ODBORNY POSUDEK

Cislo polozky: 06/2025

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci tj. spoluvlastnického podilu id. 1/3 pozemku parcela ¢. st.
23 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba rodinného domu €.p. 57 v ¢asti obce Détrichov u
Moravské Tiebové a pozemku parcela ¢. 679/1 - zahrada, parcela ¢. 783/1 - ostatni plocha a parcela ¢. 1303 -
lesni pozemek, to v§e zapsano na LV ¢. 187 pro katastralni izemi Détfichov u Moravské Tiebové a obec
Détrichov u Moravské Trebové.

Zhotovitel: ZUOM, as.
Jirovcova 1621/19
370 01 Ceské Budgjovice
telefon: +420 603 77 603 1

e-mail: sirovy@zuom.cz
IC: 027 77 339 DIC: CZ02777339  datova schranka: hsje327

Zadavatel: EURODRAZBY.CZ as., IC: 29135419
Cimicka 780/61
181 00 Praha 8 - Cimice

Cislo jednaci: 017/2025-VD

Trzni hodnota
spoluvlastnicky podil id. 1/3

1 150 000 K¢

Pocet stran: 23 v¢. ptiloh Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 7.3.2025 Vyhotoveno: V Ceskych Budgjovicich 12.03.2025



ZADANI
Uéel ocenéni

Ukolem znaleckého posudku je ureni obvyklé ceny tj. spoluvlastnického podilu id. 1/3 pozemku
parcela ¢. st. 23 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba rodinného domu ¢.p. 57 v Casti obce
Détrichov u Moravské Trebové a pozemku parcela €. 679/1 - zahrada, parcela ¢. 783/1 - ostatni plocha a
parcela ¢. 1303 - lesni pozemek, to vSe zapsano na LV €. 187 pro katastralni izemi Détfichov u Moravské
Tiebové a obec Détfichov u Moravské Trebové vedeného u Katastralniho ufadu pro Pardubicky kraj,
Katastralni pracovist¢ Svitavy. V ramci specifikace objednavky objednatel vyslovné poZaduje
neprovadét ocenéni nemovitosti dle platné oceiované vyhlasky zjisténou cenou.

Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo moZzno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupe v

rozhodné dob¢ a misté dosahnout. V zakon¢ €. 151/97 Sb. v platném znéni o ocenovani majetku je tato cena
definovana takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodeji
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 mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné
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 ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim. Zakon jiz blize
nestanovi, jakou porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjiSténa ( dfive nazyvana administrativni ¢i tfedni )

Zjisténa cena je cena véci urena dle cenového predpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni.
V tomto pripadé se jedna o vyhl. MF ¢. 441/2013 Sb. ve znéni novel ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢.
337/2022 Sb., ¢. 434/2023 Sb. a ¢. 370/2024 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o
ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni pozd¢jsich predpist ( ocenovaci vyhlaska ).

Cena sjednand
Jedna se o penézni Castku, ktera byla sjednana dohodou pfi nédkupu a prodeji zbozi podle zakona o
cenach.

Cena poftizovaci
Cena poftizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc poridit v dobé jejiho potizeni bez odpoctu
opotiebeni (u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reprodukéni

Cena reproduk¢ni je cena ( veécna hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo
porovnatelnou novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje se u staveb nakladovou
kalkulaci, nebo podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se
vSak stanovi za pomoci technicko hospodaiskych ukazatelt ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3
obestavéného prostoru, nebo 1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dobé¢ je také s vyhodou pouZivano
ocenéni nakladovym zptisobem podle cenového piedpisu (viz niZe).
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Cena Casova

