ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1170-6/2022

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi oceniovani nemovitych véci.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Bytova jednotka ¢. 1077/3 zapsana na listu vlastnictvi ¢. 3367, vymezena v budové Predmésti,
¢.p. 1077, zapsané na LV ¢. 2339, stojici na parcele €. 1498/4, zapsané na LV ¢. 2339. Se
spoluvlastnickym podilem o velikosti 1/16 na spolecnych ¢astech bytového domu &.p. 1077,
zapsaného na LV €. 2339 a se spoluvlastnickym podilem o velikosti 1/16 na parcele ¢. 1498/4 o
vymeéte 335 m2, vedené jako zastavéna plocha a nadvofti a na parcele €. 1498/5 o vymeéie 1987 m2,
vedené jako ostatni plocha, obé zapsané na LV ¢. 2339. To vSe v k.i. Moravska Tiebova, obec
Moravska Ttebova, okres Svitavy, vedeném u Katastralniho ufadu pro Pardubicky kraj, Katastralni
pracovisté Svitavy.

Znalec: ZUOM, a.s.
Jirovcoxia 1621/9
370 01 Ceské Budéjovice

Zadavatel: EURODRAZBY.CZ a.s., IC: 29135419

Cimické 780/61
181 00 Praha 8
OBVYKLA CENA 2 800 000 K¢
Pocet stran: 23 v¢etné pfiloh ~ Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 22.12.2021 Vyhotoveno: V Ceskych Budgjovici 13.1.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: Bytové jednotky & 1077/3
zapsané na listu vlastnictvi ¢. 3367, vymezené v budové Predmésti, €.p. 1077, zapsané na LV €. 2339,
stojici na parcele ¢. 1498/4, zapsané na LV €. 2339. Se spoluvlastnickym podilem o velikosti 1/16
na spole¢nych ¢astech bytového domu €.p. 1077, zapsaného na LV €. 2339 a se spoluvlastnickym
podilem o velikosti 1/16 na parcele €. 1498/4 o vyméte 335 m2, vedené jako zastavéna plocha a
nadvoii a na parcele ¢. 1498/5 o vyméie 1987 m2, vedené jako ostatni plocha, obé zapsané na LV ¢.
2339.

To vSe v k.u. Moravska Tiebova, obec Moravska Tiebova, okres Svitavy, vedeném u Katastralniho
ufadu pro Pardubicky kraj, Katastralni pracovisté Svitavy.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Urceni ceny obvyklé¢ jako jednoho z podkladi k vetejné drazbé.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesdé¢lil znalci Zadnou skutecnost, ktera mize mit dle jeho ndzoru vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 22.12.2021.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojt dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdroju, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladi a informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych pfi mistnim Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

informace a podklady od objednatele

informace a podklady z prohlidky

https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - verejna cast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - pristup do katastru nemovitosti pro registrované uzivatele
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce



https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky urad

https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace a trady
https://mapy.cz/ - mapovy portal

CAP: povodilova mapa

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zpiisobem
zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Analyza dat bude provedena dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku, §2, dle vyhlasky ¢.
424/2021 tj. urceni zjisténé ceny a dle vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti, tj. uréeni
obvyklé ceny.

Analyza dat bude provedena porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho
prvku v dané mnozing skute¢né realizovanych cen stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pfi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s
vylou¢enim mimotadnych okolnosti trhu. MnozZina prvki je stanovena z historickych cen za
piiméfeny Casovy usek. Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité véci
(vzorky), u nichZ je realizovana cena znama. Pfi vybéru vzorkid je respektovana piiméfena
homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do polohy, typu,
velikosti, kvality, vyuZzitelnosti apod. Pfi analyze transakci se srovnatelnymi nemovitymi vécmi jsou
ceny vzorkl vyjadieny jako jednotkova cena za 1m2 plochy nebo jako celek. Cilem porovnani je
vyuzit a jeho pomoci vytéZit indicie, které naznacuji hranice urovné porovnavaci hodnoty a vysledna
porovnavaci hodnota lezi uvnitf intervalu, vymezeném cenami jednotlivych vzorkd.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru i tvorbé dat

Zadéanim znaleckého posudku je odbornd otazka zadavatele "uréeni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvotfena data, ktera budou analyzovéana a
ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvofena
budou data z vetfejnych zdrojt, z dostupnych informac¢nich databazi, z listin, z podkladii a informaci
od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zji§téna poloha nemovitych véci,
bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka ocefiovanych nemovitych véci, budou zjistény
identifika¢ni idaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu nemovitych
véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.



