objemovych podili 78,01

Koeficient vybaveni K4: 0,7801
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Vypocet opotrebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z prilohy ¢. 21, K = koeficient pro apravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = prepocitany podil na 100 %)

, OP Cast UP PP ~.  Opot. Opot.
Konstrukce, vybaveni %]  [%] K %] [%] St. Ziv Csti 7 celku
1. Zaklady 8,20 100,00 1,00 8,20 8,20 124 170 72,94 5,9811
2. Zdivo 21,20 100,00 1,00 21,20 21,20 124 150 82,67 17,5260
3. Stropy 7,90 100,00 1,00 7,90 7,90 124 150 82,67 6,5309
4. Strecha 7,30 100,00 1,00 7,30 7,30 124 150 82,67 6,0349
5. Krytina 3,40 100,00 1,00 3,40 3,40 24 50 48,00 1,6320
6. Klempiiské konstrukce 0,90 100,00 1,00 0,90 0,90 24 50 48,00 0,4320
7. Vnitini omitky 5,80 100,00 1,00 5,80 5,80 24 50 48,00 2,7840
8. Fasadni omitky 2,80 100,00 1,00 2,80 2,80 24 50 48,00 1,3440
9. Vnéjsi obklady 0,50 100,00 1,00 0,50 0,50 122 0,00 0,0000
10. Vnitini obklady 2,30 100,00 1,00 2,30 2,30 24 40 60,00 1,3800
11. Schody 1,00 100,00 1,00 1,00 1,00 124 150 82,67 0,8267
12. Dvere 3,20 100,00 1,00 3,20 3,20 24 40 60,00 1,9200
13. Okna 5,20 100,00 1,00 5,20 5,20 14 50 28,00 1,4560
14. Podlahy obytnych 2,20 100,00 1,00 2,20 2,20 124 60,00 1,3200
mistnosti
15. Podlahy ostatnich 1,00 100,00 1,00 1,00 1,00 124 60,00 0,6000
mistnosti
16. Vytapeéni 5,20 100,00 1,00 5,20 5,20 14 40 35,00 1,8200
17. Elektroinstalace 4,30 100,00 1,00 4,30 4,30 70,00 13,0100
18. Bleskosvod 0,60 100,00 1,00 0,60 0,60 122 0,00 0,0000
19. Rozvod vody 3,20 100,00 1,00 3,20 3,20 24 40 60,00 1,9200
20. Zdroj teplé vody 1,00 100,00 1,00 1,90 1,90 5 20 25,00 0,4750
21. Instalace plynu 0,50 100,00 1,00 0,50 0,50 122 0,00 0,0000
22, Kanalizace 3,10 100,00 1,00 3,10 3,10 70,00 2,1700
23. Vybaveni kuchyné 0,50 100,00 1,00 0,50 0,50 24 40 60,00 0,3000
24. Vnitrni vybaveni 4,10 50,00 1,00 2,05 2,05 24 40 60,00 1,2300
24. Vnitrni vybaveni 4,10 50,00 1,00 2,05 2,05 9 30 30,00 0,6150
25. Zachod 0,30 100,00 1,00 0,30 0,30 24 40 60,00 0,1800
26. Ostatni 3,40 100,00 1,00 3,40 3,40 50,00 1,7000
Opotiebeni: 63,2 %
Ocenéni
Zakladni cena (dle pril. ¢. 11) [K¢/m3]: = 2 290,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,7801
Polohovy koeficient K5 (pril. ¢. 20 - dle viznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0820
Zakladni cena upravena = 4 404,62
Plna cena: 1580,00 m3* 4 404,62 K¢/ms3 = 6959299,60 K¢
Koeficient opotrebeni: (1- 63,2 % /100) * 0,368
Nakladova cena stavby CSx = 2561022,25K¢
Koeficient pp ¥ 0,676
Cena stavby CS = 1731 251,04 K¢

Rodinny dim - cena zjiSténa
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2. Chlév

Zatridéni pro potireby ocenéni

Budova § 12: O. budovy pro zemédélstvi zivoc¢isna produkce

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1271

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

p v Zastavéna  Konstr. v
odlazi oy Soucin

plocha vyska

chlév 270,00 m?2 3,50m 945,00

Soucet 270,00 m?2 945,00

Priimeérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 945,00 / 270,00 = 3,50 m

Priimérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 270,00 / 1 = 270,00 m?2

Obestavény prostor

Néazev Obestavény prostor

chlév 1688 = 1 688,00 m3

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastreSeni)

