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1. UVOD

SOUHRN

UCEL ODBORNOHO ODHADU
(stanoveni znaleckého ukolu)

Urceni obvyklé ceny pro potieby objednatele.

URCENI OBVYKLE CENY
(Dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku)

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob oceniovani. Obvyklou
cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipade
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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho,
dasledky ptirodnich ¢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 ptikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim
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2. METODY OCENOVANI

DEFINICE POJMU
(definovani pouzitych pojmi)

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koup€ v rozhodné

dobé¢ a misté dosdhnout. V zdkone ¢. 151/97 Sb. v platném znéni o ocefiovani majetku je tato cena definovana
takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prode;ji stejného,
ptripadné 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 nepronajimaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn€ prodavajiciho, nebo kupujiciho, dusledky
ptirodnich ¢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 prikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim. Zakon jiz blize nestanovi, jakou
porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjisténa (_diive nazyvand administrativni ¢i ufedni )

Zjisténa cena je cena véci uréena dle cenového predpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni. V
tomto piipadé se jedna o vyhl. MF €. 441/2013 Sb. ve znéni novely ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016, ¢. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o
ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni pozdejsich predpist ( ocenovaci vyhlaska ).

Cena sjednana
Jedna se o penézni ¢astku, kterd byla sjednanad dohodou pfi nakupu a prodeji zbozi podle zédkona o
cenach.

Cena pofizovaci
Cena pofizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc pofidit v dob¢ jejiho pofizeni bez odpoctu
opotfebeni (u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reproduk¢éni

Cena reproduk¢ni je cena ( vécna hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo porovnatelnou
novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjist'uje se u staveb nakladovou kalkulaci, nebo
podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se vSak stanovi za
pomoci technicko-hospodaiskych ukazatelti ( THU ) - jednotkovych cen za I m3 obestavéného prostoru, nebo
1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dob¢ se také s vyhodou pouzivano ocenéni nakladovym zplsobem
podle cenového predpisu ( viz nize ).

Cena ¢asova

Cena cCasova je cenou reprodukéni sniZzenou o piiméfené opotfebeni, odpovidajici primérné
opottebované véci stejného stafi a pfimétené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuZzit vypoctu ceny nakladovym zplsobem dle platného cenového piepisu ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusené feCeno jistina, kterou je nutno pii
stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby Groky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.
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Cena porovnavaci

Porovnévaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjiStuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i pronajmy obdobnych véci v daném misté a ¢ase, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napft. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjisténi obvyklé ceny
nemovitych véci za zaklad€ porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprostfedni vliv na cenu nemovitosti
( poloha, technicky stav, velikost, Gcel uziti, ptislusenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Rozdil oproti obvyklé cené je v odhadu realizované ceny na
trhu za nabizeny majetek ( napt. nemovitou véc ) tj. odhad do budoucnosti. Jednd se o hodnotu, jiZ je mozno s
nejvetsi pravdépodobnosti  dosdhnout v dané dobé a v konkrétnich podminkéach trhu mezi dobrovolné a
legalné jednajicim kupujicim a prodavajicim s vylou¢enim ptisobeni mimotadnych faktort napft. pti prodeji v
tisni ¢i v nekalé soutézi. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny, vyhodnocenim vécné
ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny uréené porovnanim, jsou-li dostupné alespon zakladni
udaje srovnavacich objekti.

Trzni cena
Skutecné realizovana ¢astka pii prodeji, vétsinou je to cena sjednand mezi dvéma nezavislymi subjekty
na volném trhu uvedena v kupni smlouvé, ptipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

OCENOVACI METODY
(definovani ocenlovacich metod)

metoda nakladového ohodnoceni (vécna)

Jedna se v podstaté o stanoveni ndkladli na potizeni v souc¢asnych cenach a ur€eni opotiebeni priméieného
staii a skute¢nému stavu (asova cena, vystihujici redlny, technicky stav v ¢ase hodnocent).

- metoda vynosova (prijmova)

Vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (pifijem). Dosahovany vynos je

charakteristikou uzitkovosti.