3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data budou zpracovana zpusobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladi, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél
k vysledkiim. ZjiSténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvorena a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktudlni
inzerce a budou zjiStény, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z
vlastni databaze a z databéaze historie realitni inzerce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Pardubicky, okres Svitavy, obec Moravska Trebova, k.u. Moravska
Trebova
Adresa nemovité véci: Tovarni 1077, 571 01 Moravska Trebova

Vlastnické a evidencni udaje:

Srncova Olga, Tovarni 1077/17, Predmésti, 57101 Moravska Ttebova
Cislo jednotky 1077/3

Typ jednotky: jednotka vymezena podle zakona o vlastnictvi byt
Zpusob vyuziti: byt

Budova: ¢.p. 1077

Katastralni uzemi: =~ Moravska Tiebova [698806]

Cislo LV: 3367

Podil na spoleénych ¢astech: 1/16

Katastralni urad pro Pardubicky kraj, Katastralni pracovisté Svitavy

Dokumentace a skutecnost

Vzhledem k tomu, ze znalci nebyla umoznéna prohlidka bytu, bylo vychdzeno pro ureni ceny
obvyklé z dostupnych informaci, z prohlidky na misté, z podkladi pfedlozenych objednavatelem a z
vefejn¢ dostupnych informaci. Soucasné byl posouzen stavebné technicky stav dostupnych
konstrukénich prvkd BD, charakter jejich udrzby a stanovena jejich pfedpokladana dalsi zivotnost a
stupen opottebeni.

Mistopis

Moravska Ttebova je mésto lezici v Pardubickém kraji, v okrese Svitavy, na severozapadni Morave.
Zije zde piiblizné 9 948 obyvatel. V obci: MU, posta, ZS, MS, 1ékaiska péce, sportovni areal,
supermarkety a dal$i obchody, restaurace, cukrarny, kavarny, penziony, Cerpaci stanice, kulturni
zafizeni. Méstem prochézi silniéni komunikace 1/35 z Olomouce do Hradce Kréalové, mésto je
napojeno na rychlostni Zelezni¢ni uzel v Ceské Tiebové (cca 20 km), nejblizsi dalni¢ni (D1) i letecké
spojeni je v Brn¢ (osobni letecka doprava cca 60 km), ve Starém Mést€ (5 km) je letiste pro sportovni
letadla.



Situace

Typ pozemku: (%] zast. plocha [ ostatni plocha [J orna pida
O trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny
Vyuziti ORD I byty I rekr.objekt [ garaze [ jiné
pozemkii:
Okoli: Xl bytova zona I pramyslova zéna [J nakupni zéna
] ostatni

Ptipojky: Xl /O voda [ /[ kanalizace /O plyn

vef. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [l dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tf.
Poloha v obci: $irsi centrum - sidliStni zastavba
Ptistup k pozemku [l zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

1498/1 Me¢sto Moravska Trebova, ndm. T. G. Masaryka 32/29, Mésto, 57101
Moravska Tiebova

Celkovy popis nemovité véci

Ocenlovany byt ¢. 1077/3 je situovan ve 2. NP v bytovém domé €. p. 1077 stojiciho na parcele p. €.
1498/4, k.4. Moravska Tiebova, ¢ast obce Predmésti, obec Moravska Tiebova. K bytu nalezi podil o
velikosti 1/16 na spolecnych ¢astech bytového domu ¢. p. 1077 a na parcelach p.¢. 1498/4 a p.c.
1498/5, k.4. Moravska Tiebova, ¢ast obce Pfedmésti, obec Moravska Tiebova. Oceniovany byt je
pravdépodobné 0 velikosti 3+1 a sestava se z chodby, mensi kuchyné, pokoje, komory, loznice,
pokoje, koupelny a WC. K dispozici sklep v 1.PP a balkon pfistupny z BJ. Konstruk¢ni feSeni a
vybaveni (objektu k bydleni a bytu): Svislé nosné konstrukce objektu k bydleni jsou zdéné, vodorovné
nosné konstrukce tvoii zieymé Zelezobetonové stropni panely, zaloZeni stavby je na zékladovych
pasech z betonu, stfecha je Sikmd, valbova, krytinu tvofi pravdépodobné eternitové Sablony,
klempifské prvky plechové pozinkované event. ¢ast. opatreny natérem, schodisté je betonové - teraco,
okna jsou pravdépodobné plastova. Vnitini omitky jsou vapenné, vnéjsi povrch objektu k bydleni je
nezateplen (Skrabany btizolit). V objektu neni vytah. Byt ma vnitini rozvod el. proudu, vody vcetné
teplé, kanalizace, topeni etazové pravdépodobné kotlem na plyn, se zdrojem umisténym piimo v
bytové jednotce. Zdravotné-technické vybaveni bytu pravdépodobné ve zdéném bytovém jadru.
Vybaveni ocenovaného bytu tvoii vnitini dvefe, vana, umyvadlo, zadchod, kuch. linka, sporik,
plynovy kotel, vodovodni michaci baterie, dale vnitini instalace elektrického proudu, vody,
kanalizace, plynu. Podlahy bytu jsou pravdépodobné opatieny dfevénymi vlysy, event. dlazbou nebo
kobercem. Stafi a stavebni stav: Objekt k bydleni je odhadem z pocatku 70.tych let 20.stoleti, jeho
staii ke dni ocenéni je tedy cca 50 let. Stavebni stav bytového domu je dobry, udrzovany.