. Obestavény
Nazev Typ prostor
chlév NP 1 688,00 m3
Obestavény prostor - celkem: 1 688,00 m3
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pridani konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K,

Konstrukee, vybaveni Obj. podil [%] C[I;)S]t Koef g}%r?ﬁg
1. Zaklady v¢. zemnich praci P 10,80 100 0,46 4,97
2. Svislé konstrukce P 25,60 100 0,46 11,78
3. Stropy P 11,70 100 0,46 5,38
4. Krov, stfecha S 6,90 100 1,00 6,90
5. Krytiny stiech P 2,80 100 0,46 1,29
6. Klempiiské konstrukce P 0,70 50 0,46 0,16
6. Klempiiské konstrukce S 0,70 50 1,00 0,35
7. Uprava vnitinich povrchii P 4,40 100 0,46 2,02
8. Uprava vnéjsich povrchi P 3,10 100 0,46 1,43
9. Vnitini obklady keramické X 0,00 100 1,00 0,00
10. Schody C 2,30 100 0,00 0,00
11. Dvere P 2,40 100 0,46 1,10
12. Vrata P 1,80 100 0,46 0,83
13. Okna P 4,30 100 0,46 1,08
14. Povrchy podlah P 3,20 100 0,46 1,47
15. Vytapéni X 0,00 100 1,00 0,00
16. Elektroinstalace S 7,00 100 1,00 7,00
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17. Bleskosvod C 0,30 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod C 2,40 100 0,00 0,00
19. Vnitini kanalizace C 2,30 100 0,00 0,00
20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohrev teplé vody C 0,40 100 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. C 2,30 100 0,00 0,00
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni C 5,30 100 0,00 0,00
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 46,66
Koeficient vybaveni K: 0,4666
Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 8) [K¢/ma3]: = 2 695,-
Koeficient konstrukce K: (dle pril. €. 10): * 0,9390
Koeficient K= = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9444
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9000
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 0,4666
Polohovy koeficient K5 (pril. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0230
Zakladni cena upravena [K¢/ma3] = 2 427,14

Plna cena: 1 688,00 m3 * 2 427,14 K¢/ms3

4 097 012,32 K¢

Vypocet opotirebeni linearni metodou

Stari (S): 124 rokt

Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 26 roki
Pfedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 150 roki
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 124 / 150 = 82,7 %

Koeficient opotiebeni: (1- 82,7 % / 100) * 0,173
Nakladova cena stavby CSx = ~08 783,13 K¢
Koeficient pp * 0,676
Cena stavby CS = 479 137,40 K¢
Chlév - cena zjiSténa = 479 137,40 K¢
3. Stodola

Zatridéni pro potireby ocenéni

Hala § 12: K. skladovani a tiprava zemédélskych produktt
Svisl4 nosné konstrukee: drevéné na bazi drevni hmoty

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1271
Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysSky podlazi
Zastavéna  Konstr.

Podlazi o Soudin
plocha vyska

stodola 355,00 m?2 8,50 m 3 017,50

Soucet 355,00 m?2 3 017,50
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Priimérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 3017,50 / 355,00 =8,50m
Priimérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 355,00 /1 = 355,00 m?2
Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor

stodola 2221 = 2 221,00 m3
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastreseni)

, Obestavény
Nazev Typ prostor
stodola NP 2 221,00 m3
Obestavény prostor - celkem: 2 221,00 m3
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pridani konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K,

Konstrukcee, vybaveni Obj. podil [%] %?/Os]t Koef. gl%r?:c?l’
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 12,30 100 1,00 12,30
2. Svislé konstrukce S 29,80 100 1,00 209,80
3. Stropy C 9,10 100 0,00 0,00
4. Krov, stfecha S 11,20 100 1,00 11,20
5. Krytiny stiech P 2,80 100 0,46 1,29
6. Klempiiské konstrukce C 0,70 100 0,00 0,00
7. Uprava vnitinich povrchit P 6,00 100 0,46 2,76
8. Uprava vnéjsich povrchii P 3,20 100 0,46 1,47
9. Vnitini obklady X 0,00 100 1,00 0,00
10. Schody C 0,70 100 0,00 0,00
11. Dvere C 2,10 100 0,00 0,00
12. Vrata P 2,40 100 0,46 1,10
13. Okna C 4,40 100 0,00 0,00
14. Povrchy podlah C 4,90 100 0,00 0,00
15. Vytapéni X 0,00 100 1,00 0,00
16. Elektroinstalace C 4,80 100 0,00 0,00
17. Bleskosvod C 0,40 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod X 0,00 100 1,00 0,00
19. Vnitini kanalizace X 0,00 100 1,00 0,00
20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohtev teplé vody X 0,00 100 1,00 0,00
22, Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienicka vybaveni X 0,00 100 1,00 0,00
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni C 5,20 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 59,92
Koeficient vybaveni Ky: 0,5992
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Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 9) [Ké¢/ms3]: = 1468,-
Koeficient konstrukce K: (dle pril. €. 10): * 0,9360
Koeficient K> = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9386
Koeficient K3 = 0,30+(2,80/PVP): ® 0,6294
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,5992
Polohovy koeficient K5 (pril. €. 20 - dle viznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb Ki (pril. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0230
Zakladni cena upravena [K¢/ma3] = 1176,28
Plna cena: 2 221,00 m3 * 1 176,28 K¢/m3 = 2 612 517,88 K¢
Vypocet opotirebeni linearni metodou