Cena cCasova je cenou reprodukéni sniZzenou o piiméfené opotiebeni, odpovidajici primérné
opotiebované véci stejného stafi a pfimetené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuzit vypoctu ceny nakladovym zpisobem dle platného cenového piepisu ( oceniovaci vyhlaska ).
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Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusené feceno jistina, kterou je nutno pfi
stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i prondjmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napi. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjiSténi obvyklé
ceny nemovitych véci za zaklad¢ porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprostiedni vliv na cenu
nemovitosti ( poloha, technicky stav, velikost, ucel uziti, ptislusenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Trzni hodnotou se pro ucely zakona o ocenovani majetku 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 uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely vyse
uvedené¢ho zdkona rozumi, Zze UcCastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzéjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny,
vyhodnocenim vécné ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny uréené porovnanim, jsou-li
dostupné alespoii zakladni udaje srovnavacich objektii napt. v irovni nabidkovych cen.

Trzni cena
Skute¢né realizovana ¢astka pifi prodeji, vétSinou je to cena sjednana mezi dvéma nezavislymi
subjekty na volném trhu uvedena v kupni smlouve, pfipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

NALEZ
Mistopis

Obec Détrichov u Moravské Tiebové se nachazi na vychodnim okraji okresu Svitavy, ve vzdalenosti
cca 24 km od okresniho mésta. Spojeni s okolim po silnicich nizsich tfid ve sméru na Moravskou Tfebovou
(8 km), LanSkroun (20 km) a Mohelnici (18 km). Nejblizsi zelezni¢ni stanice je v Moravské Trebové.
Ob¢anské vybavenost v obci sestava OU, MS, obchodu a hiisté. Uplna ob¢anska vybavenost je v Moravské
Tiebové resp. v okresnim meésté.

Objekt rodinného domu ¢.p. 57 se nachazi na severozapadnim okraji zastavéné Casti obce, v zastavbe
rodinnych domti a malych zeméd¢lskych usedlosti, podél mistni ucelové komunikace. Pristup je z vetejné
nezpevnéné komunikace. Je provedeno napojeni na vetejny rozvod el. energie a vody. Odpadni vody jsou
svedeny do vlastni jimky. Na hranici pozemku do pilite HUP je pfiveden vefejny rozvod zemniho plynu.
Pozemky jsou v izemnim planu obce Détfichov u Moravské Tiebové zahrnuty do plochy ,,.BV - plochy
bydleni v rodinnych domech - venkovské”, coz je v souladu se stavajicim vyuzitim. Nemovitosti nelezi v
zatopovém uzemi.



Adresa

Katastralni udaje : kraj Pardubicky, okres Svitavy, obec Détiichov u Moravské Tieboveé, k..
Déttichov u Moravské Trebové

Adresa nemovité véci:  Détfichov u Moravské Trebové 57, 571 01 Détrichov u Moravské
Tiebové

Vlastnické a evidencni udaje

pan Lukas Kocanda, Détfichov u Moravské Trebové 99, 571 01 Détrichov u Moravské Tiebové,
LV: 187, podil: 1/3

pani Zdeiika Kocandova, Jiraskova 707/90, 571 01 Moravska Tiebova, LV: 187, podil: 1/3
pani Karolina Weberova, Drnovice 730, 683 04 Drnovice, LV: 187, podil: 1 /3

Viz titulni list.

Podklady

- informace a podklady od objednatele

- informace a podklady z prohlidky

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

- https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vetejna ¢ast katastru nemovitosti

- https://www.mfcr.cz/ - stranky ministerstva financi CR

- https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

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

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

- https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis

- https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace
- https://mapy.cz/ - mapovy portal

- Objednavka — a identifika¢ni udaje objednatele - viz vyse.

- Vypis z katastru nemovitosti — viz ptiloha.

- Kopie katastralni mapy — vyhotovena znalcem na internetovém katastru nemovitosti — viz ptiloha

- Mistni Setfeni - prob&hlo na misté¢ samém dne 7.3.2025 za Gcasti zastupce znalecké kancelafe a p. Lukase
Kocandy

- Fotodokumentace - provedena znalcem pfi mistnim Setieni

- Internet — zjiSténi stavajicich nabidek pozemkl a domti na realitnich serverech v ocenované lokalité.
Realitni servery www.sreality.cz apod.