Mistniho Setfeni se nezucastnil ani vlastnik, ani jim povéfend osoba, znalci nebyl umoznén vstup do
BJ. Vzhledem k této skutecnosti, jsou vyse uvedené informace odhadovany a predpokladany na
zakladé skutecnosti zjisténych vnéjsi obhlidkou. Pro ocenéni se tedy vychazi z predpoklada znalce,
zji$téni na misté Setfeni a vetejné dostupnych informaci.



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadn€ zapséana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

Komentat: Zakaz zcizeni a zatizeni, Zastavni pravo smluvni, Zapoceti vykonu zast. prava dle
zék. o spoti. Gvéru, Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého, Zavazek
nezajistit zast. pr. ve vyhodnéj$im poradi novy dluh

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1.BJ ¢. 1077/3
2. Podil na pozemcich

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. BJ ¢. 1077/3

2. Porovnavaci hodnota
2.1.BJ¢&. 1077/3

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev predmétu ocenéni: Bytové jednotka ¢. 1077/3
Adresa pfedmétu ocenéni: Tovarni 1077

571 01 Moravska Tiebova
LV: 3367
Kraj: Pardubicky
Okres: Svitavy
Obec: Moravska Tiebova
Katastralni uzemi: Moravska Tiebova
Pocet obyvatel: 9795

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 718,00 K¢&/m?

Koeficienty obce



Nazev koeficientu ¢. Pi
OL1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85
0O2. Hospodafsko-spravni vyznam obce: Obce s poCtem obyvatel nad |11 0,85
5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zépad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D

03. Poloha obce 0,00
0O4. Technicka infrastruktura v obci 0,00
O5. Dopravni obsluznost obce 0,00
06. Obcanska vybavenost v obci 0,00

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2 * O3 * O4 * Os * O = 519,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zdkona ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢.
303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020 Sb. a
vyhlagky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb.,
¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb., kterou se
provadéji neéktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \% 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejn¢ho vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana |l 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva I 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poCtem obyvatel nad 5 I 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi \V 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy €. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkrat§im vymezeném tseku silnice do 10 km
véetné
9. Obc¢anska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00

ambulantni zatizeni a zédkladni Skola)

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

5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1+ > Pi)=1,020

i=1



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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg*(1+ > Pi)=1,000
i=1

Index polohy

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

obyvatel

Nézev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel vuziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi: | 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce I 0,02

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

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

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

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 1 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Nevyhodnéd pro | -0,01
ucel uZiti realizované stavby

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost 1 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi I 0,00

11
Index polohy Ip=P1*(1+> Pi)=1,050
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,071

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,050

1. BJ ¢. 1077/3

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Bytovy ¢i nebytovy prostor v budove § 21

Budova: J. domy vicebytové (typové)
Svisld nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC.: 1122

Nemovita véc je soucasti pozemku

Podlahové plochy bytu orientacné koeficient dle typu




podlahové plochy

Jednotka vymezené podle zdkona o 69* 1,00 = 69,00 m?
vlastnictvi bytt:

Zapocitana podlahova plocha bytu: 69,00 m?
Popis a hodnoceni standardu

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

A = ptridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([j;()s]t Koef. Iojl%r.a;(fgi}l]
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 5,40 100 1,00 5,40