Stari (S): 22 roki

Predpokladana dal$i Zivotnost (PDZ): 8 roki

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 30 roki

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 22 / 30 =73,3 %

Koeficient opotiebeni: (1- 73,3 % / 100) * 0,267
Nakladova cena stavby CSx = 697 542,27 K¢
Koeficient pp * 0,676
Cena stavby CS = 471 538,57 K¢

Stodola - cena zjiSténa =
4. Garaz + dilna

Zatridéni pro potireby ocenéni

Budova § 12: R. (oprava, udrzba)
Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 123

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Zastaveéna Konstr.

471 538,57 Ké

Podlazi oo Soucin
plocha vyska

garaz 186,00 m?2 3,00m 558,00

Soucet 186,00 m2 558,00

Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 558,00 / 186,00 =3,00 m

Priimérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 186,00 / 1 = 186,00 m?2

Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor

garaz 1126 = 1126,00 m3

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)

. Obestavény
Nazev Typ prostor
garaz NP 1126,00 m3
Obestavény prostor - celkem: 1 126,00 m3
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Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pridani konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %?/os]t Koef. gtr);ri;](irill}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci P 10,90 100 0,46 5,01

2. Svislé konstrukce P 25,80 100 0,46 11,87

3. Stropy S 12,00 100 1,00 12,00

4. Krov, stfecha S 6,30 100 1,00 6,30

5. Krytiny strech S 2,30 100 1,00 2,30

6. Klempiiské konstrukce S 0,70 50 1,00 0,35

6. Klempiiské konstrukce C 0,70 50 0,00 0,00

7. Uprava vnitinich povrchit P 4,30 100 0,46 1,08

8. Uprava vnéjsich povrchi S 3,00 100 1,00 3,00

9. Vnitini obklady keramické X 0,00 100 1,00 0,00
10. Schody C 2,20 100 0,00 0,00
11. Dvere P 2,30 100 0,46 1,06
12. Vrata S 2,70 100 1,00 2,70
13. Okna P 3,30 100 0,46 1,52
14. Povrchy podlah P 3,10 100 0,46 1,43

15. Vytapéni C 1,20 100 0,00 0,00
16. Elektroinstalace S 7,20 100 1,00 7,20
17. Bleskosvod C 0,30 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod C 2,20 100 0,00 0,00
19. Vnitini kanalizace C 1,90 100 0,00 0,00
20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohtev teplé vody C 0,50 100 0,00 0,00
22, Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. C 2,00 100 0,00 0,00
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni C 5,80 100 0,00 0,00
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 56,72
Koeficient vybaveni Ky: 0,5672
Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 8) [K¢/ma3]: = 2 460,-
Koeficient konstrukce K: (dle pril. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K> = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9555
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0000
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,5672
Polohovy koeficient K5 (pril. ¢. 20 - dle vyznamu obce): ® 0,8000
Koeficient zmény cen staveb Ki (pril. €. 41 - dle SKP): ® 3,0690
Zakladni cena upravena [K¢/ms3] = 3 073,65
Plna cena: 1126,00 m3 * 3 073,65 K¢/m3 = 3460 929,90 K¢

Vypocet opotrebeni linearni metodou

2 N7

Stari (S): 124 rokt
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Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 26 roki
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 150 roku
Opotrebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 124 / 150 = 82,7 %

Koeficient opotrebeni: (1- 82,7 % / 100) * 0,173
Nakladova cena stavby CSx = 598 740,87 K¢
Koeficient pp * 0,676
Cena stavby CS = 404 748,83 K¢
Garaz + dilna - cena zjisténa = 404 748,83 K¢