- Odborna publikace — , Teorie ocenovani nemovitosti“ od Prof. Ing. Alberta Bradace CSc vydana
v nakladatelstvi CERM Brno

- Metodika ocefiovani nemovitosti — vypracoval VUT Brno - Ustav soudniho inZenyrstvi Brno

Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 7.3.2025 za pfitomnosti zdstupce znalecké kancelafe a
spoluvlastnika pana Lukase Kocandy.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha ostatni plocha O orna pada
[ trvalé travni porosty zahrada jiny
Vyuziti pozemki: RD O byty O rekr.objekt [ garaze O jiné
Okoli: bytova zona I pramyslova zéna 1 nakupni zéna
L] ostatni



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

vef. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [0 MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,ITLtf.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 1 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

783/2 Obec Déttichov u Moravské Trebové
Rizika
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc je fadné zapsana 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
NE Povodiiova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
Komentar:

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni

Komentar:

Na ocenovanych nemovitostech vadznou zéastavni prava smluvni ve prospéch spolecnosti
American Credit s.r.0. Praha, zédkaz zatizeni a zékaz zcizeni a rozhodnuti o upadku, viz. zapisy
v ¢asti C a D LV ¢. 187 pro k.u. Détrichov u Moravské Tiebové obce Détrichov u Moravské
Ttebové.

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana

Dokumentace a skutecnost

Nebyla predlozZena zadna dokumentace.
Celkovy popis nemovité véci

Soubor nemovitosti je tvofen stavbou rodinného domu ¢.p. 57 na parcele €. st. 23 - zastavéna plocha
a nadvofi a pozemky ve funkénim celku parcela ¢. 679/1 - zahrada a parcela ¢. 783/1 - ostatni plocha, jina
plocha. Celkova vyméra pozemkd &ini 5 617 m”.

Pozemek parcela &. 1303 - lesni pozemek o vyméie 400 m* se nachazi na severnim okraji uzemi
obce. Jedna se o soucast vétsiho lesniho celku.

Objekt RD je obdélnikového padorysu. Jedna se o nepodsklepeny objekt s jednim nadzemnim
podlazim a se sedlovou stfechou. Podkrovi je Castecné vyuZito. PrisluSenstvi tvoii hospodarské budovy a
venkovni upravy, predevsim pfipojky inzenyrskych siti a zpevnéné plochy. Rodinny diim tvoii spolecné s
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ostatnimi stavbami uzavieny dvir mensi zeméd¢lské usedlosti.

Rodinny diim pochazi asi z roku 1900. V roce 1990 byla vyménéna ¢ast stfeSni krytiny (onduline) a v
roce 2024 byla vyménéna zbyvajici ¢ast (plechové Sablony). V roce 2010 byla provedena CasteCna
rekonstrukce domu spocivajici ve zhotoveni SDK stropnich podhledli, vyméné dvefi a oken, zhotoveni
novych podlah, zfizeni nového vytapéni, zhotoveni novych rozvodu elektriky, vody a kanalizace a osazeni
nového el. bojleru.

ODBORNY POSUDEK

Vypocet hodnoty pozemki

Ocenované pozemky

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Jednotkové ceny pozemkid vychazeji ze souCasné nabidky cen stavebnich pozemki v nejbliz§im
okoli, ktera se pohybuje v rozmezi 400 - 1400,- K&/m?, v zavislosti na zasitovani a velikosti obce.