2. Svislé konstrukce S 18,20 100 1,00 18,20

3. Stropy S 8,40 100 1,00 8,40

4. Krov, stiecha S 4,90 100 1,00 4,90

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

6. Klempitské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnitinich povrchii S 5,70 100 1,00 5,70

8. Uprava vnéjsich povrchi S 2,90 100 1,00 2,90

9. Vnitini obklady keramické S 1,30 100 1,00 1,30
10. Schody S 2,90 100 1,00 2,90
11. Dvete S 3,30 100 1,00 3,30
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,30 100 1,00 5,30
14. Povrchy podlah S 3,00 100 1,00 3,00
15. Vytapéni S 4,80 100 1,00 4,80
16. Elektroinstalace S 5,10 100 1,00 5,10
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohtev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20
22. Vybaveni kuchyni S 1,90 100 1,00 1,90
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,90 100 1,00 3,90
24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni C 5,70 100 0,00 0,00
26. Instalacni pref. jadra S 3,70 100 1,00 3,70
Soucet upravenych objemovych podila 93,00
Koeficient vybaveni K4: 0,9300
Ocenéni

Zékladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m?]: = 8 020,-
Koeficient konstrukce K1 (dle ptil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9300
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,4930
Zakladni cena upravena = 17 460,04

Plna cena:

69,00 m? * 17 460,04 K&/m?

1204 742,76 K¢



Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 50 roku )

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 60 roki
Ptedpokladana celkova Zivo‘gnost (PCZ): 110 roku
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 50/ 110 = 45,5 %

Koeficient opotiebeni: (1- 45,5 % / 100) * 0,545
Nakladova cena CJn = 656 584,80 K¢
Koeficient pp * 1,071
Cena CJ = 703 202,32 K¢
BJ ¢. 1077/3 - zjisténa cena = 703 202,32 K¢

2. Podil na pozemcich

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,050

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku C. Pi

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

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

3. Ztizené zakladové podminky: NeztiZzené zédkladové podminky i 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a | 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivia I 0,00

6
Index omezujicich vlivi lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * lo * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,050 = 1,050

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zattidéni Z[alg /I‘l’fzr]‘a Index  Koef. Lfgc /an;‘]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 519,- 1,050 544,95
Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 1498/4 335 544,95 182 558,25
nadvofti
§ 4 odst. 1 ostatni plocha - 1498/5 1987 544,95 1082 815,65
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manipulacni plocha

Stavebni pozemky - celkem 2322 1265 373,90
Podil na pozemcich - vychozi cena pro vypodet vlastnick¢ho podilu = 1265 373,90 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/16

Podil na pozemcich - zjiSténa cena celkem 79 085,87 K¢

TrZni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1.BJ¢. 1077/3

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Bytovy ¢i nebytovy prostor v budové § 21

Budova: J. domy vicebytové (typové)
Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Podlahové plochy bytu orienta¢né koeficient dle typu

podlahové plochy
Jednotka vymezena podle zdkona o 69* 1,00= 69,00 m?
vlastnictvi byti:
Zapocitana podlahova plocha bytu: 69,00 m?

Popis a hodnoceni standardu

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

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:(;)s]t Koef. glljjfagsgiyl
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 5,40 100 1,00 5,40
2. Svislé konstrukce S 18,20 100 1,00 18,20
3. Stropy S 8,40 100 1,00 8,40
4. Krov, stiecha S 490 100 1,00 490
5. Krytiny stfech S 2,30 100 1,00 2,30
6. Klempifské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitinich povrchli S 5,70 100 1,00 5,70
8. Uprava vnéjsich povrchi S 2,90 100 1,00 2,90
9. Vnitini obklady keramické S 1,30 100 1,00 1,30
10. Schody S 2,90 100 1,00 2,90
11. Dvefe S 3,30 100 1,00 3,30
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,30 100 1,00 5,30
14. Povrchy podlah S 3,00 100 1,00 3,00
15. Vytapéni S 4,80 100 1,00 4,80
16. Elektroinstalace S 5,10 100 1,00 5,10
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
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18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohftev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20
22. Vybaveni kuchyni S 1,90 100 1,00 1,90
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,90 100 1,00 3,90
24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni C 5,70 100 0,00 0,00
26. Instalacni pref. jadra S 3,70 100 1,00 3,70
Soucet upravenych objemovych podila 93,00
Koeficient vybaveni Ka: 0,9300
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m?]: = 8 020,-
Koeficient konstrukce K1 (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9300
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,4930
Zakladni cena upravena [K¢&/m?] = 17 460,04
Pln4 cena: 69,00 m? * 17 460,04 K¢&/m? = 1204 742,76 K&