5. Pozemek

Ocenéni

Koeficient redukce R:
Vymeéra vSech pozemkii ve funkénim celku vp = 5 779,00 m2

R = (200 + 0,8 * 2vp) / 2vp
R = (200 + 0,8 * 5779,00) / 5 779,00 = 0,835
Index trhu s nemovitostmi It = 0,650

Index polohy pozemku Ip = 1,040

Index omezujicich vlivia pozemku

Néazev znaku C. Pj

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

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % véetné IV 0,00
- ostatni orientace

3. Ztizené zékladové podminky: Neztizené zdkladové podminky III 0,00

4. Chranéni tzemi a ochranné pasma: Mimo chranéné tizemi a ochranné I 0,00
pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00

6
Index omezuyjicich vlivia Io=1+> Pi=1,000

1=1

Celkovy index I = It * Io * Ir = 0,650 * 1,000 * 1,040 = 0,676

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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zatridéni Zﬁg'/rcsga Index Koef. [g%/;el?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 287,- 0,676 194,01
Typ Nazev Parcelni Vymeéra Jedn.cena Cena
¢islo [m2] [K¢/m?2] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 71 186 194,01
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nadvori

Redukéni koeficient R = 0,835 162,00 30 132,-

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 72 524 194,01
nadvori

Redukéni koeficient R = 0,835 162,00 84 888,-
§ 4 odst. 1 zahrada 120/2 139 194,01

Redukéni koeficient R = 0,835 162,00 22 518,-
§ 4 odst. 1 zahrada 120/3 431 194,01

Redukéni koeficient R = 0,835 162,00 69 822,-
§ 4 odst. 1 zahrada 121/1 196 194,01

Redukéni koeficient R = 0,835 162,00 31752,-
§ 4 odst. 1 zahrada 314 4 303 194,01

Redukéni koeficient R = 0,835 162,00 697 086,-
Stavebni pozemKky - celkem 5779 936 198,-
Pozemek - cena zjisténa celkem = 936 198,- K¢

4.2. Vysledky analyzy dat
1. Rodinny diim
2. Chlév
3. Stodola
4. Garaz + dilna
5. Pozemek

Zjisténa cena - celkem:

Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50:

b) Porovnavaci metoda:

1731 251,- K¢
479 137,- K&
471539,- K¢

404 749,- K¢
036 198,- K¢

4 022 874,- Ké

4 022 870,- K¢

V priloze tohoto posudku jsou cenové tidaje o prodejich nemovitosti v dané lokalité
(zejména sousedni obci Spalov, v minulém obdobi se v obci Luboméi zZadné stavebni
pozemKky neprodaly) a dale dvé aktualni realitni nabidky.

Stanoveni ceny obvyklé stavebnich pozemki v roce 2024

zdroj [obec parc. ¢islo | cena (K¢) | vymeéra cena za 1 m2 pravni ucinky
info (m2) pozemku K¢/m2) vkladu

1 [KS [Spalov| 3100/11 900.000 1.310 687 5/2024

2 [KS [Spalov| 3232/9 752.000 940 800 7/2023

3 [IKS [Spalov 3313/7 1.143.900 1.230 930 6/2023

4 [KS [Spalov 3227 60.000 3.129 19 10/2022

5 [KS [Spalov 3258 1.320.275 4.801 275 12/2021

6 [KS [Spalov| 278/53 15.950 319 50 11/2022

7 (INZ [Odry 2.135.000 1.941 1.100

8 [INZ [Spalov 588.000 751 783
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Poznamky:

1) Prvnich Sest porovnavanych nemovitosti jsou pozemky ze sousedni obce, jedna se
o nemovitosti, které byly v dané obci skuteéné v uplynulych trech letech prodany.
Posledni dvé porovnavané nemovitosti jsou aktualné v dané lokalité inzerované.

2) Inzertni ceny nelze automaticky povazovat automaticky za ceny kupni, zpravidla
kupni ceny byvaji v priiméru o 10 % nizsi.

3) U kupnich cen z minulych let 1ze predpokladat mirny nartst, prestoze realitni trh
v soucasné dobé stagnuje, stavebnich pozemkii se tato stagnace tolik nedotyka.

4) Porovnavané pozemky ad 4) a ad 6) jsou ze souboru porovnavanych nemovitosti
vylouceny, bud’ se nejedna o stavebni pozemky nebo o pozemek s velmi malou vymeérou..

