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1. Zadani

1.1. Odborna otazka

Odbornou otazkou je vypracovat pisemny znalecky posudek do 90 dnii po obdrzeni usneseni, ve kterém bude
stanovena oddélené cena

1) obvykla nasledujicich nemovitych véci a jejich ptislusenstvi, zvlast urcena pro:

1. pozemek p. €. st. 25/2, jehoz soucasti je stavba pro bydleni, v ¢asti obce Podhradi, ¢.p. 17,

pozemek p. €. 56/3 -zahrada,

pozemek p. €. 60/4 -zahrada,

pozemek p. €. 62/2 -zahrada,

zaps. na listu vlastnictvi €. 442, ktery vede Katastralni ufad pro Pardubicky kraj, KP Chrudim,

pro obec Tiemosnice, katastralni izemi Podhradi v Zeleznych horach,

2. spoluvlastnicky podil ve vysi idealni jedné poloviny (1/2):

pozemku p. €. st. 25/1, jehoz soucasti je jina stavba bez ¢.p. /C.e.,

zaps. na listu vlastnictvi €. 13, ktery vede Katastralni ufad pro Pardubicky kraj, KP Chrudim,

pro obec Tiemosnice, katastralni izemi Podhradi v Zeleznych horach,

2) jednotliva prava s témito nemovitymi vécmi spojena

3) jednotlivé zavady s t€mito nemovitymi vécmi spojené v ¢lenéni:

a) zastavni prava

b) vécna prava

¢) prava najmu, pachtu a vyménku

4) stanovena vysledna obvykla (trzni) cena téchto nemovitych véci, do které bude promitnuta cena zjisténych prav a
zavad s nemovitymi vécmi spojenych, které jejich prodejem v drazbé nezaniknou (které nejsou neobvyklé nebo je
nepiiméfené nezatézuji).

1.2. U&el posudku

Posudek bude pouzit jako podklad pro potieby urceni ceny nemovitého majetku povinného pro jeho drazebni prode;.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem
Zadavatel znalci nesdélil Zadnou skute¢nost, ktera by mohla mit vliv na pfesnost zavéru znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 23.7.2024 v odpolednich hodinach za pfitomnosti znalce a povinného.
Pfi mistnim Setfeni byla pofizena fotodokumentace.

Pouzité méfici pomticky: laserovy méfi¢ Stabila, ocelové 5 m pasmo.
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2. Vycet podkladu

2.1. Zdroj dat

Zdrojem dat jsou nemovité véci definované usnesenim ¢.j. 194 EX 1991/23-73 ze dne 2.7.2024.

Skutecnost, ze byly ocenény nemovité véci dle uvedeného usneseni, je dolozeno fotodokumentaci pofizenou
pri mistnim Setieni.

Ve znaleckém posudku je ur¢ena cena dle platného oceniovaciho pfedpisu a cena obvykla v souladu se zdkonem o
ocenovani majetku a ocetlovaci vyhlaskou.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

Od zadavatele

e Usneseni ¢.j. 194 EX 1991/23-73 ze dne 2.7.2024.

e  Vyrozuméni o zméné exekutora ¢.j. 194 EX 1991/23-61 ze dne 16.2.2024.

e Vypis z katastru nemovitosti ze dne 2.7.2024, list vlastnictvi ¢. 13, katastr ¢. 754951.
e Vypis z katastru nemovitosti ze dne 2.7.2024, list vlastnictvi ¢. 442, katastr ¢. 754951.

Od znalce

* Kopie katastralni mapy na pozemky parc. €. st. 21/1, st. 25/2, 56/3, 60/4 a 62/2 v katastralnim Gzemi (dale jen
k.a.) Podhradi v Zeleznych horach a okoli.

¢ Informace a udaje zjist€né na misté samém.

¢ Informace a Uidaje zjisténé v realitnich kancelafich a na internetovych strankach.

e Cenové¢ udaje o zrealizovanych pfevodech obdobnych nemovitych véci zjisténé dalkovym piistupem na
www.cuzk.cz.

e Vlastni databaze realizovanych prodejti nemovitych véci.

Literatura, ostatni

e Uzemni plan Tiemosnice, vydany formou opatieni obecné povahy dne 25.2.2015, ktery nabyl Gi¢innosti dne
19.1.2017 (pravni stav po zmeéng¢ €. 5).

e Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont, ve znéni pozdéjsich predpisti.

e Vyhlaska Ministerstva financi Ceské republiky &. 441/2013 Sb., k provedeni n&kterych ustanoveni zakona o
oceniovani majetku, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sb., vyhlasky ¢. 53/2016 Sb.,
vyhlasky ¢. 443/2016 Sb., vyhlasky €. 457/2017 Sb., vyhlasky €. 188/2019 Sb., vyhlasky ¢. 488/2020 Sb.,
vyhlasky €. 424/2021 Sb., vyhlasky ¢. 337/2022 Sb. a vyhlasky ¢. 434/2023 Sb. (ocenovaci vyhlaska).

e Ocenovani nemovitosti na trznich principech - Ing. Zbynék Zazvonil, vydala CEDUK Praha, 1996.

e Zaklady oceniovani nemovitosti - David Dusek, vydala Vysoka $kola ekonomicka v Praze, Institut ocefiovani
majetku, 2006.

e Porovnavaci hodnota nemovitosti - Ing. Zbynék Zazvonil, vydalo nakladatelstvi EKOPRESS Praha, 2006.

e Odhad hodnoty pozemku - Ing. Zbynék Zazvonil, vydala Vysoka skola ekonomicka v Praze, Institut ocenovani
majetku, 2007.

e Oceilovani nemovitosti - moderni metody a pfistupy - Petr Ort, vydalo Nakladatelstvi Leges, s.r.0., 2022.

e Ocenovani nemovitosti v praxi - Petr Ort, vydalo Nakladatelstvi Leges, s.r.o., 2022.

e Oceflovani nemovitosti ve zvlastnich ptipadech - Petr Ort, vydalo Nakladatelstvi Leges, s.r.o., 2022.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité podklady povazuji za vérohodné, nékteré z nich jsou ovéfeny pfisluSnym organem vefejné moci (napf.
stavebni tifad, orgdny dotcené stavebnim fizenim apod.). Validita a pouzitelnost ostatnich podklada je oveéfena pii
mistnim Setfeni a naslednou znaleckou analyzou, ktera je provedena v ramci kapitoly "Nalez" tohoto posudku, kde
jsou uvedeny konkrétni zjisténé skuteénosti ovliviiujici pouzitelnost a vérohodnost podkladi. To plati i o podkladech
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ziskanych z vetejné dostupnych zdroji, jako je napft. sit’ internet. Jako vérohodné jsou zaroven povazovany statistické
udaje a mapové podklady, vydavané ptislusnymi statistickymi a eviden¢nimi organizacemi nebo vedené ve vefejném
seznamu. Znalec je pfesvédcen o tom, ze pro ucely posouzeni je ziskdn maximalni mozny rozsah podkladového
materialu, ktery je raciondlné mozné znalcem zajistit.
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3. Nalez

3.1. Popis postupu p¥i sbéru dat

1) Ziskani primarnich vstupnich dat

Zakladni primarni vstupni data jsou ziskana pfi mistnim $etieni, a to zejména:

a) vlastnim méfenim znalce zakladnich technickych parametrii staveb jako jsou délky, Sitky, vysky a plochy
jednotlivych mistnosti,

b) informace o technickém provedeni a vybaveni sdélené ucastniky mistniho Setfeni nebo z predlozené projektové
dokumentace,

¢) pofizovanim fotodokumentace ¢i odbérem vzorkd,

d) ostatni informace o rizicich a pravnich omezenich z piedlozenych listin, dokumentt ¢i sdéleni ti€astnik soudniho
fizeni,

2) Ziskani sekundarnich vstupnich dat
Jedna se o ziskéani dat o cenach nemovitych véci zejména z téchto zdroji: vlastni databdze, databaze spolupracujicich
znalct, katastru nemovitosti, realitni inzerce ¢i informacnich databazi napft. ikarus21.cz, valuo.cz, inem.cz.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Ovéfeni ziskanych vstupnich dat:

e Data ziskand pfi mistnim Setfeni znalcem neni nutné ovéfovat.

e Listiny ziskané od ucastnikd soudniho fizeni jsou ovéfovany u vyhotovitelii danych listin napf. stavebniho utadu,
projekéni kancelare.

e Sekundarné ziskana data jsou konfrontovana s daty z vefejné dostupnych zdrojti. Jedna se jednak o technicka
data a parametry nemovitych véci (napf. uzitna plocha, vymeéry pozemki, zastavéna plocha stavby a jiné) a rizika
a pravni vady nemovitych véci (napf. vécna biemena, pravné zajistény piistup, povodiiové zona a jiné).

Selekce ziskanych vstupnich dat:

Na zaklad¢ drivéjsiho ovéfeni je provedena selekce - vyfazeni dat.

e Jsou vyfazena neovéfend ¢i zjevné vadna data.

e Jsou vyfazena data, ktera se vyrazn¢ odlisuji od ocefiovanych nemovitych véci.

Pouziti vybranych dat:

Vybrana data jsou ptiméfena korigovana na zakladé koeficientti (napt. s ohledem na lokalitu, velikost uzitné plochy,
vymeér pozemkd, technického stavu, provedeni a vybaveni a jiné).

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat
Obec: Ttemosnice 5
Katastralni uzemi: 754951, Podhradi v Zeleznych horach

Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnikem pozemku parc. &. st. 25/2, 56/3, 60/4 a 62/2 v k.0. Podhradi v Zeleznych horach je Valentin Zhivkov
Rusev, Podhradi 17, 538 43 TfemoSnice.

Vlastnictvi je evidovano na listu vlastnictvi &. 442 pro obec Tfemosnice a k.i. Podhradi v Zeleznych horach
u Katastralniho utadu pro Pardubicky kraj, Katastralni pracovisté Chrudim.

Vlastnicka prava nejsou k datu ocenéni omezena zadnym pravem odpovidajicim vécnému biemenu, jsou omezena
zastavnim pravem smluvnim, zékazem zcizeni a zatiZeni a zahdjenimi exekuce.

Spoluvlastniky pozemku parc. &. st. 25/1 v k.0i. Podhradi v Zeleznych horach jsou:
- Ing. Josef Prochéazka, Luzicka 843, 464 01 Frydlant, se spoluvlastnickym podilem 1/2,
- Valentin Zhivkov Rusev, Podhradi 17, 538 43 Ttemosnice, se spoluvlastnickym podilem 1/2.
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Vlastnictvi je evidovano na listu vlastnictvi &. 13 pro obec Tiemosnice a k.i. Podhradi v Zeleznych horach
u Katastralniho ufadu pro Pardubicky kraj, Katastralni pracovisté Chrudim.
Vlastnickd prava nejsou k datu ocenéni omezena zadnym pravem odpovidajicim vécnému bfemenu, ke
spoluvlastnickému podilu ve vysi id. 1/2 vzhledem k celku jsou omezena zastavnim pravem smluvnim, zdkazem
zcizeni a zatiZeni a zahajenimi exekuce.

Celkovy popis ocefiovanych nemovitych véci
Pfedmétem ocenéni je pozemek parc. €. st. 25/2, jehoz soucasti je stavba ¢.p. 17 v €asti obce Podhradi, se zptisobem
vyuziti rodinny dim, pozemek parc. ¢. 56/3, pozemek parc. ¢. 60/4 a pozemek parc. ¢. 62/2, se soucastmi a
prislusenstvim, v katastralnim uzemi Podhradi v Zeleznych horach, obec Tfemosnice.
Pozemky se nachazeji zhruba uprostted Podhradi, pfi levé strané silnice smérem na Stary Dvir, pod zficeninou hradu
Lichnice. Jsou pfistupné ze zpevnéné pozemni komunikace - silnice ¢. 111/33742 (na pozemku parc. ¢. 455/1 v k..
Podhradi v Zeleznych horach).
Pozemky se nachdzeji v CHKO Zelezné hory a v ochranném pasmu hradu Lichnice.