- metoda porovnavaci ( komparativni, statisticka)

Urcuje se vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku v dané mnoziné
skute¢né realizovanych cen stejného, poptipadeé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vylou¢enim mimofadnych okolnosti trhu.
Mnozina prvki je stanovena z historickych cen za pfiméfeny ¢asovy usek. Pokud ve smyslu zakona ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku nejsou k dispozici udaje o skutecné realizovanych cenach stejného,
poptipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni pro uréeni ceny obvyklé, nelze teda zjistit cenu obvyklou a bude pak zjisténa trzni
hodnota (odhad realizovatelné ceny) na zédkladé porovnani v mnozin€ nabidkovych cen realitni inzerce, které
budou objektivizovany vzhledem k jejich velmi Castému nadhodnoceni oproti cenam nakonec realizovanym.
Ze zkusenosti vyplyva, ze nadhodnoceni pozadovanych cen se nejcastéji pohybuje u tohoto druhu nemovitych
véci mezi 10% az 20% hodnoty z pozadované ceny nad moznou cenou realizovatelnou. Takto zjisténou trzni
hodnotu je mozné povazovat za cenu obvyklou dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku. Pro stanoveni
obvyklé ceny bude pouzito kombinace metod.
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3. NALEZ

NEMOVITOST:
(identifikace nemovitosti)
Nemovitost: Debrné, ¢.p. 31, bydleni
Adresa nemovitosti Debrné 31, 54371 Mostek
Pozemky: p.€. St. 30, p.¢. 252

Mistni Setfeni: Provedeno za piitomnosti nékolika spoluvlastniki, ktefi oceniované nemovitosti vyuzivaji k
bydleni. Zdroji informaci v ramci Setfeni byly z ¢asti Gstné sdé€lené piitomnymi spoluvlastniky ocefiované
nemovitosti a informace ziskané pti fyzické prohlidce oceniovanych nemovitosti, ale pouze v dil¢im rozsahu
exteriéru domu “bydleni* a pozemki samotnych ¢i z okolnich vefejné pristupnych pozemkd, v terminu
4.8.2022 mezi 9:00-9:30.

MISTOPIS
(charakteristika obce, poloha v ramci obce a regionu)
Debrné je katastralni uzemi, zakladni sidelni jednotka a zanikla vesnice, dnes soucasti okresniho mésta
Trutnov. Nachazi se asi 5 km na severovychod od centra Trutnova, v hlubokém tdoli Debrnského potoka.
Pod byvalou vsi byla na tomto potoce vybudovana nadrz — odkalist€ zvané Mrtvé jezero.

CELKOVY POPIS NEMOVITOSTI
(zékladni popis, dispozicni feseni, uCely vyuziti, druh stavby, ptisluSenstvi)

Predmétem ocenéni je objekt domu “bydleni* a pozemkti nachazejici se obci Mostek, ¢ast obce Debrné, okr.
Trutnov. Ocenované nemovitosti se nachazeji ve vychodni ¢asti Debrné.

Jedna se o objekt bydleni (dale jen “dim®) se 2.NP a plidnim prostorem. Diim neni podsklepeny.

Dtim je stavebné i funk&né rozdélen do ti ¢asti: 2 krajni ¢asti domu maji obytnou dispozici 2xBJ 3+1 v kazdém
NP. Stfedni ¢ast domu je stavebné mensi s obytnou dispozici 2xBJ 1+kk v kazdém NP. Skute¢né dispozice a
stav interiéru nebylo mozné ovéfit. Dim ma celkem 20 BJ z toho nékteré asi (1-2) nebyly v dobé Setieni
vyuzivany k bydleni.

K pfedmétnému ocenovanému podilu 9/200 je pravdépodobné vazano pravo k uzivani BJ 3+1 ve 2.NP v jedné
z krajnich ¢asti domu.

Obvodové zdi a svislé konstrukce zdéné cihlové, stfecha sedlova, krytina eternit a plech, okna ptrevazné
dievéna Spaletova, ve stfedni ¢asti domu po ¢astené probihajici rekonstrukei plastova se 2 skly, klempiiské
prvky pozink, fasada nezateplena, vapenna.

Ptistup do BJ ve 2.NP je feSen 3 Zeleznymi nadzemnimi lavkami, kdy je jedna lavka spole¢na pro 2 byty.
Stavebné technicky stav domu je spiSe zhorSeny a to zejména obou krajnich ¢asti domu. Na stfedni ¢asti domu
probéhla ¢i jesté probiha rekonstrukce a stavebné technicky stav je lepsi. Stav interiéru domu a BJ nebylo
mozné overit.