5) Jistou vypovidaci schopnost maji porovnavané nemovitosti ad 1) az ad 3) a dvé
inzerované nemovitosti. Aktualni cenu stavebnich pozemkid v obci Spalov je mozno
stanovit ve vysi 800 K¢/mz2.

6) Ocenovana nemovitost (a stavebni pozemky) se vSak nenachazi v obci Spalov,
ale v obci Lubomér, tedy v obci s vyrazné horsi ob¢anskou vybavenosti i mensim pocétem
obyvatel. S ohledem na vyse uvedené je provedena proto korekce ceny, a to 25 %.

Aktualni cena stavebnich pozemki v obci Lubomér s vymérou pozemku kolem 1.000 m?2
je proto nésledné stanovena ve vysi 600 Ké/mz.

Pozndmka: Tato cena neni v rozporu s cenou, tak jak byla stanovena v predchozim
znaleckém posudku z 12/2022 (¢islo posudku 4908 113/2022 - c¢ast D), kdy cena
stavebniho pozemku byla v obci Lubomér stanovena ve vysi 500 Ké/mz2. Jak uvedeno jiz
také vyse, ceny pozemkii mirné€ za uplynulé obdobi rostly, i kdyz obecné ceny nemovitosti
stagnovaly.

Vypocet ceny rodinného domu ¢.p. 6 + pozemKky parc.é.st. 72, parc.¢. 120/2, 120/3, 121/1

Tabulka ¢é. 2

zdroj l[adresa | cena (K¢) [vymeéra| uzitna | pravni | koef. | koef. |koef.| cenaza 1

info poz. |plocha|dcinky|3.kv.2| tech. | lok. | m2 plochy
(m2) RD |vkladu| 4 stavu RD
(m2) (Ké/m2)
1 [KS [S4 5.600 582 6/22 0,9 XXXXX
2 IKS [S47 |1.591.000| 671 8/23 0,9 XXXXX
3 [KS [L58 [1.200.000| 648 120 | 5/22 (1,011 | 1,3 | 1,0 8.931
4 IKS |JL59 |5.150.000| 906 200 | 9/22 [0,999| 04 | 1,0 | 9.204
5 |IKS |L78 720.000 | 512 70 6/22 1,0 XXXXX
6 [KS [L81 [1.050.000| 291 90 2/24 1,022 1,0 | 1,0 8.043
7 |KS [L83 050.000 | 612 120 | 2/24 (1,022 1,3 | 1,0 6.540
8 IKS [S133 | 900.000 | 823 100 | 12/22 0,9 XXXXX
9 IKS [S154 | 800.000 | 680 160 | 11/22 0,9 XXXXX
10[KS [S178 | 140.000 | 973 12/21 0,9 XXXXX
11

KS [S205 |1.591.000| 671 180 | 11/23 |1,034| 0,9 | 0,9 5.591
KS |[S280 [1.000.000| 858 160 | 4/24 [1,013| 0,8 [ 0,9 | 2.242 xxx
KS |S281 [1.800.000| 635 60 2/23 | 1,013 | 0,9 | 0,9 [19.472 xxx

=
N

==
w
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14 |[INZ [Spal |[2.415.000]| 1.305 [ 90 0,75 | 1,1 | 0,9| 11.311
15 [INZ |Spal [1.490.000| 744 122 0,75 | 1,2 [0,9| 5.941
16 INZ |Hefm |4.290.000| 418 185 0,75 | 0,7 | 1,0 | 11.225
17 INZ (Jindr |1.790.000| 778 180 0,75 | 1,2 [ 10| 5.838
18|INZ |Spal |6.999.000| 773 260 0,75 | 0,5 [0,9| 8.279
Poznamky:

1) Prvnich 13 porovnavanych nemovitosti jsou rodinné domy, které se v dané
obci (a obci sousedni - Spalov) za posledni 2 - 3 roky skutecné prodaly. Poslednich
pét nemovitosti jsou aktualné inzerované v nejblizSim okoli.

2)  Ze souboru porovnavanych nemovitosti vylouéena nemovitost ad 1), kupni
cenu ve vysi 5.600 K¢ v zadném pripadé nelze povazovat za cenu obvyklou.

3) U porovnavané nemovitosti ad 2) doslo k prevodu mezi osobami blizkymi,
tato nemovitost je také ze souboru porovnavanych nemovitosti vyloucena.

4)  Porovnavana nemovitost ad 5), prevod pravdépodobné pouze
spoluvlastnického podilu, tato nemovitost je z porovnani vyloucéena.