*

* V
y
E
A PODHRADI
20
20\
svedif§
KA
W
®
R o

Pozemek parc. &. st. 25/2 v k.. Podhradi v Zeleznych horach je v katastru nemovitosti evidovany v druhu zastavéna
plocha a nadvofi. Jeho vyméra je 245 m? Soulasti tohoto pozemku je stavba &.p. 17 v &asti obce Podhradi, se
zptisobem vyuziti rodinny diim, spolu s jejim pfislusenstvim - kiilnou (ptivodné¢ hospodaiskd ¢ast). Soucastmi
pozemku jsou i trvalé porosty - okrasné dfeviny (zeravy) s pokryvnou plochou cca 10 m?. Pozemek je napojen na
vetejny vodovod a na distribucni sit’ elektrické energie (napojeni na vetrejnou kanalizaci neni mozné). Pozemek je
pfimo piistupny ze silnice ¢ I1I/33742 (na pozemku parc. & 455/1 vk.a. Podhradi v Zeleznych horach).
PtisluSenstvim pozemku jsou venkovni upravy (ptipojky inzenyrskych siti, zpevnéné plochy). Pravni stav pozemku
evidovany v katastru nemovitosti odpovida skute¢nému stavu.

Stavba ¢.p. 17 v ¢asti obce Podhradi je zdéna stavba, postavena v roce 1921, samostatné stojici. K datu ocenéni je
trvale obydlena. Jedna se o nepodsklepeny, pfizemni, objekt obdélnikového ptidorysu s pfistavénym zavétiim, kryty
sedlovou stfechou.

Zaklady jsou provedeny jako zakladové pasy z kamene a betonu, bez izolace proti vod¢ a zemni vlhkosti. Svislé
nosné konstrukce jsou zdéné v min. tl. 45 cm. Obvodovy plast neni zatepleny. Stropy jsou provedeny s rovhym
podhledem (dfevéné tramové s nasypem a podbitim) a klenbové (klenby do traverz). Stéecha je sklonita, sedlova,
nesend dievénym krovem vaznicové soustavy, s palenou krytinou. Klempitské konstrukce jsou uplné, jsou provedeny
z pozinkovaného plechu. Vnéjsi povrchy jsou upraveny vapenocementovou Stukovou omitkou, vnitini povrchy jsou
upraveny vapennymi Stukovymi omitkami, na fasadé do ulice jsou provedeny vnéjsi obklady z kabfince. Vnitini
obklady jsou béZné b&lninové - v kuchyni, v koupeln¢ i na WC. Okna jsou plastova s izola¢nim dvojsklem, dvefe
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jsou drevéné hladké. Vytapéni je lokalni na tuha paliva (v celém domé jsou pouze jedny kamna). V obytnych
mistnostech jsou podlahy betonové s PVC ¢i textilnimi krytinami, v ostatnich mistnostech jsou podlahy s keramickou
dlazbou, caste¢né i jen mlatové (komora, kterd byla pivodni hospodaiskou ¢asti). Elektroinstalace je svételna i
motorova (s pojistkovymi automaty), hromosvod je instalovan. Voda je pfivedena z vefejného vodovodu, ohiev TUV
je provadén v elektrickém bojleru, kanalizace je svedena ze vSech hygienickych zafizeni do Zumpy, hygienické
vybaveni je standardni - v koupelné je sprchovy kout a keramické umyvadlo, zachod je splachovaci. V kuchyni je
elektricky sporak a kuchynska linka se diezem.

Celkovy technicky stav domu je pramérny, prvky a konstrukce jsou vyménovany v zavislosti na doziti, udrzba je
zanedbana, zdvady branici uzivani nebyly shledany. Stavba vyzaduje provedeni udrzovacich praci a stavebnich uprav
mensiho rozsahu.

Stavba obsahuje jeden byt 1+1 s pfislusenstvim.

Dispozice:

1. NP

predsin 7,09 m?
pokoj 18,55 m?
kuchyt 14,14 m?
koupelna 4,13 m?
WwC 1,01 m?
komora 26,00 m?
Podlahova plocha celkem 70,92 m?

Pozemek parc. &. 56/3 v k.i. Podhradi v Zeleznych horéch je v katastru nemovitosti evidovany v druhu zahrada. Jeho
vyméra je 80 m% Pozemek je uzivan spolu s pozemkem parc. ¢&. st. 25/2 v k.0. Podhradi v Zeleznych horach), netvoii
vSak spolu jednotny funkéni celek, pozemek parc. €. 56/3 souvisle nenavazuje na pozemek evidovany v katastru
nemovitosti v druhu zastavéna plocha a nadvofii se stavbou, byt’ se spole¢nym ucelem jejich vyuziti. Piislusenstvim
pozemku jsou venkovni upravy (oploceni). Pozemek je bez soucasti. Pozemek je ptistupny ze silnice ¢. 111/33742
(na pozemku parc. &. 455/1 v k.u. Podhradi v Zeleznych horach) pres pozemek parc. ¢. st. 25/2 v k.. Podhradi
v Zeleznych horach a pozemky parc. &. st. 25/1 v k.. Podhradi v Zeleznych horéch a parc. &. 62/2 v k.i. Podhradi
v Zeleznych horich. Pravni stav pozemku evidovany v katastru nemovitosti odpovida skute¢nému stavu.

Pozemek parc. &. 60/4 v k.. Podhradi v Zeleznych horach je v katastru nemovitosti evidovany v druhu zahrada. Jeho
vyméra je 903 m?. Pozemek je uZivan spolu s pozemkem parc. &. st. 25/2 v k.. Podhradi v Zeleznych horéach), netvori
vSak spolu jednotny funkéni celek, pozemek parc. €. 56/3 souvisle nenavazuje na pozemek evidovany v katastru
nemovitosti v druhu zastavéna plocha a nadvofii se stavbou, byt’ se spole¢nym ucelem jejich vyuziti. Piislusenstvim
pozemku jsou venkovni Upravy (oploceni). Soucastmi pozemku jsou trvalé porosty - ovocné dieviny. Pozemek je
piistupny ze silnice ¢. 111/33742 (na pozemku parc. &. 455/1 v k.a. Podhradi v Zeleznych horach) pies pozemek parc.
&. st. 25/2 v k.i. Podhradi v Zeleznych horach a pozemky parc. €. st. 25/1 v k.t Podhradi v Zeleznych horéach a parc.
& 62/2 vka. Podhradi v Zeleznych horach. Pravni stav pozemku evidovany v katastru nemovitosti odpovida
skute¢nému stavu.

Pozemek parc. &. 62/2 v k.i. Podhradi v Zeleznych horéch je v katastru nemovitosti evidovany v druhu zahrada. Jeho
vyméra je 126 m?. Pozemek je uZivan spolu s pozemkem parc. &. st. 25/2 v k.. Podhradi v Zeleznych horéach), netvori
vSak spolu jednotny funkéni celek, pozemek parc. €. 56/3 souvisle nenavazuje na pozemek evidovany v katastru
nemovitosti v druhu zastavéna plocha a nadvoii se stavbou, byt’ se spole¢nym ucelem jejich vyuziti. PfisluSenstvim
pozemku jsou venkovni upravy (oploceni). Sou¢astmi pozemku jsou trvalé porosty - ofesak. Pozemek je piistupny
ze silnice ¢. 111/33742 (na pozemku parc. &. 455/1 v k.i. Podhradi v Zeleznych horach) pies pozemek parc. ¢&. st. 25/2
v k.. Podhradi v Zeleznych horach a pozemek parc. ¢. st. 25/1 v k.a. Podhradi v Zeleznych horach. Pravni stav
pozemku evidovany v katastru nemovitosti odpovida skute¢nému stavu.
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Fotodokumentace

Z hlediska platné uzemné planovaci dokumentace se oceiiované pozemky nachazeji v zastavéném tuzemi, pozemky

parc. €. st. 25/2,56/3 a 62/2 v plose s rozdilnym zpiisobem vyuziti SV - plochy smisené obytné venkovské a pozemek

parc. €. 60/4 v plose s rozdilnym zptisobem vyuziti ZZ - zelen - zahrady a sady.

SV - plochy smiSené obytné venkovské

Hlavni zptisob vyuziti:

Bydleni a obéanské vybaveni lokalniho vyznamu, kromé hibitovi.

Ptipustny zpisob vyuziti:

a) Rekonstrukce ¢i prestavby stavajicich objektl k rekreaénim uceltim.

b) Vefejna prostranstvi a zelen.

¢) Stavby souvisejici s bydlenim.

d) Zahrady a stavby ¢i zatizeni souvisejici s vyuzitim zahrad (napf. bazény, skleniky, sklady néfadi, zahradni domky
apod.).

e) Opérné stény, terénni Gpravy a ploty.

f) Stavby a zatizeni souvisejici dopravni infrastruktury, véetné parkovacich ploch a garazi.

g) Stavby a zatizeni souvisejici technické infrastruktury a liniové stavby nesouvisejici technické infrastruktury.

h) Stavby slouzici k chovu zvifat pro vlastni potiebu.

i) Vodni toky a drobné vodni plochy.

Podminéné ptipustny zplsob vyuziti:

a) Vyroba, skladovani a sluzby, pokud svym provozem ani provozem souvisejici dopravy nesnizuji kvalitu prostiedi.

Neptipustny zplsob vyuziti:

a) Veskeré stavby a zatizeni, které nejsou uvedeny v hlavnim, ptipustném ¢i podminéné piipustném zptsobu vyuziti.
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b) Stavby a zatfizeni, které by mohly snizovat kvalitu prostiedi.

¢) Stavby pro Zivoc¢isnou vyrobu.

d) Novostavby rekreacnich objekta.

Podminky prostorového uspotadani

a) Zastavba musi respektovat vyskovou hladinu v okoli.

b) Zastavba sousedici s nezastavénym tizemim musi byt feSena tak, aby nezastavéna ¢ast stavebniho pozemku byla
orientovana do volné kraj iID{./‘

66
/2 Uy
28
SV
- 56/
36/, 60/4
s 62/
5 60/3
i 25/1

2 P U o N
/ 34 5
43071 i
7 NE %:
24 1 N\

Z7 - zelen - zahrady a sady

Hlavni zptisob vyuziti:

Plochy vegetace, zejména zahrad a sadi navazujicich na obytné plochy.

Ptipustny zptisob vyuziti:

a) Opérné stény a terénni upravy.

b) Stavby a zatizeni souvisejici dopravni infrastruktury.

¢) Stavby a zafizeni technické infrastruktury.

d) Ploty a oploceni.

e) Stavby souvisejici s uzivanim zahrad (napt.skleniky, bazény, pfistiesky, altany, zahradni domky a kolny).
Podminéné ptipustny zpisob vyuziti:

a) Vodni toky a vodni plochy, pokud celkovou vymeérou nepiesahuji 1000 m>.

Nepftipustny zplisob vyuziti:

a) Vesker¢ stavby a zafizeni, které nejsou uvedeny v hlavnim, pfipustném ¢i podminéné ptipustném zptisobu vyuziti.
b) Stavby a zafizeni, které by mohly snizovat kvalitu prostiedi.

¢) Stavby pro Zivoc¢isnou vyrobu.

d) Novostavby rekreacnich objekta.