V nasem pfipad¢ se jedna o pozemek pfipojeny na zékladni inZzenyrské sité, ktery se nachazi v obci
se zakladni obCanskou vybavenosti. Z tohoto divodu pfedpokladam jednotkou cenu spiSe v horni poloviné
vyse uvedeného rozpéti. V piipad¢ zahrady a piistupové cesty pak spiSe na spodni hranici uvedeného rozpéti.
V piipadé lesnich pozemki se ceny v dané lokalité pohybuji v rozmezi 15 az 30,- K&/m’. Zejména s ohledem
na vyméru piedpokladam cenu spiSe v dolni poloving rozpéti.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m*] cena podil pozemku
[ K&/m? | [ K&

zastavéna plocha a st. 23 1265 1 200,00 1 518 000

nadvofti

zahrada 679/1 4103 500,00 2051 500

ostatni plocha - jina 783/1 249 500,00 124 500

plocha

lesni pozemek 1303 400 20,00 8 000

Vlastnicky podil * 1/3

Celkova vyméra pozemKkii 6017 Hodnota pozemkiu celkem 1234 000

Vypocet vécné hodnoty stavby

Rodinny dim ¢&.p. 57
IVécna hodnota dle THU

Rodinny dim je nepodsklepeny, jednopodlazni objekt obdélnikového ptdorysu se sedlovou
sttechou, podkrovi je castecné vyuzito ( jeden pokoj ). S navazujicimi hospodafskymi stavbami tvorii
uzavieny dvdr.

Nosna konstrukce svisla : zdivo

Nosna konstrukce vodorovna : rovné

Vngéjsi povrchy obvodovych stén : vapenocementova omitka
Stiecha : dfevény vazany krov
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Stiesni krytina : plechové $ablony a desky ONDULINE
Oplechovani : pozinkovany plech

Schodisté : dievéné

Bleskosvod : ano

Vnitini Gprava stén : omitka vapenna hladka

Podlahy : keramicka dlazba, laminatové plovouci

Okna: plastova s izolacnim dvojsklem

Dvefte : dievéné do ocelovych zarubni

El. instalace : svételna, tiifazova

Vytapéni : ustiedni teplovodni, kotel na TP

Rozvod vody : teplé i studené v plastovém potrubi
Rozvod plynu : chybi

Zdroj teplé vody : el. bojler

Socialni zafizeni : vana, sprchovy kout, umyvadlo, 2x WC
Kuchymniské vybaveni : kuchynska linka, elektrospotiebice, digestot
Ostatni : neni

Technicky stav domu je primérny.

Uzitna plocha
Nazev Uzitné plocha
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitnd plocha
zadveii 10,92 m? 0,00 0,00 m’
chodba 13,26 m* 1,00 13,26 m*
spiz 2,70 m? 1,00 2,70 m*
WC 1,80 m? 1,00 1,80 m*
technicka mistnost 2,64 m? 1,00 2,64 m’
pokoj 27,20 m? 1,00 27,20 m*
kuchyi 12,00 m? 1,00 12,00 m?
koupelna 16,00 m? 1,00 16,00 m*
pokoj 17,20 m? 1,00 17,20 m?
pokoj 16,20 m? 1,00 16,20 m*
chodba 15,74 m* 1,00 15,74 m*
kotelna 9,45 m* 1,00 9,45 m*
134,19 m*
podkrovi
Vycet mistnosti: plocha koef uzitné plocha
pokoj 16,80 m? 1,00 16,80 m*
16,80 m’
150,99 m*
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m’] vyska
1.NP 28,90%7,58+1,16*4,50+2,60*5,50 = 238,58  225m
podkrovi 28,90%7,58 = 219,06 230m
457,64 m’
Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zasttesSeni)
Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP 1.NP (28,90%7,58+1,16%4,50)*(0,90+2,25+0,30)+2,60*5, 810,24
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50%*2,55 =

Z zastieSeni 28,90*7,58%3,80/2 = 416,22

Obestavény prostor - celkem: 1226,46 m’