5)  Porovnavana nemovitost, prodej mezi osobami blizkymi, s touto nemovitosti
nelze uvazovat pro porovnani. Navic, tato nemovitost se v sou¢asné dobé inzeruje,
je s ni proto pocitano v ramci realitni inzerce - viz. ad 15).

6)  Porovnavana nemovitost ad 9), prodej spoluvlastnického podilu, neni vhodné
pro porovnani.

7) Porovnavana nemovitost ad 10), kupni ¢astku ve vysi 140.000 K¢ nelze
povazovat za cenu obvyklou, tato nemovitost ze souboru vyrazena.

8) Cena pozemku stanovena ve vysi 600 K¢/m2, u pozemku s vymérou 291 m2 je cena
stanovena ve V}’féi dvojnéasobné, tedy 1.200 K(V:/m2 Je tak ucinéno s ohledem na zasadu,
ze s rostouci vymérou pozemku klesa jeho cena pti piepoctu na 1 m2 a naopak.

9) Cenové indexy pro 3.kv. 2022 nejsou dosud CSU publikovany, proto musely byt
znalcem stanoveny na zakladé odborného odhadu. Ceny nemovitosti velice mirné zacdaly
riist, coZ je prokazatelné z cenovych indexti CSU - pro 4.kv.2023 - 222,4, pro 1.kv.2024 -
225,0 (H12). Lze proto s ohledem na vyse uvedené stanovit cenovy index pro 3.kv.2024
ve vysi 230,0.

10)  Z porovnavaného souboru nésledn€ vylouceny nemovitosti s nejnizsi cenou (ad 12)
a s cenou nejvyssi ad 13) - Gaussova krivka.

11)  Z celkovych ptivodnich 18 nemovitosti pro porovnani je jich k dispozici stéle 10,
coZz je dostatecny pocet (minimum jsou tii).

Primeérna cena: 1/10 * (8.931 + 9.204 + 8.043 + 6.540 + 5.591 + 11.311 + 5.941 + 11.225 +
5.838 + 8.279) K¢/m2 = 7.262 K¢/m2

Celkova vymeéra pozemki (parc.¢.st. 72, parc.¢. 120/2, 120/3, 121/1): 524 m2 + 139 m2 +
431 m2 + 196 m2 = 1.290 m2

Cena stavebniho pozemku: 600 m2

UZitna vypoctova plocha rodinného domu + chléva: 185 m?2

Cena rodinného domu (+ pozemku parc.¢.st. 72, parc.¢. 120/2, 120/3, 121/1)
stanovena na zakladé porovnani: 7.262 Ké/m2 * 185 m2 + 1.290 m2 * 600 m2 =
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1.343.470 K¢ + 774.000 K¢ = 2.117.470 K¢E, po zaokrouhleni:
2.100.000,--K¢

Vypocet ceny nemovitosti - pozemek parc.¢. 314 a parc.¢.st. 71

Jedni se o pozemky mezi objektem rodinného domu (a navazujicim chlévem)
a komunikaci pfi severnim okraji obce. Na pozemku parc.c.st. 71 je postaven
objekt garaze + dilny, na tento objekt navazuje drevéna stodola (v nevyhovujicim
technickém stavu). Pozemek pod stodolou neni zanesen v katastru nemovitosti.

Zasitované stavebni pozemky v obci Spalov se prodaly v cenovém rozpéti
700 - 900 K¢é/m2. Vzhledem k tomu, Ze obce Lubomér nemé takové obcanské
vybaveni, jedna se o mensi obec, je ziejmé, Ze ceny pozemki jsou zde nizsi. Navic
ocenované pozemky nejsou v soucasné dobé zasitované, je jejich cena stanovena
na 50 % z pramérné ceny stavebnich pozemkd v obci Spalov, tedy ve vysi
400 K¢é/mz2.