Podminky prostorového uspotadani

a) Vesker¢ stavby a zafizeni, které nejsou uvedeny v hlavnim, pfipustném ¢i podminéné ptipustném zptisobu vyuziti.
b) Stavby, které maji charakter budov.
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Pfedmétem ocenéni je dale pozemek parc. €. st. 25/1, jehoz soucasti je stavba bez ¢.p./C.e., se zpuisobem vyuziti jind
stavba, se soucastmi a prisluSenstvim, v katastralnim uzemi Podhradi v Zelezn}'/ch horach, obec Tfremosnice.
Pozemek se nachazi zhruba uprostied Podhradi, jizné od rodinného domu ¢&.p. 17 v ¢asti obce Podhradi, pii levé
stran¢ silnice smérem na Stary Dviir, pod zficeninou hradu Lichnice. Pozemek je piimo pfistupny ze zpevnéné
pozemni komunikace - silnice ¢. 111/33742 (na pozemku parc. &. 455/1 v k.0 Podhradi v Zeleznych horach).
Pozemek se nachazi v CHKO Zelezné hory a v ochranném pasmu hradu Lichnice.

Pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil ve vysi id. 1/2 vzhledem k celku.

PODHRADI

o N : ’/(" ! \ ! ’ )

Pozemek parc. &. st. 25/1 v k.. Podhradi v Zeleznych horach je v katastru nemovitosti evidovany v druhu zastavéna
plocha a nadvofi. Jeho vyméra je 248 m?. Soudasti tohoto pozemku je stavba bez &.p./¢.¢., se zplisobem vyuziti jind
stavba, spolu sjejim prfisluSenstvim - uhelnou. Soucastmi pozemku jsou i trvalé porosty - okrasna dfevina
(rododendron), na pozemku se nachazeji i neudrzované, naletové porosty. Pozemek je napojen jen na distribucni sit’
elektrické energie. Pozemek je pfimo pfistupny ze silnice ¢. 11I/33742 (na pozemku parc. ¢. 455/1 v k.. Podhradi v
Zeleznych horach). Piislusenstvim pozemku jsou venkovni pravy (plotové vratka). Pravni stav pozemku evidovany
v katastru nemovitosti odpovida skute¢nému stavu.

Stavba bez ¢.p./C.e. je zdéna stavba, postavena spole¢né s rodinnym domem ¢.p. 17 v ¢asti obce Podhradi. Jedna se
o nepodsklepeny, pfizemni, objekt obdélnikového, kryty sedlovou sttechou.

Zaklady jsou provedeny jako zakladové pasy z kamene a betonu, bez izolace proti vod¢ a zemni vlhkosti. Svislé
nosné konstrukce jsou zdéné v min. tl. 30 cm. Stropni konstrukce jsou klenbové. Stfecha je sklonita, sedlova, nesena
dfevénym krovem vaznicové soustavy, s krytinou z cementovych tasek. Klempitské konstrukce jsou provedeny
z pozinkovaného plechu. Vnéjsi povrchy jsou upraveny vépennymi hladkymi omitkami, vnitini povrchy jsou
upraveny vapennymi dvouvrstvymi omitkami. Okna jsou jednoducha, dvefe i vrata jsou dievéné. Stavba nnei
vytapéna. Podlahy jsou betonové. Elektroinstalace je svételna, hromosvod neni instalovan.

Celkovy technicky stav stavby je primérmy, prvky a konstrukce jsou vymeéiovany v zavislosti na doziti, udrzba je
zanedbana, zavady branici uzivani nebyly shledany. Stavba vyzaduje provedeni udrZzovacich praci a stavebnich Giprav
mensiho rozsahu.

K vychodni strané je ptistavéna uhelna. Jedna se o zdénou stavbu v kombinaci se dievem. Zaklady jsou provedeny
jako zakladové pasy z betonu, bez izolace proti vodé a zemni vlhkosti. Svislé nosné konstrukce jsou zdéné v min. tl.
30 cm. Stropy jsou dfevéné spalné. Stiecha je sklonitd, sedlova, nesend difevénym krovem vaznicové soustavy,
s palenou krytinou. Klempifské konstrukce jsou uplné, jsou provedeny z pozinkovaného plechu. Vnéjsi i vnitfni
povrchy jsou upraveny vapennymi hladkymi omitkami a natéry. Okna nejsou, dvete jsou dievéné hladké. Na podlaze
je betonova mazanina. Elektroinstalace je svételna.
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Fotodokumentace

Z hlediska platné izemné planovaci dokumentace se oceniovany pozemek nachazi v zastavéném tizemi, v plose

s rozdilnym zptisobem vyuziti SV - plochy smiSené obytné venkovské.

SV - plochy smiSené obytné venkovské

Hlavni zptisob vyuziti:

Bydleni a obéanské vybaveni lokalniho vyznamu, kromé hibitovi.

Ptipustny zpiisob vyuziti:

a) Rekonstrukce ¢i prestavby stavajicich objektl k rekrea¢nim uceltim.

b) Vefejna prostranstvi a zelen.

¢) Stavby souvisejici s bydlenim.

d) Zahrady a stavby ¢i zatizeni souvisejici s vyuzitim zahrad (napf. bazény, skleniky, sklady naradi, zahradni domky
apod.).

e) Opérné stény, terénni Gpravy a ploty.

f) Stavby a zatizeni souvisejici dopravni infrastruktury, véetné parkovacich ploch a garazi.

g) Stavby a zafizeni souvisejici technické infrastruktury a liniové stavby nesouvisejici technické infrastruktury.

h) Stavby slouzici k chovu zvifat pro vlastni potiebu.

i) Vodni toky a drobné vodni plochy.

Podminéné ptipustny zplsob vyuziti:

a) Vyroba, skladovani a sluzby, pokud svym provozem ani provozem souvisejici dopravy nesnizuji kvalitu prostiedi.

Neptipustny zplisob vyuziti:

a) Veskeré stavby a zafizeni, které nejsou uvedeny v hlavnim, pfipustném ¢i podminéné piipustném zpisobu vyuziti.

b) Stavby a zafizeni, které by mohly snizovat kvalitu prostiedi.
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¢) Stavby pro zZivoc¢isnou vyrobu.

d) Novostavby rekreacnich objekta.

Podminky prostorového uspotadani

a) Zastavba musi respektovat vySkovou hladinu v okoli.

b) Zastavba sousedici s nezastavénym tizemim musi byt feSena tak, aby nezastavéna ¢ast stavebniho pozemku byla
orientovana do volné krajiny.

Bl
JRI=-="

Ocenéni je provedeno ke dni 23.7.2024. Obvyklou cenu jsem stanovila z podkladd, které jsem méla k dispozici.

Mistopis

Mésto Tfemosnice ma podle Malého lexikonu obci CR 3 065 obyvatel, s byv. okresnim méstem Chrudim nesousedsi.
Mgsto je obci s poveéfenym obecnim Gfadem. Ve mésté je komplexni obéanska vybavenost.

Obec je dostupna autobusovou i zelezni¢ni dopravou.

Obec je plynofikovana a je v ni rozveden vefejny vodovod i vefejna kanalizace.

Cast obce Podhradi je stavebné nesrostlou &asti obce.
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4. Posudek

Prohlasuji, ze jsem neshledala Zadné duvody, které by mi ve smyslu ust. § 18 zakona ¢. 254/2019 Sb., o znalcich,
znaleckych kancelarich a znaleckych ustavech, branily ve vypracovani tohoto znaleckého posudku.

4.1. Popis postupu p¥i analyze dat

Zakon o ocenovani majetku, upravuje zpisoby ocenovani veéci, prav a jinych majetkovych hodnot (dale jen
"majetek") a sluzeb pro ucely stanovené zvlastnimi predpisy.

Zakon o ocenovani majetku se pouzije vzdy v pfipadech, odkazuji-li tyto pfedpisy na cenovy nebo zvlastni ptedpis
pro ocenéni majetku nebo sluzby k jinému ucelu nez pro prodej, plati i pro ucely stanovené zvlastnimi piedpisy
uvedenymi v Casti Ctvrté az devaté tohoto zakona, stanovi-li tak pfisluSny organ v ramci svého opravnéni, nebo
dohodnou-li se tak strany.

Zakon se nevztahuje na sjednavani cen a neplati pro oceniovani prirodnich zdroji kromé lest.

Ustanoveni tohoto zakona se nepouziji v piipadech, kdy zvlastni ptedpis stanovi odlisny zplisob oceniovani a pti
pfevadéni majetku podle zvlaStniho predpisu.

Pokud tento zakon nestanovi jiny zplisob ocefiovani, ocefiuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pti prodejich stejného, popiipadé
obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke
dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen
porovnanim.

V odivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, oceituje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud
zv1astni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které¢ maji na trzni hodnotu vliv. Dtivody
pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba
sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskuteénéném
v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé
a nikoli v tisni. Principem trZzniho odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, ze ucastnici smény jsou osobami, které
mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto uréeni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich pouziti, véetné
pouzitych 1daji, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu predmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti
objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.
Urcuje se vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku v dané mnoziné
skute¢né realizovanych cen stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vylouéenim mimotadnych okolnosti trhu. MnoZina
prvki je stanovena z historickych cen za piiméfeny ¢asovy usek (prodeje jiz prob&hly).

Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimoradné okolnosti trhu, osobni poméry prodéavajiciho
nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

Volba metody:

Zaucelem stanoveni obvyklé ceny danych nemovitych véci je vyuzit postup v podobé ocenéni majetku dle platného
cenového predpisu a dle trzniho porovnani. Zakladni metodika, ktera je v ramci trzniho porovnani pouzita, je klasicka
metoda porovnani pomoci indexi uvedena v publikaci Teorie ocefiovani nemovitosti, nakladatelstvi CERM. Rovnéz
se v ramci vypoctu pouziva metodika "Komentat k urcovani obvyklé ceny (ocen¢éni majetku a sluzeb)" vydana
Ministerstvem financi Ceské republiky.
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4.2. Vysledky analyzy dat (vlastni ocenéni)
I.

3860/2024

Urceni ceny zjisténé podle vyvhlasky Ministerstva financi Ceské republiky ¢& 441/2013 Sb., k provedeni nékterych

ustanoveni zakona o ocenovani majetku, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sb., vvhlasky ¢.

53/2016 Sb., vyhidSky ¢. 443/2016 Sb., vvhldsky ¢. 457/2017 Sb., vyhiasky ¢. 188/2019 Sb., vyhlasky ¢. 488/2020 Sb.,

vyhlasky ¢. 424/2021 Sb., vyhiasky ¢. 337/2022 Sb. a vyhlaSky ¢. 434/2023 Sb. (oceriovaci vyhlasky):

Index trhu (ptiloha ¢. 3, tabulka ¢. 1)
Popis znaku
1 Situace na dil¢im (segmentu) trhu
s nemovitymi vécmi
2 Vlastnické vztahy

3 Zmény v okoli s vlivem na
prodejnost nem. véci

4 Vliv pravnich vztahi na prodejnost
(napt. prodej podilu, prondjem,
pravo stavby)

5 Ostatni neuvedené (napt. novy
investi¢ni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)

6 Povodiové riziko

7 Vyznam obce
Poloha obce
9 Obcanska vybavenost obce

o]

Index trhu:

IL

II.