Dle vyjadreni pritomnych spoluvlastnikli ocenovanych nemovitosti neni zalozeno SVJ a to ma vyrazny vliv

na snizeny ¢i spiSe minimalni rozsah provadéné tidrzby objektu bydleni

U pristavby garaze a k domu viditelné praskliny.
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Vytapéni-je pravdépodobné zajistovano samostatné v kazdé BJ. Jedna se u rtizné kombinace ustfednimi kotli
na TP ¢i elektrickymi ¢i jen lokalné v kamnech na TP. Ohtev teplé uzitkové vody pravdépodobné pievazné el.
bojlery.

Odhadované staii domu je cca 85 let.
Duim je pfipojen na rozvod elektrické energie, vodovodni fad, kanalizace-vlastni jimka s vyvazenim, plyn neni.

Soucasti ocenéni jsou i vedlejsi objekty fadové zdéné killny vyuzivané jako dilny ¢i sklady nachazejici se na
pozemku p.¢.St. 30.

Dale se na pozemku ¢.p. 252 nachazi kanaliza¢ni jimka pro cely diim, tato jimka neni napojena na vetejnou
kanalizaci.

Soucasti ocenéni jsou pozemky:

Pozemek p.¢. St. 30, zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 1694 m2, ktery je z ¢asti zastavény objektem bydleni
a fadovymi kiilnami, zbyvajici nezastavéna cast je vyuzivana jako dvur.

Dale se jedna o pozemek p.¢. 252, trvaly travni porost o vyméie 963 m2, ¢ast tohoto pozemku je zastavéna
kanaliza¢ni jimkou se zastieSenim a zbyvajici nezastavéna plocha - jizni ¢ast pfed domem je vyuzivana jako
zahradky a zbyvajici zapadni Cast je svazita s travnatym povrchem.

Areal okolo objektu domu a pozemku je bez oploceni volné piistupny.

DUM

Dispozice Podlahova plocha Pozemky Zastavéna plocha

m? m? m?
1.NP: 4x 3+1 Cca 870 2657 Cca 550
+ 2x 1+kk
2.NP: 4x3+1
+2x 1+kk

KONSTRUKCE, PRIPOJKY, VYTAPENI

Konstrukce [X] zdéné [ ]betonové [ ]montované | [ ] smiSené [ ] kamen

[ ]kovové [ ]dfevéné [ ]jiné
Vytéapéni: pravdépodobné lokalni na TP
Ptipojky [ ] voda vlastni | [X] voda

vetejna

[X] kanalizace | [] kanalizace

vlastni vefejna

[X] elektro [ ]telefon [1plyn [ ] teplovod

- na jaké inZenyrské sité je skutené pripojeno nebylo ovéreno- ¢erpano z ustné sdélenych informaci pfitomnych
spoluvlastniki

VYUZITi NEMOVITOSTI
[X] bydleni [ ]prondgjem | [ ] podnikani [1bydl. apodnik | []rekreace |[] Volny
objekt
POLOHA, DOPRAVNI DOSTUPNOST
Poloha v obci | Objekt k bydleni se nachazi ve vychodni ¢asti Debrné.
Okoli: [X] bytova [ ]pramyslova [ ] smiSena [ ]ndkupni |[ ] ostatni
zéna zéna zéna zbna
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Dopravni dostupnost (do 10
minut pésky):

[1MHD [ ] Zzeleznice

[X] autobus

Dopravni dostupnost (do 10
minut autem)

[X]dalnice/silnice I | [X] silnice

/1

Silnice—

PRISTUP A PRIJEZD K NEMOVITOSTEM

[X] zpevnéna komunikace

[ ]nezpevnéna komunikace

[ ]jind komunikace

[X] z vetejné komunikace

[ ] pfes vlastni pozemky

[ ] zajistén vécnym bfemenem

[ ]jiné zajisténi pfistupu k
pozemkim

[ ] pravné nezajistén

PRONAJEM NEMOVITOSTI (zhodnoceni ndjemniho vztahu)