Tyto pozemky jsou dle tzemniho planu obce vedeny jako pozemky urcené
k zastavéni SO 9 - plochy smiSené obytné. Nelze proto vyloucit jejich zastavéni
rodinnymi domy, nelze i vylouéit eventualni jejich rozdéleni na mensi casti.
Pristup k pozemku parc.¢. 314 je ze zpevnéné komunikace

Cena za 1 m?2 uzitné plochy stodoly: 10 % z 7.262 K¢/m2 = 726 K¢/m2

Cena za 1 m2 uzitné plochy dilny: 20 % z 7.262 K¢/m?2 = 1.452 K¢/m2

Celkova vyméra pozemkii: 186 m2 + 4.303 m2 = 4.489 m2

Cena za 1 m2 pozemku (vzhledem k velikosti pozemku): 400 K¢/m?2

Cena stanovena na zakladé porovnani: 4.489 m2 * 400 Ké/m2 + 284 m2 *

726 K¢/m2 + 149 m2 * 1.452 Ké/m2 = 1.795.600 K¢ + 206.184 K¢ +
216.348 K¢ = 2.218.132 K¢&, po zaokrouhleni: 2.200.000,--K¢

Cena celkem (RD ¢.p. 6, pozemKy parc.¢.st. 71, 72, parc.¢. 120/2, 120/3, 121/1, 314) ¢ini:
2.100.000 K¢ + 2.200.000 K¢ = 4.300.000,--K¢

5. CELKOVA REKAPITULACE - odpovéd na znalecky tkol:

1) Ocenéni dle cenového piredpisu: 4.023.000 K¢

2) Ocenéni porovnavacim zpusobem: 4.300.000 K¢
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Cena obvykla ocenované nemovitosti (RD ¢.p. 6 + pozemKky parc.c.st. 71 a st. 72
+ parc.¢. 120/2, 120/3, 121/1 a parc.¢. 314) vzhledem k vyse uvedenému
vypoctu, odborného odhadu znalce, jeho zkuSenosti z realitniho trhu,

je stanovena ve vysi 4.300.000,--K¢
(slovy ¢tyrimilionytiristatisic K¢)

6. ZAVERECNE ZHODNOCEN!I:

Pri vypoctu ceny obvyklé (trzni) byly pouzity dvé na sobé nezavislé metody. Prvni metoda
je metoda dle cenového predpisu. Cena dle této metody nemusi vidy odpovidat cené
obvyklé, je nutno ji chipat jako cenu variantni (dopliikovou), ale majici uréitou vypovidaci
schopnost. Druha porovnavaci metoda reaguje na aktudlni trh s nemovitostmi a cena
obvykla se hodnoté nemovitosti zjiSténé touto metodou nejvice blizi, tato metoda ma
nejvetsi vahu pii stanoveni vysledné ceny (ceny obvyklé).

6. 1. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Obvykla cena byla stanovena na zdkladé porovnani s uskute¢nénymi prodeji srovnatelnych
nemovitosti ve stejné obci. Obvykla cena je obecné platna po dobu 12 mésicli, pokud se
podminky trhu s nemovitostmi podstatné nezméni. Zjisténa cena je platna po dobu
platnosti cenového predpisu nebo pokud se zasadné nezméni jeji technicky stav
¢i vybaveni. Dle zdkonu ¢. 26/2000 Sb, zakon o verejnych drazbach je platnost znaleckého
posudku Sest mésici.

Zjisténa hodnota nemovitosti se méni s ohledem na zmény nabidky a poptavky trhu,
lokalni, vnitrostatni, ale i vnéjsi hospodarsko-politické situace, zmény a Gpravy legislativy,
vykyvy procenta inflace a nezaméstnanosti a s tim souvisejici cenotvornych faktori.

Je tfeba zdlraznit, Ze vySe stanovena cena obvykla se miize nasledné zménit s ohledem
na politicko-hospodarskou situaci (kumulovana inflace na poslednich 2,5 roku ve vysi
cca 35 %, zdrazovani potravin, dalsi zdraZeni energii, predpokladané zdrazovani PHM,
celkové propadem lidi do chudoby), tedy snizit.

Dle pozadavku zadavatele posudku byly predmétné nemovitosti (RD é.p. 6, pozemky
parc.c.st. 71, 72 a pozemKky parc.c. 120/2, 120/3, 121/1) ocenény do jednoho znaleckého
posudku, a to z diivodu, ze v pripadé zpenéZovani formou drazby budou tyto nemovitosti
drazeny jako celek. Nicméné znalec provedl rozdéleni posudku a pozemek parc.¢.st. 71
a pozemek parc.c. 314 jsou ocenény v samostatné casti, a to pro pripad, kdyby se zadavatel
posudku rozhodl drazit predmétnou nemovitost po ¢astech., a to jednak rodinny dim
¢.p. 6 s pozemkem parc.C.st. 72 a pozemky parc.¢. 120/2, 120/3, 121/1 a samostatné pak
pozemek parc.¢. 314 a parc.C.st. 72 s prislusnymi objekty stodoly a dilny. Ve vyse uvedeném
vypoctu porovnavaci metodou je takové rozdéleni v predstihu provedeno.