IL

IL

Hodnoceni znaku
Nabidka odpovida poptavce

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

Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

Bez vlivu

Bez dalSich vliva

IV. Zbna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu

zéplav
znak se neposuzuje
znak se neposuzuje

znak se neposuzuje
5

It = Pg x P7 x Pg x Po x (1+ 2, Piy= 1,000

i=1

Index polohy (pfiloha €. 3, tabulka €. 3, Rezidenéni stavby)

Popis znaku

1 Druh a ucel uziti stavby L.

2 Prevazujici zastavba v okoli L
pozemku a zivotni prostedi

3 Poloha pozemku v obci Iv.

4 Moznost napojeni pozemku na L
inzenyrsk¢ sité, které jsou v obci

5 Obcanska vybavenost v okoli 11.
pozemku

6 Dopravni dostupnost k pozemku VL

7 Osobni hromadna doprava 11

8 Poloha pozemku nebo stavby z II.
hlediska komeréni vyuzitelnosti

9 Obyvatelstvo II.

Hodnoceni znaku

Druh hlavni stavby v jednotném funkénim
celku

Rezidenc¢ni zastavba

Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot)
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci
nebo obec bez siti

V okoli nemovité véci je ¢astecné dostupna
obcanska vybavenost obce

Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré
parkovaci moznosti

Zastavka od 201 do 1000, MHD — $patna
dostupnost centra obce

Bez moznosti komer¢niho vyuziti stavby na
pozemku

Bezproblémové okoli

P;
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
0,04

0,08
0,00

0,01
0,00
0,01
0,00

0,00
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10 Nezaméstnanost IL.
11 Vlivy ostatni neuvedené II.
11
Index polohy: Ip=P; x (1+ Z Pi)=0,940
i=2
A) LV ¢. 442
1) Pozemky

Ocenéno podle § 4 vyhlasky.

Primérna nezaméstnanost
Bez dalsich vlivu

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé

Nazev obce TremoSnice
Nazev okresu Chrudim
Zakladni cena vychozi ZCv

3860/2024

0,00
0,00

= 2 572,00 K¢&/m?

Uprava vychozi zakladni ceny (piiloha ¢&. 2, tabulka ¢&. 2)

1

W N

(9]

Zakladni cena pozemku

Popis znaku

Velikost obce II.
Hospodaisko-spravni vyznam obce IV.
Poloha obce L
Technicka infrastruktura v obci L.
Dopravni obsluznost obce 11.
Obcanské vybavenost v obci L

ZC=7Cv*x 01 %x02%03%04% 05 % Og =

Hodnoceni znaku
2001 — 5000 obyvatel
Ostatni obce

Obec, jejiz nekteré katastralni izemi sousedi s

Prahou nebo Brnem
Elektiina, vodovod, kanalizace a plyn

ZelezniCni zastavka a autobusova zastavka

Komplexni vybavenost (obchod, sluzby,

zdravotnicka zafizeni, $kola, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni

aj.)

(Z4kladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)

Indexy pro upravu zékladni ceny stavebnich pozemkui
Index trhu It

Index omezujicich vlivt (pfiloha €. 3, tabulka ¢.

1 Geometricky tvar pozemku a II.
velikost pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice Iv.
3 Ztizené zakladové podminky T.
4 Chranéna uzemi a ochranna pasma  II.
5 Omezeni uzivani pozemku L.
6 Ostatni neuvedené 1.
6
Index omezujicich vliva Io=1+ Z Pi
i=1

Popis znaku

Index polohy Ip

Index cenového porovnani

I[=IrxIoxIp

2)
Hodnoceni znaku
Tvar bez vlivu na vyuziti

Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné;
ostatni orientace

Neztizené zakladové podminky
Ochranné pasmo

Bez omezeni uzivani

Bez dalsich vlivii

O;
0,80
0,60
1,05

1,00
0,95
1,00

1 231,00 K¢&/m?

1,000

P;
0,00
0,00
0,00
-0,03

0,00
0,00

0,970

0,940
0,912
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§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvoii

3860/2024

Zakladni cena upravena ZCU=ZCx1=1 122,6720 K&/m?

Parc. ¢. Nazev Vyméra [m?] Cena [K(¢]

st. 25/2 zastavéna plocha 245 275 054,64

§ 9 odst. 4 pism. a) — Jiné pozemky

Zakladni cena upravena ZCU=7ZC x1x0,30=336,8016 K¢/m?

Parc. ¢. Nazev Vymeéra [m?] Cena [K(¢]

56/3 zahrada 80 26 944,13

62/2 zahrada 126 42 437,00
Soucet 206 69 381,13

§ 9 odst. 6 — Jiné pozemky, jinde neuvedené

Zakladni cena upravena ZCU=Z7ZC % 0,04 x (100 —s) / 100

Parc. ¢. Nazev Vyméra [m?] s ZCU [K&/m?] Cena [K¢]

44 463,72

60/4 zahrada 903 0% 49,2400
Soucet cen vsech typl pozemku =
Pozemky — zjisténa cena

388 899,49 K¢
388 899,49 K¢

2) Rodinny dim
Ocenéno podle § 35 vyhlasky.
Podlazi
1. NP
Vyska 2,60 m
Zastavéna plocha 6,29%x11,85+2,89%3,83+6,00%6,56 124,97 m?
Podlaznost 124,97/ 124,97 = 1,00
Obestaveény prostor OP
celkem 6,29x11,85%(3,95+2,42/2)+2,89%3,83%2,62+6,00%6,56%
(4,10+2,42/2) = 622,61 m?
Ocenéni
Urceni zakladni ceny za m?® (pfiloha €. 24, tabulka ¢. 1)
Kraj Pardubicky
Obec Tremosnice
Pocet obyvatel 3250
Zakladni cena ZC 3 498,00 K¢&/m?
Index konstrukce a vybaveni (pfiloha ¢. 24, tabulka €. 2)
Popis znaku Hodnoceni znaku Vi
0 Typ stavby I. Nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo
strmou stiechou
1 Druh stavby III. Samostatny rodinny diim 0,00
2 Provedeni obvodovych stén III. Zdivo cihelné nebo tvarnicové 0,00
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3 Tloustka obvod. stén III. vice jak 45 cm 0,03
4 Podlaznost 1. Hodnota 1 0,00
5 Napojeni na vetejné sité (ptipojky) III. Pfipojka elektro, voda a odkanalizovani RD do 0,00
zumpy nebo septiku
6 Zpuasob vytapéni stavby I. Lokalni na tuh4 paliva —-0,08
7 Z&Kkl. ptisluSenstvi v RD II. Uplné - standardni provedeni 0,00
8 Ostatni vybaveni v RD I. Bez dalsiho vybaveni 0,00
9 Venkovni upravy III. Standardniho rozsahu a provedeni 0,00
10 Vedlejsi stavby tvotici II. Bez vedlejsich staveb nebo jejich celkové 0,00
prislusenstvi k RD zastavéné plose nad 25 m?
11 Pozemky ve funkénim celku se III. Nad 800 m? celkem 0,01
stavbou
12 Kritérium jinde neuvedené III. Bez vlivu na cenu 0,00
13 Stavebné-technicky stav III. Stavba se zanedbanou udrzbou - (pfedpoklad 0,85"
provedeni mensich stavebnich uprav)
* Rok vystavby / kolaudace 1921
Stari stavby y 103
Koeficient pro upravu s 0,600
12
Index konstrukce a vybaveni y=(1+ Z Vi) x Vi3 = 0,490
=1
Zakladni cena upravena ZCU=ZCx Iy = 1 714,02 K¢&/m?
Index trhu It = 1,000
Index polohy Ip = 0,940
Cena stavby uréend porovnavacim zpisobem
CSp=0P x ZCU x It x Ip = 1003 136,03 K¢
Rodinny dim — zji$téna cena 1 003 136,03 K¢
3) Trvalé porosty

Ocenéno podle § 40 - § 47 vyhlasky.

Ovocné dieviny — § 46, zahradkovy typ vysadby (pfiloha ¢. 36)

Mnozstvi  Nazev Stari Jedn. cena  Uprava Celkova cena
1 ks ofesak vlassky 80 . 140,00 K¢ 140,00 K¢
3 ks jablon polokmen 45 . 456,00 K¢ 1 368,00 K¢
Ovocné dieviny § 46 (zahradkovy typ vysadby) — celkem = 1 508,00 K¢
Okrasné rostliny zjednodusenym zptisobem — § 47
Plocha Nazev Parc. ¢. Koef. Jedn. cena poz. Celkova cena
10 m? porosty st. 25/2 0,085 1122,6720 K¢ 954,27 K¢&
Trvalé porosty zjednoduSenym zpisobem § 47 — celkem = 954,27 K¢
Soucet cen vSech typt porosti = 2 462,27 K¢
Trvalé porosty — zji$téna cena 2 462,27 K&
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B) LV&. 13

1) Pozemek
Ocenéno podle § 4 vyhlasky.

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mape

Nazev obce TremoSnice
Nazev okresu Chrudim
Zakladni cena vychozi ZCy

Uprava vychozi zakladni ceny (piiloha ¢&. 2, tabulka ¢&. 2)

1

(9]

Zakladni cena pozemku

Popis znaku

Velikost obce 1L
Hospodaisko-spravni vyznam obce IV.
Poloha obce L
Technicka infrastruktura v obci L.
Dopravni obsluznost obce 11.
Obcanskd vybavenost v obci L

ZC=7Cv*x 01 %x02%03%04% 05 % Og =

Hodnoceni znaku
2001 — 5000 obyvatel
Ostatni obce

Obec, jejiz nekteré katastralni izemi sousedi s

Prahou nebo Brnem
Elektiina, vodovod, kanalizace a plyn

ZelezniCni zastavka a autobusova zastavka

Komplexni vybavenost (obchod, sluzby,

2 572,00 Ké&/m?

O;

0,80
0,60
1,05

1,00
0,95
1,00

zdravotnicka zafizeni, $kola, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni

aj.)

(Z4kladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)

Indexy pro upravu zakladni ceny stavebnich pozemka
Index trhu It

Index omezujicich vlivl (pfiloha €. 3, tabulka ¢.

1 Geometricky tvar pozemku a II.
velikost pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice Iv.
3 Ztizené zakladové podminky 1.
4 Chranéna uzemi a ochranna pasma  II.
5 Omezeni uzivani pozemku L.
6 Ostatni neuvedené 1.
6
Index omezujicich vliva Io=1+ Z Pi
i=1

Popis znaku

Index polohy Ip

Index cenového porovnani

I[=IrxIoxIp

2)
Hodnoceni znaku
Tvar bez vlivu na vyuziti

Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné;
ostatni orientace

Neztizené zakladové podminky

Ochranné pasmo

Bez omezeni uzivani

Bez dalsich vlivi

§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvofi

Zakladni cena upravena
Parc. ¢. Nazev
st. 25/1 zastavéna plocha

Pozemek — zji$téna cena

ZCU=ZC x1=1 122,6720 K¢/m?

Vyméra [m?]
248

1 231,00 K&/m?

1,000

P;
0,00
0,00
0,00
-0,03

0,00
0,00

0,970

0,940
0,912

Cena [K¢]
278 422,66

278 422,66 K&

3860/2024
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2) Stavba bez ¢.p./C.e.
Ocenéno podle § 12 vyhlasky.

Zattidéni pro potieby ocenéni

3860/2024

3,05m

Budova typ S. skladovani a manipulace
Svisla nosna konstrukce zdéna
Polohovy koeficient Ks 1,000
Kod klasifikace CZ-CC 1252 budovy skladii, nadrze a sila
Koéd SKP 46.21.13.2..1 budovy pro skladovani a manipulaci
Koeficient zmény cen staveb K 2,968
Podlazi
1. NP
Vyska
Zastavéna plocha 11,20%4,60+11,20%3,75

Primérna vyska podlazi PVP
Primérna zastavéna plocha podlazi PZP

Obestavény prostor OP

celkem 11,20%4,60%(3,05+1,64/2)+11,20%3,75%(1,30+2,65)/2

Vybaveni

93,52 m?
3,05m
93,52 m?