Konstrukce Popis

1. Zaklady kamenné bez izolace

2. Zdivo zdéné z cihel a tvarnic Porfix

3. Stropy SDK s rovnym podhledem

4. Stiecha dievény krov, sedlova stfecha

5. Krytina plechové Sablony a desky Onduline

6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech

7. Vnitini omitky vapenné hladké omitky

8. Fasadni omitky vapenocementova

9. Vngjsi obklady chybi

10. Vnitini obklady keramické obklady v béZzném rozsahu

11. Schody dreveéné

12. Dvete dfevéné s ocelovymi zarubnémi

13. Okna plastova s izola¢nim dvojsklem

14. Podlahy obytnych mistnosti keramicka dlazba, laminatové plovouci

15. Podlahy ostatnich mistnosti keramicka dlazba

16. Vytapéni ustfedni topeni s kotlem na tuha paliva

17. Elektroinstalace svételnd a tfifazova

18. Bleskosvod ano

19. Rozvod vody teplé a studena voda

20. Zdroj teplé vody el. bojler

21. Instalace plynu chybi

22. Kanalizace plastové potrubi

23. Vybaveni kuchyné kuchyniska linka, elektrospotiebice, digestot

24. Vnitini vybaveni vana, sprchovy kout, umyvadlo

25. Zachod 2x WC

26. Ostatni chybi

Jednotkova cena 7 500 K&/m?®
MnoZstvi 1226,46 m®

Reproduk¢ni cena

9198 450 K¢

Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zaklady 7,10 653 090 653 090 7,43
2. Zdivo 22,30 2 051 254 2 051 254 23,35
3. Stropy 8,40 772 670 772 670 8,80
4. Stfecha 5,20 478 319 478 319 5,45
5. Krytina 3,20 294 350 294 350 3,35
6. Klempiiské konstrukce 0,80 73 588 73 588 0,84
7. Vnitini omitky 6,20 570 304 570 304 6,49
8. Fasadni omitky 3,10 285152 285152 3,25
9. Vngjsi obklady 0,40 36 794 0 0,00




10. Vnitini obklady 2,30 211 564 211 564 2,41
11. Schody 2,40 220 763 220 763 2,51
12. Dvete 3,30 303 549 303 549 3,46
13. Okna 5,20 478 319 478 319 5,45
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 202 366 202 366 2,30
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,10 101 183 101 183 1,15
16. Vytapéni 4,40 404 732 404 732 4,61
17. Elektroinstalace 4,10 377 136 377 136 4,29
18. Bleskosvod 0,60 55191 55191 0,63
19. Rozvod vody 3,00 275 954 275 954 3,14
20. Zdroj teplé vody 1,80 165 572 165 572 1,88
21. Instalace plynu 0,50 45992 0 0,00
22. Kanalizace 2,80 257 557 257 557 2,93
23. Vybaveni kuchyné 0,50 45992 45992 0,52
24. Vnitini vybaveni 5,10 469 121 469 121 5,34
25. Zachod 0,40 36 794 36 794 0,42
26. Ostatni 3,60 331 144 0 0,00
Upravena reproduk¢ni cena 8 784 520 K¢
Mnozstvi 1 226,46 m’
Zakladni upravena jedn. cena JO) 7 163 K&/m®
Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m°] 239
Uzitna plocha (UP) [m?] 151
Obestavény prostor (OP) [m’] 1 226,46
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 7163
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m’] 7 163
Reproduk¢éni hodnota (RC * OP) [K¢] 8 785 133
Stari rokti 124
Opotiebeni % 50,00
Vlastnicky podil * 1/3
Vécna hodnota (VH) [K¢] 1464 189
Vypocet porovnavaci hodnoty
Rodinny dim ¢.p. 57
Ocenovana nemovita véc
Uzitna plocha: 150,99 m”
Obestavény prostor: 1 226,46 m’
Zastavéna plocha: 238,58 m’
Vymeéra pozemku: 6 017,00 m*




Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Zemédélska usedlost Détrichov u Moravské Trebové

Lokalita: Déttichov u Moravské Trebové, okres Svitavy

Popis: Mensi zemédé€lska usedlost v obci Détfichov u Moravské Trebové sestava z obytné Casti 4
hospodatskych budov, které tvoti uzavieny dvlr. V obytné ¢asti se nachazi bytova jednotka
po castecné rekonstrukcei sestavajici z verandy, chodby, kuchyné, WC, chodby, obyvaciho
pokoje, loznice, détského pokoje a koupelna s vanou i sprchovym koutem. Je provedeno
napojeni na vefejny rozvod el. energie a vody, odpadni vody jsou svedeny do vlastni jimky,
Ptislusenstvi tvoii hospodarské budovy.
Uzitna plocha pievzata po kontrola v KN z inzerce.