Znalec pti vypracovani posudku vychazel pfi stanoveni ceny obvyklé z obecné dostupnych
informaci, zejména z kupnich smluv ziskanych v archivu katastralniho uradu a inzertnich
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nabidek. Predpoklada se, Ze informace z internetovych nabidek jsou vérohodné, ale nebyly
ovérovany. Predpoklada se, ze vlastnické pravo k majetku, tak jak je uvedeno v katastru
nemovitosti, je pravé, platné, spravné a tudiz prevoditelné - zpenézitelné.

Dle vypisu z katastru nemovitosti vyplyva, Ze na nemovitosti vazne vécné bremeno bytu
a vécné bfemeno uzivani ve prospéch pani Zofie Levové, ro¢nik narozeni 1926. Toto vécné
bfemeno jiz zaniklo, a to ze zdkona, nebot opravnéna z vécného bifemene zemftela.

Ve vypoctu ceny obvyklé nebyla zohlednéna omezeni typu, tak jak jsou uvedeny na LV ¢. 58
pro k.a. Lubomér, a to zastavni pravo smluvni, vécné bremeno uzivani po dobu trvani
zastavniho préava, zdkaz zcizeni a zatiZeni po dobu trvani zastavniho prava, zastavni pravo
smluvni ¢i rozhodnuti o apadku (§ 136 odst. 1 insolvenc¢niho zakona) - Lév Pavel

Cena obvykla ocenované nemovitosti byla stanovena tak, jako by byla pravné cista.

Dle ziskanych informaci nemovitosti uziva dluznik pan Pavel Lév s rodinou.

Objekt drevéné stodoly na pozemku parc.C. 314 a prestavba objektu dilny s garazi
na pozemku parc.c¢.st. 71 dle vyjadieni dluznika dosud stale neni zkolaudovan. Objekt
stodoly neni navic zakreslen v katastralni mapé.

Dale je tfeba uvést, ze v predni (jizni ¢asti pozemku pred domem ¢€.p. 6) je oplocena a také
dluznikem uZivana ¢ast pozemku parc.¢. 1938/2 ve vlastnictvi Obce Lubomér, ktery je
v katastru nemovitosti veden jako ostatni plocha / ostatni komunikace. Jedna se
o pozemek S§ife cca 4,5 m a délky cca 22 m (celkem odhadovid vymeéra cca 100 m2).
Dle vyjadreni dluznika pana Pavla Léva Obec Luboméf odmitla v minulosti tento pravni
nedostatek napravit, odmitla napriklad tuto ¢ast pozemku dluznikovi odprodat ¢i na tomto
pozemku zridit pristupovou komunikaci k rodinnému domu.
122/1 \/

C
SN

167/2

Y

Q
120/4
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6.2 Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pri stanoveni ceny obvyklé byl kladen dtiraz na srovnani nemovitych véci ze sjednanych
cen (realizovanych prodejt ¢i inzertnich nabidek) v daném misté a ¢ase se skute¢nostmi
zjiSténymi pii mistnim Setfeni. P¥i stanoveni porovnavaci hodnoty bylo vychazeno z tdaji
uvedenych v katastru nemovitosti a varianté z realitni inzerce. V databazi byly nalezeny
srovnatelné porovnavaci nemovité véci, které nejvice odpovidaly ocenované nemovité véci
zejména co do lokality, velikosti, staii a celkového stavu; tyto porovnavaci nemovité véci
byly nasledné pouzity pro vypocet obvyklé ceny. Pripadné odchylky mezi ocenovanou
nemovitosti a nemovitostmi porovnavanymi byly upraveny korekénimi koeficienty,
tedy koeficienty odlisnosti.

VvV

6.3 Interpretace vysledkti cen

Na z4kladé analyzy a provedeného ocenéni byla stanovena obvykla cena nemovitych véci
a zjiSténa cena dle cenového predpisu , tak jak je uvedeno vyse.

Odména, nahrada nakladu

Znalec¢né uctuji dokladem ¢. fakturou ¢. 63/2024.

7. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Praze ze dne 26. 10. 1993, €. j. Spr. 4130/92, pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, primyslové.

Znalecky posudek evidovan v evidenci znalce pod ¢. 5103 73/2024

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkii pod poradovym cislem 058725/2024.

V Praze 12.8.2024

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Tomas Molacéek
Kamycka 685/87
165 00 Praha 6 - Suchdol

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.7.
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