282,33 m’

Néazev, popis

Svislé konstrukce — zdéné
Stropy — klenby

Zaklady véetné zemnich praci — zakladové pasy bez izolace

Obj. podil Hodnoceni
13,20 % Standardni
30,40 % Standardni
13,80 % Standardni

Krov, stfecha — sedlova stfecha, dievény krov
Krytiny sttech — cementové tasky

Klempiiské konstrukce — zlaby a svody z pozinkovaného plechu
Uprava vnitfnich povrchii — vapenné jednovrstvé omitky
Uprava vngjsich povrchii — vapenné hladké omitky
Vnitini obklady keramické

Schody — nejsou

. Dvefte — dieveéné

Vrata — dievéna

. Okna — jednoducha

. Povrchy podlah — betonova mazanina

. Vytapéni

. Elektroinstalace — svételna

. Bleskosvod — neni

Vnitini vodovod

Vnitini kanalizace

. Vnitini plynovod

. Ohfev vody

. Vybaveni kuchyni

. Vnitini hygienické vybaveni

. Vytahy

. Ostatni —neni

. Instala¢ni prefabrikovana jadra

WOk WD =

7,00 % Standardni
2,90 % Standardni
0,70 % Standardni
4,20 % Standardni
2,90 % Standardni
0,00 % Neuvazuje se
1,80 % Nevyskytuje se
2,40 % Standardni
3,00 % Standardni
3,40 % Standardni
2,90 % Standardni
0,00 % NeuvaZzuje se
5,80 % Standardni
0,40 % Nevyskytuje se
0,00 % Neuvazuje se
0,00 % Neuvazuje se
0,00 % NeuvaZzuje se
0,00 % NeuvaZzuje se
0,00 % NeuvaZzuje se
0,00 % Neuvazuje se
0,00 % NeuvaZzuje se
5,20 % Nevyskytuje se
0,00 % Neuvazuje se
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Vypocet koeficientu vybaveni stavby K4

Zakladni koeficient K4
Uprava koeficientu K4
10. Schody —0,54 x 1,852 x 1,80 %
17. Bleskosvod —0,54 x 1,852 x 0,40 %
25. Ostatni —0,54 x 1,852 x 5,20 %

Hodnota koeficientu vybaveni stavby K4

Ocenéni

Zakladni cena ZC

Koeficient konstrukce K;
Koeficient K, = 0,92 + (6,60 / PZP)
Koeficient K3 = 0,30 + (2,10 / PVP)
Koeficient vybaveni stavby Ks
Polohovy koeficient Ks

Koeficient zmény cen staveb K;
Zakladni cena upravend ZCy

Cena stavby OP x ZCy

Urceni opotiebeni analytickou metodou
Konstrukce

1. Zaklady véetné zemnich praci — standardni
opotiebeni 70,000 %
70,000 % x 13,20 % / 0,9260

2. Svislé konstrukce — standardni
opotiebeni 80,000 %
80,000 % x 30,40 % / 0,9260

3. Stropy — standardni
opotiebeni 80,000 %
80,000 % x 13,80 % / 0,9260

4. Krov, stfecha — standardni
opotiebeni 85,000 %
85,000 % x 7,00 % / 0,9260

5. Krytiny stfech — standardni
opottebeni 100,000 %
100,000 % % 2,90 % / 0,9260

6. Klempiiské konstrukce — standardni
opottebeni 90,000 %
90,000 % x 0,70 % / 0,9260

7. Uprava vnitinich povrchtl — standardni
opotiebeni 85,000 %
85,000 % x 4,20 % / 0,9260

8. Uprava vn&jsich povrchi — standardni
opottebeni 85,000 %
85,000 % x 2,90 % / 0,9260

11. Dvefe — standardni
opotiebeni 75,000 %
75,000 % x 2,40 % / 0,9260
12. Vrata — standardni

opotiebeni 75,000 %

X X X X X X

2 231,00 K&/m?
0,9390
0,9906
0,9885
0,9260
1,0000
2,9680

5 637,87 K&/m?

+ 9,978 %
+ 26,263 %
+ 11,922 %
+  6,425%
+  3,132%
+ 0,680 %
+  3,855%
+ 2,662 %
+ 1,944 %

1,0000

- 0,0180
- 0,0040
- 0,0520
= 0,9260

1591 739,84 K¢

3860/2024
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+

75,000 % x 3,00 % / 0,9260
13. Okna — standardni
opottebeni 75,000 %
75,000 % x 3,40 % / 0,9260
14. Povrchy podlah — standardni
opottebeni 85,000 %
85,000 % % 2,90 % / 0,9260
16. Elektroinstalace — standardni
opottebeni 85,000 %
85,000 % x 5,80 %/ 0,9260 5,324 %
Opotiebeni analytickou metodou celkem 80,031 %
Odpocet opotiebeni 1 591 739,84 K¢ x 80,031 % — 1273 885,31 K¢
Cena po odecteni opotiebeni = 317 854,53 K¢

2,430 %

J’_

2,754 %

+

2,662 %

+

Vypocet ceny stavby (§ 10)

Index trhu It = 1,000
Index polohy Ip = 0,940
Cena stavby ur¢ena nakladovym zptsobem CSy

Koeficient ipravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy pp = It x Ip 0,940
Cena stavby CS=CSnxpp 298 783,26 K¢
Stavba bez ¢.p./C.e. — zjisténa cena 298 783,26 K¢

317 854,53 K¢

Xl

3) Uhelna
Ocenéno podle § 16 vyhlasky.

Zattidéni pro potieby ocenéni
Vedlejsi stavba typ I-B
Svisla nosna konstrukce zdéna tl. nad 15 cm
Podsklepeni nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1. NP
Podkrovi nema podkrovi
Krov neumoznujici ztizeni podkrovi
Koeficient vybaveni stavby K4 0,989
Polohovy koeficient Ks 1,000
Kéd klasifikace CZ-CC 1274 budovy nebytové ostatni
Kod SKP 46.21.19.9 objekty ostatni jinde neuvedené
Koeficient zmény cen staveb K; 2,975

Podlazi

1. NP

Vyska 2,77 m
Zastavéna plocha 3,25%4,05 13,16 m?

Obestaveény prostor OP
celkem 3,25%4,05x%(2,77+0,40/2)

39,09 m’

Vybaveni
Nézev, popis Obj. podil Hodnoceni
1. Zéklady — zakladové pasy 7,10 % Standardni
2. Obvodové stény — zdéné 31,80 % Standardni
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Nazev, popis

Stropy — dievéné

Krov — dievény sedlovy

Krytina — palena

Klempiiské prace — z pozinkovaného plechu
Uprava povrchii — vapenné hladké omitky
Schodiste

Dvete — dievéné

10. Okna — nejsou

11. Podlahy — betonové

12. Elektroinstalace — svételna

VXN kW

Vypocet koeficientu vybaveni stavby K4

Zakladni koeficient K4

Uprava koeficientu K4
10. Okna —0,54 x 1,852 x 1,10 %
Hodnota koeficientu vybaveni stavby K4

Ocenéni

Zakladni cena ZC 1 250,00 K&/m?
Koeficient vybaveni stavby K4 x 0,9890
Polohovy koeficient Ks X 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; X 2,9750

Zakladni cena upravena ZCy
Cena stavby OP x ZCy

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari S =70 rokt
Predpokladana dalsi zivotnost D =10 rokt
Opotiebeni S/(S+D)x 100 % = 87,500 %

Maximalni mozné opotiebeni podle ptilohy ¢. 21 je 85,000 %
Odpocet opotiebeni 143 766,77 K¢ x 85,000 %
Cena objektu po odecteni opotiebeni

Vypocet ceny stavby (§ 10)

Index trhu It = 1,000
Index polohy Ip = 0,940
Cena stavby ur¢enda nakladovym zptsobem CSx

Koeficient ipravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy pp = It X Ip
Cena stavby CS=CSn xpp

Uhelna — zjisténa cena

4) Venkovni upravy
Ocenéno podle § 18 vyhlasky.

Zatiidéni pro potfeby ocenéni
14.2. Vratka ocelova s vyplni z draténého pletiva,v¢.sloupki
Zakladni jednotkova cena ZJC 1 450,00 K¢/ks

3 677,84 K&/m?

3860/2024

Obj. podil Hodnoceni
19,80 % Standardni
7,30 % Standardni
8,10 % Standardni
1,70 % Standardni
6,10 % Standardni
0,00 % NeuvaZzuje se
3,00 % Standardni
1,10 % Nevyskytuje se
8,20 % Standardni
5,80 % Standardni

1,0000

- 0,0110
= 0,9890

= 143 766,77 K&

122 201,75 K¢

= 21 565,02 K¢

21 565,02 K¢
0,940

Xl

20271,12 K¢
20 271,12 K¢
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MnozZstvi M 1 ks

Polohovy koeficient Ks 1,000
Kod klasifikace CZ-CC 242091 oploceni samostatné j. n.
Koéd SKP 46.21.64.4 oploceni

Koeficient zmény cen staveb K; 3,445
Ocenéni
Zakladni cena M x ZJC 1 450,00 K¢
Korekce zakladni ceny
Polohovy koeficient Ks X 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; X 3,4450
Cena stavby = 4 995,25 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stati S 44 roku
Predpokladana dalsi zivotnost D = 6 rokt
Predpokladana Zivotnost Z=S+D = 50 rokt
Opotiebeni 0=S/Zx100% = 88,000 %
Maximalni mozné opottebeni podle ptilohy ¢. 21 je 85,000 %
Odpocet opotiebeni 4 995,25 K¢ x 85,000 % 4 245,96 K¢
Cena objektu po odecteni opotiebeni = 749,29 K¢
Vypocet ceny stavby (§ 10)
Index trhu It = 1,000
Index polohy Ip = 0,940
Cena stavby ur¢end nakladovym zptsobem CSx = 749,29 K¢
Koeficient ipravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy pp = It X Ip X 0,940
Cena stavby CS=CSn xpp = 704,33 K¢
Venkovni tpravy — zjisténa cena 704,33 K¢
5) Trvalé porosty
Ocenéno podle § 40 - § 47 vyhlasky.
Okrasné rostliny — § 46 (pfiloha ¢. 39)
Polohovy koeficient Ks 1,000
Mnozstvi  Nazev Stari Jedn. cena Uprava K, Celkova cena
1 ks rododendron (pénisnik) 15r. 1 680 K¢ 0,75 1 260,00 K¢
rezavy
Okrasné dfeviny § 46 — celkem = 1 260,00 K¢
Trvalé porosty — zji$téna cena 1 260,00 K¢



Vysledna cena

LV ¢ 442
1. Pozemky
2. Rodinny dim

388 899,49 K¢
1003 136,03 K¢

3. Trvalé porosty 2462,27 K&
Vysledna cena ¢ini celkem 1394 497,79 K¢&
Cena po zaokrouhleni podle § 50 1394 500,00 K¢

Lve 13

1. Pozemek
Stavba bez ¢.p./C.e.
Uhelna
Venkovni upravy
5. Trvalé porosty

v

278 422,66 K¢
298 783,26 K¢
20271,12 K¢
704,33 K&

1 260,00 K¢

Vysledna cena ¢ini celkem

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem

Vysledna cena
Spoluvlastnicky podil:
Hodnota spoluvlastnického podilu:

Cena po zaokrouhleni podle § 50

Zjisténa cena celkem: 1 694 220,- K¢

Xl

599 441,37 K¢
1/2

299 720,69 K¢

Cena slovy: jedenmilion$estsetdevadesatétytitisicedvéstédvacetkorunéeskych

599 441,37 K¢

299 720,00 K¢

3860/2024
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IL.