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 50 rokt 5

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 60 roki
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 110 roktl
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 50/ 110 = 45,5 %

Koeficient opotiebeni: (1- 45,5 % / 100) * 0,545
BJ €. 1077/3 - zjiSténa cena bez podilu na prisluSenstvi = 656 584,80 K¢
Ocenované jednotce nalezi spoluvlastnicky podil na piislusenstvi stavby a pozemku.
Spoluvlastnicky podil je: 1/16
BJ ¢. 1077/3 - zjiSténa cena = 656 584,80 K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1.BJ¢. 1077/3
Ocefnovana nemovita véc
UZitna plocha: 69,00 m?
Zastavéna plocha: 69,00 m?
Srovnatelné nemovité véci:
Nazev: Bytova jednotka
Lokalita: Jiraskova, Moravska Trebova, okres Svitavy
Popis: 4+1 v osobnim vlastnictvi o CP 82 m2 v zddané a piijemné lokalité¢ mésta Moravska
Ttebova, na ulici Jiraskova. Byt je umistény ve 2. podlazi panelového domu. V byté¢
probéhla v roce 2021 kompletni rekonstrukce kuchyné a dvefi. Jadro umakart.
Dispozice: chodba, WC, koupelna s vanou, pracovni pokoj, détsky pokoj, obyvak,
loZnice, kuchyn s jidelnou, spizirna. Vytapéni a tepld voda je feSeno centralné. K bytu|
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nalezi sklep a podil na spole¢ném balkonu. Vhodné pro rodinu s détmi s odkazem na|
dispozici a velikost bytu. Parkovani je mozné pied domem.
Podlazi: 2
Dispozice:  4+1
Typ stavby: panelovy

UZitna plocha: 82,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00 = SEDSE ke
K6 Vliv pozemku 1,05 Ty
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz

Zduvodnéni koeficientu Kc: Panelovy dim, neni k dispozici pozemek (zahradka), 4+1, BJ po
rekonstrukci.

Cena k 21.12.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena
2 800 000 K¢ 1,05 2940 000 K¢
Nazev: Bytova jednotka
Lokalita: Holandska, Moravska Tiebova, okres Svitavy
Popis: 3+1 s lodZzii v osobnim vlastnictvi o CP 85 m2, ve velmi vyhledavané lokalité¢ méstal

Moravska Ttebova, na ulici Holandska. Byt je umistény v 6. podlazi panelového
domu. Dispozice : chodba, koupelna s vanou, WC, obyvak, détsky pokoj, loznice,
kuchyn s jidelnou a spiz. Umakartové jadro. Vytapéni a tepla voda je feSeno
centraln€. Vhodné pro rodinu s détmi s odkazem na dispozici a velikost bytu. K bytu
nalezi sklep, parkovani moZzno pted domem.

Podlazi: 6.

Dispozice:  3+1

Typ stavby: panelovy

UZitna plocha: 85,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00 -
K6 Vliv pozemku 1,00 .
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zdivodnéni koeficientu Kc: BJ po rekonstrukci. Panelovy dim.

Cena k 22.11.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena

2 600 000 K¢ 1,00 2 600 000 K¢

Nazev: Bytova jednotka
Lokalita: Svitavska, Moravska Ttebova, okres Svitavy
Popis: 3+1 v osobnim vlastnictvi o CP 73 m2 s lodzii, ve velmi vyhleddvané lokalit¢ méstal

Moravska Tiebova, na ulici Svitavska. Je umistény ve 4. NP zdéné¢ho domu. Byt je v|
puvodnim udrzovaném stavu. Dispozice : chodba, koupelna se sprchovym koutem a
karmou na ohiev teplé vody, WC, obyvak, détsky pokoj, loZnice, kuchyn s jidelnou|
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a spiz. Vytapéni je feseno dalkove. K bytu nalezi 2 sklepy. Na bytovém domé probihd]
zatepleni fasady.
Podlazi: 4,
Dispozice:  3+1
Typ stavby: panelovy
UZzitna plocha: 73,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00 s I o ¥
K6 Vliv pozemku 1,00 : Zdroj'l\/l '
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 ' '
Zdivodnéni koeficientu Kc: BJ v piivodnim stavu, BD prochazi rekonstrukei.
Cena k 7.1.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena
2 750 000 K¢ 1,00 2 750 000 K¢
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 2 600 000 K¢/ks
Primérné jednotkova porovnavaci cena 2 763 333 K¢/ks
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 2 940 000 K¢&/ks
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani
Priimérn4 jednotkova cena 2763 333 K¢/ks
Vysledna porovnavaci hodnota 2763 333 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1.BJ ¢. 1077/3 703 202,30 K&