Nemovitost je pronajimana (propachtovdna) - nezjisténo

Najemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek -

N4jemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek -

Najemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu urcitou nebo neurcitou za nevyhodnych podminek pro

pronajimatele -
Typ
VYHODNOCENI RIZIK NEMOVITOSTI
RIZIKO Popis rizika
Ne Nemovitost neni fadné zapsana v katastru nemovitosti
Ne Skuteéné uzivani stavby je v rozporu s jeji kolaudaci
Ne Stavba na cizim pozemku
Ne Docasna stavba
Ne Spornost zapisu / Duplicitni vlastnictvi
Ne Probihajici obnova operatu
Ne Prestavek
Ne Plomba
Ne Ptidatné spoluvlastnictvi

Rizika spojena s umisténim nemovitosti

RIZIKO Popis rizika

Ne Nemovitost situovana v zaplavovém uzemi

Ne Nemovitost byla v minulosti zatopena

Ne Nemovitost v tizemi s ekologickym zatizenim (voda, ovzdusi, pida, jiné zdroje)

Ne Nemovitost v izemi se zhorSenym zivotnim prostfedim (hluk / vibrace - doprava, vyroba, jiné
zdroje)

Ne Nemovitost v tizemi s ostatnimi pfirodnimi riziky (radon, zapach, hmyz, vitr, sesuvy pidy, jiné
zdroje)

Ne Obtizny pristup k nemovitosti v odlehlych lokalitach

Ne Poloha nemovitosti v chranéném uzemi - ochranné pasmo vodniho zdroje 2. stupné

Ne Demograficky negativné zatizena lokalita

Vécna bi‘femena a obdobna zatiZeni zapsana na LV spjata s ocefiovanym podilem

RIZIKO Popis rizika
Ne Vécné biemeno uzivani
Ne Predkupni pravo
Ne Zéstavni pravo / podzastavni pravo (vcetn¢ budouciho)
Ne Poznamky k osobé& a k nemovitosti - exekuce, konkurs apod.
Ne Riziko spojené s napojenim na inzenyrské sité a energetické zdroje
Ne Ostatni pravni omezeni
Ne Zajistovaci pfevod prava
Ne Pravo stavby
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Ne Nezbytna cesta

Ne Prednostni poradi pro jiné pravo

Ne Historicka zastavni prava pievzata do KN
Ne Vymének / Budouci vymének

Rizika ostatni

RIZIKO Popis rizika
Ne Nemovitost vykazuje viditelné technické vady
Ne Stavby dlouhou dobu neuzivané
Ne Stavby dlouhou dobu rozestavéné
Ne Stavby kapacitné pfedimenzované
Ne Vyhrada vlastnického prava
ANO Neni zalozeno SVJ objektu bydleni — riziko pro pribéznou udrzbu

4. KOMENTAR K URCENI OBVYKLE CENY

Silné stranky nemovitosti

+ S nemovitostmi se bézné obchoduje

Slabé stranky nemovitosti

- oceniovany podil 9/200
Mén¢ vyhleddvana lokalita

V lokalité jsou nemovitosti obdobné dispozice a stavebné-technického stavu obchodovany v intervalu od
640.000,-K¢ — 800.000,-K¢ za objekt. Na zakladé porovnani s realizovanymi obchody a k ptihlédnutim

k slabym a silnym strankam nemovitosti ur¢ujeme obvyklou cenu pod spodni hodnotou zminéného cenového
spektra a to na 500.000,-K¢.

REKAPITULACE OCENENI

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovitosti
Obvykla cena id 9/200 | 750.000 K&

Ocenéno ke dni 8.8.2022
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5. PRILOHY

Seznam podkladu a priloh

Podklad / Priloha pocet stran A4 v priloze
SNIMEK KATASTRALNI MAPY 1
MAPA OBLASTI 1
FOTODOKUMENTACE 1
POROVNAVANE NEMOVITOSTI 9

Osvédcéeni:

Vyse uvedeny zpracovatel osvédcuje, ze: V soucasné dobé ani v budoucnosti nebude mit ucast nebo
prospéch z nemovitosti, které¢ jsou predmétem zpracovaného trzniho ocenéni, vyse odmény nezavisi na
dosazenych zavérech, nebo odhadnutych hodnotach. Zpracované trzni ocenéni zohlediiuje vSechny znamé
skute¢nosti ke dni zpracovani, které¢ by mohly ovlivnit dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

Pfi své cinnosti jsme neshledali Zadné skutecnosti, které by nasvédCovaly, Ze predané dokumenty a
podklady nejsou pravdivé a spravné.
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