Urceni ceny obvyklé:

A) LV ZE. 442
Trh s pozemky s rodinnymi domy je ustaleny, pfi uréeni obvyklé ceny vychazim z uskutecnénych prodeji pozemki
s rodinnymi domy v okoli pfedmétu ocenéni do 5 km v obdobi 06/2023 - 06/2024. Obdobnych vzorkd pro ocenéni
pozemk je dostatecné mnozstvi.
Pfi analyze ziskanych dat jsou realizované ceny porovnatelnych nemovitych véci upraveny hodnotami korekei
zvolenych cenotvornych faktort. Dale je ur¢ena zékladni jednotka vcetné faktort (parametrtt).
Zakladni jednotkou pro porovnani pozemki s rodinnymi domy byla zvolena podlahova plocha rodinného domu,
celkova vyméra pozemkl a parametry s vyznamnym podilem na kupni cené (podlahova plocha je vypoctena ze
zastavéné plochy upravené koeficientem 0,62 [70,92/113,71] - takto vypoctend podlahova plocha odpovidd poméru
podlahové plochy v rodinném domé €.p. 17 v €asti obce Podhradi viici zastavéné plose; vSechny porovnavané stavby
jsou piizemni, bez podkrovi):
K1 - Koeficient Gpravy na polohu
K2 - Koeficient Gpravy na velikost a vybaveni
K3 - Koeficient upravy na celkovy stav
K4 - Koeficient upravy na pozemky
K5 - Koeficient upravy dle odborné uvahy znalce (pfislusenstvi, dalsi vlastnosti, aktualnost ceny apod.)

VVVVY

Porovnani

Ocenované nemovité véci:

pozemky: 1 354 m? (nejsou v jednotném funkénim celku)
podlahova plocha: 70,92 m?

zastavéna plocha celé stavby: 113,71 m? (bez zavéti)

Vzorek ¢. 1

pozemky parc. €. st. 28 a 63 v k.i. Tfemosnice nad Doubravou

stavba &.p. 121 v &asti obce Tfemosnice (obec Tiemosnice - Skolni ulice) - zdény dim v primérném stavebné
technickém stavu, samostatné stojici, s jednim nadzemnim podlazim, ustiedni vytapéni, napojeni na vetejny
vodovod, kanalizaci, plynovod, s vedlejsi stavbou

vkladové fizeni sp.zn. V-5512/2023-603

préavni ucinky: 28.7.2023

kupni cena: 3 200 000 K¢

pozemky: 1 223 m?

zastavéna plocha: 134 m?

podlahova plocha: 83 m? (134 x 0,62)

K1 - lepsi poloha - 0,95

K2 - dim je vétsi, vybaveni lepsi, samostatné stojici dm - 0,90

K3 - technicky stav srovnatelny - 1,00

K4 - pozemkové zdzemi srovnatelné - 1,00

K5 - ptislusenstvi - srovnatelné, prodej v 07/2023 (CSOB index 07/2023 - 07/2024: nértst o 1 %) - 1,01

celkova korekee - 0,86

jednotkova cena - 38 554 K¢&/m?

jednotkova cena upravena korekci - 33 156 K&/m?

Vzorek ¢. 2

pozemky parc. &. st. 141 a 273/77 v k.t. Podhradi v Zeleznych horach

stavba €.p. 15 v ¢asti obce Podhradi (obec Ttremosnice) - zdény dim v hor§im stavebné technickém stavu, samostatné
stojici, s jednim nadzemnim podlazim, lokalni vytapéni, napojeni na vetejny vodovod, kanalizace svedena do Zumpy,
obytnd i hospodaiska ¢ast
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vkladové fizeni sp.zn. V-4469/2023-603

préavni ucinky: 22.6.2023

kupni cena: 2 200 000 K¢

pozemky: 1 863 m?

zastavéna plocha: 199 m?

podlahova plocha: 123 m? (199 x 0,62)

K1 - srovnatelna poloha - 1,00

K2 - diim je vé&tsi, vybaveni srovnatelné, samostatné stojici dm - 0,95
K3 - technicky stav horsi - 1,05

K4 - pozemkové zazemi vétsi - 0,95

K5 - piislusenstvi - srovnatelné, prodej v 06/2023 (CSOB index 06/2023 - 07/2024: narist o 1 %) - 1,01
celkova korekee - 0,95

jednotkova cena - 17 886 K¢&/m?

jednotkova cena upravena korekci - 16 992 K&/m?

Vzorek ¢. 3

pozemky parc. €. st. 16 a 56 v k.. Zbyslavec

stavba C.p. 8 v Casti obce Zbyslavec (obec Micov-SuSice) - zdény dim v lepSim stavebné technickém stavu,
samostatn¢ stojici, sjednim nadzemnim podlazim, lokalni vytdpéni, napojeni na vefejny vodovod, kanalizace
svedena do Zumpy, obytna i hospodarska ¢ast, vedlejsi stavba

vkladové tizeni sp.zn. V-9340/2023-603

pravni ucinky: 15.12.2023

kupni cena: 2 400 000 K¢

pozemky: 344 m?

zastavéna plocha: 72 m?

podlahova plocha: 44 m? (72 x 0,62)

K1 - srovnatelna poloha - 1,00

K2 - diim je mensi, vybaveni srovnatelné, samostatn¢ stojici dim - 1,05

K3 - technicky stav lepsi - 0,90

K4 - pozemkové zdzemi mensi - 1,05

K5 - ptisluSenstvi - srovnatelné, prodej v 12/2023 (bez tpravy) - 1,00

celkova korekee - 0,99

jednotkova cena - 54 545 K&/m?

jednotkova cena upravena korekci - 54 000 K&/m?

Vzorek ¢. 4

pozemky parc. €. st. 1 a2 v k.u. Jetonice

stavba ¢.p. 1 v ¢asti obce Jetonice (obec Micov-Susice) - zdény dim v lepsim stavebné technickém stavu, samostatné
stojici, s jednim nadzemnim podlazim, Gstfedni vytapéni, napojeni na vetejny vodovod, kanalizace svedena do
zumpy, vedlejsi stavba

vkladové tizeni sp.zn. V-9141/2023-603

pravni ucinky: 11.12.2023

kupni cena: 3 400 000 K¢

pozemky: 1 228 m?

zastavéna plocha: 149 m?

podlahova plocha: 92 m? (149 x 0,62)

K1 - srovnatelna poloha - 1,00

K2 - dim je v¢tsi, vybaveni lepsi, samostatné stojici diim - 0,90

K3 - technicky stav lepsi - 0,95

K4 - pozemkové zédzemi srovnatelné - 1,00

KS5 - prisluSenstvi - srovnatelné, prodej v 12/2023 (bez Gpravy) - 1,00
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celkova korekce - 0,86
jednotkova cena - 36 957 K&/m?
jednotkova cena upravena korekei - 31 783 K¢&/m?

Vzorek ¢. 5

pozemky parc. €. st. 37 a 117/3 v k.4. Pocatky Horni

stavba ¢.p. 32 v ¢asti obce Pocatky (obec Sef) - zdény diim v primérném stavebné technickém stavu, samostatné
stojici, s jednim nadzemnim podlazim, Ustfedni vytapéni, napojeni na vetejny vodovod, kanalizace svedena do
zumpy

vkladové fizeni sp.zn. V-3631/2024-603

pravni ucinky: 6.5.2024

kupni cena: 2 210 000 K¢

pozemky: 899 m?

zastavéna plocha: 163 m?

podlahova plocha: 101 m? (163 x 0,62)

K1 - poloha trochu horsi - 1,05

K2 - dim je vétsi, vybaveni lepsi, samostatné stojici diim - 0,90

K3 - technicky stav srovnatelny - 1,00

K4 - pozemkové zdzemi srovnatelné vyuzitelné - 1,00

K35 - prislusenstvi - mensiho rozsahu, prodej v 01/2024 (bez upravy) - 1,05

celkova korekee - 0,99

jednotkova cena - 21 881 K¢&/m?

jednotkova cena upravena korekei - 21 662 K&/m?

¢. cena zaplacend cena po objektivizaci
1 38 554 K¢&/m? 33 156 K&/m?

2 17 886 K&/m? 16 992 K¢&/m?

3 54 545 K¢&/m? 54 000 K&/m?

4 36 957 K&/m? 31 783 K¢&/m?

5 21 881 K¢&/m? 21 662 K¢&/m?
primérna hodnota 31519 K&/m?

median 31 783 K¢&/m?

Jednotkovou cenu volim v arovni primérné hodnoty, tj. ve vysi 31 520 K&/m? podlahové plochy.

Urceni obvyklé ceny:
70,92 m? x 31 520 K&/m? =2 235 398 K&

Obvykla cena v objektivni zaokrouhlené vysi = 2 235 000 K¢

Na zakladé provedené analyzy a podkladi, které jsem méla k dispozici, obvyklou cenu pozemku parc. €. st. 25/2,
jehoz soucasti je stavba ¢.p. 17 v ¢asti obce Podhradi, se zpusobem vyuZiti rodinny dum, pozemku parc. ¢. 56/3,
pozemku parc. ¢. 60/4 a pozemku parc. ¢. 62/2, se soucastmi a prisluSenstvim, v katastralnim tizemi Podhradi v
Zeleznych horach, obec Tfemosnice, ke dni mistniho Setfeni, t.j. ke dni 23.7.2024, uréuji ve vysi 2 235 000 K&.

Obvykla cena: 2 235 000 K¢

Cena slovy: dvamilionydvéstétricetpéttisickorunceskych
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B) LVZE. 13
Trh se stavbami bez ¢.p./C.e., uzivanymi k jinému ucelu nez k bydleni, je sice také ustaleny, ale neni tak Casty, proto
je pro vybér vzorkt zvoleno delsi ¢asové obdobi nez doporu¢ovanych 12 mésicti (vSechny vrstvy cenovych tdaj,
tj. rok 2014 - 2024).
Pfi navrhu obvyklé ceny vychazim z uskute¢nénych prodeji pozemkd se stavbou, uzivanou k jinému ucelu nez
k bydleni, v okoli pfedmétu ocenéni do 5 km v letech 2014-2024.
Pti analyze ziskanych dat jsou realizované ceny porovnatelnych nemovitych véci upraveny hodnotami korekci
zvolenych cenotvornych faktort.. Dale je urcena zakladni jednotka véetné faktord (parametrti).
Zakladni jednotkou pro porovnani pozemku s témito stavbami byla zvolena zastavéna plocha stavby (vSechny stavby
jsou ptizemni), celkova vymeéra pozemkt a parametry s vyznamnym podilem na kupni cené:
K1 - Koeficient Gpravy na polohu
K2 - Koeficient Gpravy na velikost a vybaveni
K3 - Koeficient upravy na celkovy stav
K4 - Koeficient upravy na pozemky
KS5 - Koeficient upravy dle odborné uvahy znalce (ptislusenstvi, dalsi vlastnosti, aktualnost ceny apod.)

VVVVY

Hodnoceni je nasledné provadéno ve vztahu k oceflované nemovité véci, kdy oceflovana nemovitd véc ma hodnotu
parametri jedna.

Porovndni

Oceilované nemovité véci:

pozemek: 248 m?

zastavéna plocha: 107 m?

pomer zastavéna plocha / vymeéra pozemku: 43,15 %

Vzorek ¢. 1

pozemek parc. €. st. 39/4 v k.. Tremosnice nad Doubravou, stavba bez ¢.p./C.e., se zplsobem vyuziti jin stavba -
zdéna stavba, prizemni, se sedlovou stfechou, uzivand pro skladovani ¢i parkovani, v primémém stavebné
technickém stavu (obec Tiemosnice)

vkladové fizeni sp.zn. V-8087/2020-603, pravni ucinky: 11.11.2020

kupni cena: 400 000 K¢

pozemek: 688 m?

zastavéna plocha: 227 m?