2. Podil na pozemcich 79 085,90 K¢
Vysledna cena - celkem: 782 288,20 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 782 290,- K¢

slovy: Sedmsetosmdesatdvatisicdvéstédevadesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
782 290 K¢

slovy: Sedmsetosmdesatdvatisicdvéstédevadesat K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. BJ ¢. 1077/3 656 584,80 K¢
2. Porovnavaci hodnota
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2.1.BJ¢. 1077/3 2 763 333,- K¢

Porovnévaci hodnota 2 763 333 K¢&
Vécna hodnota 656 585 K¢

Silné stranky

+ k dispozici balkon

+ soucasti 1 podil na pozemku okolo BD - mozZnost posezeni, zahradky
+ vlastni plynové vytapéni

+ obcanska vybavenost v dochdzkové vzdalenosti

Slabé stranky

- nezatepleny objekt
- neni k dispozici vytah

Obvykla cena
2 800 000 K¢

slovy: Dvamilionyosmsettisic K¢

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Byla vypoctena zjiSténa cena a byla provedena srovnavaci analyza, urCeny zékladni jednotky pro
porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vysi ceny. V dané lokalité se pro ur¢eni obvyklé
ceny nepodafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti v
adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto diivodu byla jako hodnota urc¢ena trzni hodnota s pouZitim
atributl pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny okolnosti, které¢ maji na cenu vliv,
bez zohlednéni vlivli mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho
a vlivu zvlastni obliby.

Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivli ptisobicich na trzni
hodnotu a po zvazeni vSech okolnosti byla soucasna trzni hodnota urena na urovni hodnoty
porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutecnosti, které by mohly snizovat piesnost zavéru
nebyly zjistény.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

OBVYKLA CENA 2 800 000 K&

slovy: Dvamilionyosmsettisic K¢

Ukolem znaleckého posudku bylo uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: Bytové jednotky ¢&.
1077/3 zapsané na listu vlastnictvi ¢. 3367, vymezené v budové Piedmésti, ¢.p. 1077, zapsané na LV
¢. 2339, stojici na parcele ¢. 1498/4, zapsané na LV ¢. 2339. Se spoluvlastnickym podilem o
velikosti 1/16 na spole¢nych ¢astech bytového domu ¢&.p. 1077, zapsaného na LV ¢. 2339 a se
spoluvlastnickym podilem o velikosti 1/16 na parcele ¢. 1498/4 o vyméie 335 m2, vedené jako
zastaveéna plocha a nadvofti a na parcele €. 1498/5 o vyméte 1987 m2, vedené jako ostatni plocha, obé
zapsané na LV €. 2339. To vSe v k.u. Moravska Tiebova, obec Moravska Tiebova, okres Svitavy,
vedeném u Katastralniho Gfadu pro Pardubicky kraj, Katastralni pracovisté Svitavy.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost
Bez podminek, bez skute¢nosti snizujicich presnost.

Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Konzultant nebyl ptibran.

Odména nebo nahrada nakladu znalce

Byla sjednana smluvni odména

Vypracoval:

ZUOM as.

Jirovcova 1621/19

370 01 Ceské Budéjovice

Miroslav Sabl, Jan Miklosko, Josef Vacik, Michal Sirovy
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecka kancelai ZUOM a.s. sidlem Jirovcova 1621/19, 370 01 Ceské
Budégjovice, jako znalecky istav jmenovany rozhodnutim minstrem spravedlnosti ze dne 09.09.2014
¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s
rozsahem znaleckého opravnéni pro oceniovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1170-6/2022 evidence posudka.

V Ceskych Budgjovicich 13.1.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Jan Digitalné
) o, podepsal
Miklo$ko jan mikiozko

ZUOM, a.s.
Ing. Jan MikloSko
Reditel spoleénosti

Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.11.12.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

pocet stran A4 v piiloze:

KM 1
MAPA OBCE, MAPA OBLASTI 1
FOTODOKUMENTACE 3
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Kopie katastralni mapy ze dne 13.1.2022
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