K1 - lepsi poloha - 0,95

K2 - standardni vybaveni, pomér zastavéna plocha / vyméra pozemku: 32,99 % - 0,95

K3 - technicky stav srovnatelny - 1,00

K4 - pozemkové zdzemi vétsi - 0,95

K5 - prodej v 11/2020 (nartst o 70 %) - 1,70

celkova korekce - 1,46

jednotkova cena - 1 762 K&/m?

jednotkova cena upravena korekci - 2 573 K¢&/m?

Vzorek ¢. 2

pozemek parc. €. st. 63 v k.. Tremosnice nad Doubravou, stavba bez ¢.p./¢.e., se zplisobem vyuZiti jind stavba -
zdéna stavba, pfizemni, se sedlovou stiechou, uzivana pro skladovani, v primérném stavebné technickém stavu,
pozemek parc. ¢. 24/1 v k.. Tfemosnice nad Doubravou (obec Tiemosnice)

vkladové fizeni sp.zn. V-10669/2016-603, pravni ucinky: 16.11.2016

kupni cena: 300 000 K¢

pozemky: 352 m?

zastavéna plocha: 114 m?

K1 - lepsi poloha - 0,95
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K2 - standardni vybaveni, pomér zastavéna plocha / vyméra pozemku: 32,39 % - 0,95
K3 - technicky stav srovnatelny - 1,00

K4 - pozemkové zdzemi vétsi - 0,97

K5 - prodej v 11/2016 (nartst o 88 %) - 1,88

celkova korekce - 1,65

jednotkova cena - 2 632 K&/m?

jednotkova cena upravena korekci - 4 948 K¢&/m?

Vzorek ¢. 3

pozemek parc. €. st. 856 v k.i. Tfremosnice nad Doubravou, stavba &.p. 444 v ¢asti obce Tiemosnice, se zpisobem
vyuziti jina stavba - zdéna stavba, pfizemni, s valbovou stiechou, uzivana ptivodné pro skladovani, nyni slouzi jako
restaurace, v prumérném stavebn¢ technickém stavu, pozemek parc. €. 49/13 v k.. Tfemosnice nad Doubravou (obec
Tiemosnice)

vkladové fizeni sp.zn. V-4443/2015-603, pravni ucinky: 12.5.2015

kupni cena: 800 000 K¢&

pozemky: 426 m?

zastavéna plocha: 77 m?

K1 - lepsi poloha - 0,95

K2 - lepsi vybaveni (napojeni i na vodovod a kanalizaci), pomér zastavéna plocha / vyméra pozemk: 18,08 % - 0,60
K3 - technicky stav lepsi - 0,90

K4 - pozemkové zazemi vétsi - 0,96

K5 - prodej v 05/2015 (nartst o 90 %) - 1,90

celkova korekce - 0,94

jednotkova cena - 10 390 K¢&/m?

jednotkova cena upravena korekci - 9 767 K&/m?

Vzorek ¢. 4

pozemek parc. ¢. st. 62 v k.u. Spacice, stavba ¢.p. 46 v Casti obce Spacice, se zptisobem vyuziti garaz - zdéna stavba,
pfizemni, se sedlovou stfechou, uzivana pro skladovani, v primérném stavebné technickém stavu, pozemek parc. €.
47/26 v k.u. Spacice (obec Béstvina)

vkladové fizeni sp.zn. V-10969/2015-603, pravni u€inky: 25.11.2015

kupni cena: 420 000 K¢

pozemky: 267 m?

zastavéna plocha: 109 m?

K1 - srovnatelna poloha - 1,00

K2 - standardni vybaveni, pomér zastavéna plocha / vymeéra pozemku: 40,82 % - 1,00

K3 - technicky stav srovnatelny - 1,00

K4 - pozemkové zazemi srovnatelné - 1,00

K5 - prodej v 11/2015 (nartst o 90 %) - 1,90

celkova korekce - 1,90

jednotkova cena - 3 853 K¢/m?

jednotkova cena upravena korekei - 7 321 K&/m?

Vzorek ¢. 5

pozemek parc. €. st. 7/1 v k.u. Stary Dvir, stavba bez €.p./¢.e., se zpusobem vyuziti zemédélska stavba - zdéna stavba,
ptizemni, se sedlovou stfechou, uzivana pro skladovani zeméd¢lskych produktl, v primérném stavebn¢ technickém
stavu, pozemek parc. ¢. 326 v k.. Stary Dviir (obec Tfemosnice)

vkladové fizeni sp.zn. V-5679/2019-603, pravni G¢inky: 12.7.2019

kupni cena: 575 000 K¢&

pozemky: 1 257 m?

zastavéna plocha: 179 m?

Strana 30



3860/2024

K1 - lepsi poloha - 0,99

K2 - standardni vybaveni, pomé&r zastavéna plocha / vyméra pozemku: 14,24 % - 0,85
K3 - technicky stav srovnatelny - 1,00

K4 - pozemkové zdzemi vétsi - 0,85

K5 - prodej v 07/2019 (nartst o 82 %) - 1,82

celkova korekce - 1,30

jednotkova cena - 3 212 K¢&/m?

jednotkova cena upravena korekci - 4 177 K&/m?

¢. cena zaplacend cena po objektivizaci
1 1 762 K&/m? 2 573 K&/m?

2 2 632 K¢&/m? 4 948 K¢&/m?

3 10 390 K&/m? 9 767 K&/m?

4 3 853 K¢&/m? 7 321 K¢&/m?

5 3212 K&/m? 4177 K&/m?
primérna hodnota 5757 K&/m?

median 4 948 K¢&/m?

Komentat:

Jedna se o srovnatelné nemovité véci.
Vyslednou jednotkovou cenu volim ve vysi primérné hodnoty upravenych jednotkovych cen, tj. ve vysi 5 757 K&/m?.

107 m? x 5 757 K&/m?* = 615 999 K&

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem
Spoluvlastnicky podil: X 1/2
Hodnota spoluvlastnického podilu: = 308 000 K¢

Obvykla cena v objektivni zaokrouhlené vysi = 308 000 K¢

Na zaklad¢€ provedené analyzy a podkladi, které jsem méla k dispozici, obvyklou cenu spoluvlastnického podilu ve
vy$i idedlni jedné poloviny pozemku parc. &. st. 25/1, jehoZ soudasti je stavba bez ¢.p./¢.e., se zpusobem vyuziti jind

stavba, se souc¢astmi a ptisluSenstvim, v katastralnim izemi Podhradi v Zelezny' ch horach, obec Ttemosnice, ke dni
mistniho Setfeni, t.j. ke dni 23.7.2024, uréuji ve vys$i 308 000 K¢.

Obvykla cena: 308 000 K¢

Cena slovy: tfistaosmtisickorunceskych

Celkova obvykla cena: 2 543 000 K¢

Cena slovy: dvamilionypétsetctyticetttitisicekorunceskych
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I1I.

Prava a zavady s nemovitymi vécmi spojené.

Vlastnicka prava nejsou k datu ocenéni omezena pravem odpovidajicim vécnému biemenu.
Vlastnickd prava povinného jsou k datu ocenéni omezena zastavnim pravem smluvnim, zdkazem zcizeni a zatizeni
a zahajenimi exekuce.

Zavady, které prodejem v drazbé nezaniknou:

Témito zdvadami jsou vécna biemena, o nichZ to stanovi zvlastni pfedpisy, najemni, pachtovni, pfedkupni prava
nebo vymeénky, které ponizuji obvyklou cenu nemovitych véci oproti stavu, kdy by zjisténym vécnym biemenem,
najemnim, pachtovnim, pfedkupnim pravem nebo vymeénkem ocenované nemovité véci zatizeny nebyly.

Neni mi znamo, ze by na vlastnickych pravech povinného vézla najemni ¢i pachtovni préva, pfedkupni prava ¢i
vymenky.

Zastavni pravo smluvni, ziizené Ceskou spofitelnou, a.s., cenu obvyklou nesnizuje.

Zavady s nemovitymi vécmi spojené nebyly shledany.
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5. Oduvodnéni

5.1. Interpretace vysledki

V prvni ¢asti vlastniho ocenéni byla uréena cena administrativni, tj. cena byla zjisténa podle vyhlasky Ministerstva
financi Ceské republiky &. 441/2013 Sb., k provedeni n&kterych ustanoveni zdkona o ocefiovani majetku, ve znéni
vyhlasky €. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sb., vyhlasky ¢. 53/2016 Sb., vyhlasky ¢. 443/2016 Sb., vyhlasky ¢.
457/2017 Sb., vyhlasky ¢. 188/2019 Sb., vyhlasky ¢. 488/2020 Sb., vyhlasky ¢. 424/2021 Sb., vyhlasky ¢&. 337/2022
Sb. a vyhlasky ¢. 434/2023 Sb. (oceiiovaci vyhlasky). Pozemky byly ocenény podle ustanoveni § 4 ocenovaci
vyhlasky (stavebni pozemky), podle ustanoveni § 9 ocenovaci vyhlasky (pozemky uréené k zastavéni a pozemky
jiné), rodinny dim byl ocenén porovnavacim zpisobem podle ustanoveni § 35 ocefiovaci vyhlasky, stavba na
pozemku parc. &. st. 25/1 v k.. Podhradi v Zeleznych horach byla ocenéna podle ustanoveni § 12 ocetiovaci vyhlasgky
jako budova, uhelna byla ocenéna podle ustanoveni § 16 oceniovaci vyhlasky jako vedlejsi stavba, plotova vratka
podle ustanoveni § 18 ocenovaci vyhlasky (venkovni Gpravy) a trvalé porosty byly ocenény podle ustanovenim § 40
- § 47 ocenovaci vyhlasky.

V druhé ¢asti vlastniho ocenéni byla uréena cena obvykla. Pro uréeni obvyklé ceny pfedmétnych pozemki jsem vysla
z uskute¢nénych prodeji pozemki s rodinnymi domy v okoli pfedmétu ocenéni do 5 km v obdobi 06/2023 - 06/2024
a z uskutecnénych prodeji pozemkt se stavbou, uzivanou k jinému ucelu nez k bydleni, v okoli pfedmétu ocenéni
do 5 km v letech 2014 - 2024. Vzorkl pro ocenéni pozemktl s rodinnymi domy je dostate¢né mnozstvi, vzorka
pozemku se stavbou, uzivanou k jinému ucelu nez k bydleni, neni dostate¢né mnozstvi, proto bylo zvoleno delsi
¢asové obdobi nez doporu¢ovanych 12 mésicti. Trh s pozemky je na Chrudimsku ustaleny.

Obvykla cena byla v souladu s ust. § 1a ocenovaci vyhlasky uréena porovnanim sjednanych cen stejnych, poptipadé
obdobnych pfedmétli ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani nebyly
zahrnuty ceny sjednané za vlivu mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu
zvlastni obliby. Vybér udaji do souboru pro porovnani s pfedmétem ocenéni byl proveden minimalné od tfi
obdobnych pfedméti na zakladé kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni, byla
provedena srovnavaci analyza udajii z vybraného souboru obdobnych predméti ocenéni s udaji o ocefovaném
pfedmétu ocenéni, byla uréena zékladni jednotka pro porovnani a parametrti s vyznamnym podilem na vysi ceny,
urceni rozdilli parametrti mezi ocefiovanymi pfedméty ocenéni a obdobnymi predméty ocenéni, sjednané ceny byly
v navaznosti na odli$nost obdobnych predmétii ocenéni od pfedmétd ocenovanych upraveny jejich korekei, pficemz
odchylka zptisobena korekci byla fadné odivodnéna, odlehlé udaje byly vylouceny. Vysledna obvykla cena vychazi
z vyhodnoceni souboru upravenych cen.

Udaje o porovnavanych nemovitych vécech byly erpany z dalkového piistupu do katastru nemovitosti, z Registru
uzemni identifikace adres a nemovitosti, ktery je dostupny na www.vdp.cuzk.cz, a ze street view na www.mapy.cz.

Pti porovnavani bylo u porovnavanych nemovitych véci uvazovano s mnoha faktory (napf. lokalita, velikost, stav ¢i
pfisluSenstvi). Tyto faktory byly zohlednény korekénimi koeficienty. Na zékladé porovnani téchto parametrti a
vyhodnocenim jejich vlivu byla stanovena hodnota ocefiovanych nemovitych véci.

Pii navrhu obvyklé ceny jsem piihliZzela i k inflaci, kdy vyuzivam u pozemki s rodinnym domem tzv. CSOB Index
bydleni.

CSOB Index bydleni (pivodné HB Index) sleduje vyvoj cen nemovitosti v Ceské republice od dubna 2011 a je
zalozen na realnych odhadech trznich cen nemovitosti, které si prostfednictvim hypote¢niho tivéru potidili klienti
skupiny CSOB. Trzni ceny jsou mnohem piesnéjsi nez ceny nabidkové, do modelu vstupuji Gidaje ziskané z odhadi
cen nemovitosti, které jsou pfedmétem hypote¢nich Gvérti od Hypoteéni banky, ¢lena skupiny CSOB. Samotny
CSOB Index bydleni je sledovan za celou Ceskou republiku, a to u tif typii nemovitosti — bytil, rodinnych domii a
pozemki. CSOB Index bydleni spoleéné s odbornym komentafem zvefejiiuje CSOB a.s. kazdé Gtvrtleti na svych
webovych strankach (https://www.csob.cz/csob/servis-pro-media/tiskove-zpravy), diive byly tyto informace
dostupné na www.hypotecnibanka.cz.
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Ze zpravy, zverejnéné dne 21.5.2024: Poptavka domécnosti po rodinnych domech je znacna, meziro¢ni nartst
objemu prodeji dosahuje pies 30 procent. Oproti obdobi let 2018 — 2022 se ale stale prodava méné domd, takze trh
ma pofad kam rust. Evidentni je i nezajem kupujicich o energeticky naro¢né domy. ,,Jednoznacné se projevuje dopad
rastu cen energii, kdy se kupujici vic nez kdy dfiv divaji na technicky stav nemovitosti. Vybiraji takové, které splituji
standardy moderniho bydleni z pohledu energetické, atim paddem i ekonomické ndro¢nosti. Udrzitelnost
podporujeme i my a klientim nabizime Sirokou nabidku produktd na financovani tsporného bydleni, at’ uz jde
o hypotéky, piijcky nebo nezajisténé uveéry,” shrnuje Martin Vasek, generalni feditel a pfedseda ptedstavenstva
CSOB Hypoteéni banky. Nejvic se na zadatku roku stavély rodinné domy ve StfedoGeském kraji a v okoli Brna.
Zietelny je také pozitivni dopad stabilizace cen stavebnich materiald na naklady na vystavbu vlastniho bydleni.

Vyvoj cen rodinnych domu

Ctvrtleti mezictvrtletni zména (%) index (Q1 2010 = 100) meziroéni zména (%)

Q1/2023 -0.1 2076

Q372023 +0.3 207 | +11
04/2023 +03 2076

0172024 +1.1 2099

U pozemku se stavbou, uzivanou k jinému ucelu nez k bydleni, bylo uvazovano s nariistem ceny podle tdaji
prevzatych z Ceského statistického ufadu. Nartist cen staveb uZivanych k jinému uéelu neZ k bydleni (sklady, garaze)
byl 25,3 % v roce 2023, 27,7 % v roce 2022, 17,2 % v roce 2021, 9,6 % v roce 2020, 5,4 % v roce 2019 a 2018,
2.4 % vroce 2017 a 2,4 % v roce 2016.

S ohledem na uvedené skutecnosti byla navrzena obvykla cena. Vysledné jednotkova cena byla zvolena v trovni
primérné hodnoty upravenych cen porovnavanych vzorkt.

Vstupni data jsem si opatfila sama, mam za to, Ze data jsou vérohodna a jejich pravdivost Ize ovérit. Tato data byla
podrobena analyze. Pro urceni obvyklé ceny piedmétné nemovité véci byl vybér ptislusného segmentu trhu proveden
s dostateCnou urcitosti. Osloveni realitnich kancelafi, vybér dat zjisténych cenovych udaji, véetné setfidéni,
vylouceni nevhodnych vzorkl a kone¢né zpracovani dat pomoci porovnavaci metody byly provedeny transparentnim
zplsobem, umoznujicim opakovani postupu.

Pii vypracovani znaleckého posudku jsem dodrzela jednotliva ustanoveni zdkona ¢. 254/2019 Sb., o znalcich,
znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech, 1 dalsi pravni ptedpisy, znalecky posudek byl vypracovan podle mého
nejlepsiho védomi a svédomi, nezavisle a nestranng, za plného vyuziti vSech mych znalosti, zachovam mlcenlivost
o skute¢nostech, o nichz jsem se pfi vykonu znalecké ¢innosti dozvédéla.

Prohlasuji, ze pii provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

5.2. Kontrola postupu

V souladu s ustanovenim § 52 pism. a) az e) vyhlasky ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti, jsem provedla
kontrolu svého postupu.

Pti zpracovani znaleckého posudku jsem vybrala zdroj dat, sebrala a vytvortila data, zpracovala data, provedla analyzu
dat a zformulovala jeji vysledky, interpretovala vysledky analyzy dat, svi{ij postup jsem zkontrolovala a nésledné
jsem zformulovala zaveér.
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6. Zavér

6.1. Citace zadané odborné otazky

Odbornou otazkou bylo vypracovat pisemny znalecky posudek do 90 dnli po obdrzeni usneseni, ve kterém bude
stanovena oddélené cena

1) obvykla nasledujicich nemovitych véci a jejich ptislusenstvi, zvlast urcena pro:

1. pozemek p. €. st. 25/2, jehoz soucasti je stavba pro bydleni, v ¢asti obce Podhradi, ¢.p. 17,

pozemek p. €. 56/3 -zahrada,

pozemek p. €. 60/4 -zahrada,

pozemek p. €. 62/2 -zahrada,

zaps. na listu vlastnictvi €. 442, ktery vede Katastralni ufad pro Pardubicky kraj, KP Chrudim,

pro obec Tiemosnice, katastralni izemi Podhradi v Zeleznych horach,

2. spoluvlastnicky podil ve vysi idealni jedné poloviny (1/2):

pozemku p. €. st. 25/1, jehoz soucista je jina stavba bez C.p. /C.e.,

zaps. na listu vlastnictvi €. 13, ktery vede Katastralni ufad pro Pardubicky kraj, KP Chrudim,

pro obec Tiemosnice, katastralni izemi Podhradi v Zeleznych horach,

2) jednotliva prava s témito nemovitymi vécmi spojena

3) jednotlivé zavady s t€mito nemovitymi vécmi spojené v ¢lenéni:

a) zastavni prava

b) vécna prava

¢) prava najmu, pachtu a vyménku

4) stanovena vysledna obvykla (trzni) cena téchto nemovitych véci, do které bude promitnuta cena zjisténych prav a
zavad s nemovitymi vécmi spojenych, které jejich prodejem v drazbé nezaniknou (které nejsou neobvyklé nebo je
nepiiméfené nezatézuji).

6.2. Odpovéd

ad 1)

e obvyklou cenu nasledujicich nemovitych véci a jejich ptislusenstvi:

1. pozemek p. €. st. 25/2, jehoz soucasti je stavba pro bydleni, v ¢asti obce Podhradi, ¢.p. 17,
pozemek p. ¢. 56/3 -zahrada,

pozemek p. €. 60/4 -zahrada,

pozemek p. ¢. 62/2 -zahrada,

zaps. na listu vlastnictvi €. 442, ktery vede Katastralni ufad pro Pardubicky kraj, KP Chrudim,
pro obec Tiemosnice, katastralni izemi Podhradi v Zeleznych horéch,

urcuji ve vysi 2 235 000 K¢.

2. spoluvlastnicky podil ve vysi idealni jedné poloviny (1/2):

pozemku p. €. st. 25/1, jehoz soucasti je jina stavba bez ¢.p. /C.e.,

zaps. na listu vlastnictvi ¢. 13, ktery vede Katastralni Gifad pro Pardubicky kraj, KP Chrudim,
pro obec Tiemosnice, katastralni izemi Podhradi v Zeleznych horéch,

urcuji ve vysi 308 000 K¢.

ad 2)

jednotliva prava s t€mito nemovitymi vécmi spojena oceiiuji ¢astkou 0 K¢&.

ad 3)

jednotlivé zavady s témito nemovitymi vécmi spojené v ¢lenéni:
a) zastavni prava ocenuji ¢astkou 0 K¢

b) vécna prava ocenuji ¢astkou 0 K¢
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¢) prava najmu, pachtu a vyménku ocenuji ¢astkou 0 K¢

ad 4)
Vyslednou obvyklou cenu téchto nemovitych véci, do které je promitnuta cena zjisténych prav a zdvad s nemovitymi
vécmi spojenych, které jejich prodejem v drazbé nezaniknou, k datu 23.7.2024, urcuji ve vysi 2 543 000 K¢.

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutec¢nosti snizZujici jeho presnost

Piivod vzorktl byl ziskéan z relevantnich a divéryhodnych zdroja.

Predpokladam, ze ceny pozemkt srodinnymi domy na Chrudimsku se vyvijely stejné jako ceny pozemkil
s rodinnymi domy v celé republice, proto Ize pro upravu ceny z ¢asového hlediska vyuzit CSOB Index bydleni.
Mnou uréena obvykla cena odpovida aktualnim nabidkovym cendm obdobnych rodinnych domt s pozemky v okoli
predmétu ocenéni (2,2 - 2,5 mil. K&) i aktualnim nabidkovym cenam obdobnych staveb, uzivanych k jinému ucelu
nez k bydleni, s pozemky v okoli pfedmétu ocenéni (500 - 800 tis. K¢&) - viz www.sreality.cz, www.ceskereality.cz,
www.reality.idnes.cz a dalsi.

Skute¢nosti snizujici pfesnost zavéru znaleckého posudku nebyly zjistény ani stanoveny.

Ing. Katefina Skladanova

Konzultant a diived jeho pFibrani
Konzultant nebyl ptibran.

Odména nebo nahrada naklada
Odmeéna je uctovana smluvng.

Prohlaseni o uvédoméni si nasledki védomé nepravdivého posudku
Prohlasuji, Ze jsem si jako znalec védoma nasledkli védomé nepravdivého znaleckého posudku ve smyslu § 127a
zéakona ¢. 99/1963 Sb., obéansky soudni fad, ve znéni pozdéjsich predpis.

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec zapsany v seznamu znalcii vedeném Ministerstvem spravedlnosti pro obor
ekonomika, odvétvi oceniovani nemovitych véci.

Znalecky ukon je zapsan pod pofadovym ¢islem: 3860/2024 a ¢islem evidence posudkt: 055446/2024.

V Srchu dne 5.8.2024

%{M AP
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