Pozemek: 9 479,00 m’

UZitna plocha: 135,00 m*

Zastavéna plocha: 581,00 m*
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 03/2025 0,85
K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00
K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00 Zdroi it
. s roj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 0,85 ) 4
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - nevyuZito 1,00
Cena [KC<] UZitna lz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 12.3.2025 [m’] Ké&/m® Kc [K¢&/m?]
4490 000 135,00 33259 0,72 23 946
Nazev: Zemédélska usedlost Détfichov
Lokalita: Pardubicky kraj, Svitavy, Détfichov u Moravské Trebové
Popis: Venkovska usedlost na okraji obce Détrichov u Moravské Tiebové. Objekt s nizSim
standardem vybaveni, hor$i Gdrzba. V platném tizemnim planu je celkova plocha pozemku
vedena v ploSe pro bydleni (rodinné a bytové domy). Dispozi¢né se nemovitost sklada =
obytné casti a rozsahlych hospodarskych prostor. Obytna ¢ast je dispozi¢né fesena jako 4+1
s navazujici podsklepenou dilnou, ktera ma samostatny vchod ze dvora. Nemovitost je
napojena na elektfinu, plyn a obecni vodovod. Hospodatska ¢ast pristavena v roce 1937 je 2
palenych cihel a zahmuje dvé velké stodoly s rozsahlym sklepem, tfi staje, dilnu, sklad 4
garaz.Vyméry rodinného domu: pfedsin - 18 m2, koupelna - 5,5 m2, komora - 8,7 m2,
kuchyné - 18 m2, jidelna - 12 m2, obyvaci pokoj - 31,9 m2, pokoj - 14 m2, loznice - 11,5
m2, dilna - 31,9 m2, sklep - 21,5 m2.
Uzitna plocha po kontrole v KN pievzata z inzerce za pouziti metodiky BA (plocha dilny 4
sklepa kracena na polovinu).
Pozemek: 11 377,00 m*
UZitna plocha: 146,00 m*

Zastavéna plocha: 1 661,00 m*
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka rk 03/2025 0,80

K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00

K3 Poloha - srovnatelna 1,00 "

K4 Provedeni a vybaveni - nizsi standard vybaveni 1,10 Zdroj: www.sreality.cz

K5 Celkovy stav - horsi stavebné-technicky stav 1,10

K6 Vliv pozemku - velky pozemek 0,80

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - nevyuzito 1,00
Cena [KC¢] Uzitna ;z)locha Jedrl. c%na Celkovy koef. Upraveflé ‘]2 cena
k 12.3.2025 [m7] K¢&/m Kc [KE/m?]
5500 000 146,00 37 671 0,77 29 007

Nazev: RD Trebarov

Lokalita: Pardubicky kraj, Svitavy, Ttebafov

Popis: Rodinny dim o dispozici 3 + 1 se zahradou a velkou stodolou v obci Tiebafov. Tiebatfov
se nachazi 8.5 km od Moravské Tiebova, 20 km od Svitav a 14 km od LanSkrouna. Dum|
je zdény ze smiSeného zdiva. Dium je Caste¢né podsklepen. V pfizemi domu se nachazi
veranda, 3 pokoje, kuchyné, koupelna, WC, chodba, skladovaci mistnosti, schodisté do
sklepa, schiidky na ptidu. V minulosti byla provedena rekonstrukce koupelny a bylaj
vyménéna vétSina oken v obytnych mistnostech a vchodové dvefe. Vytapéni domu je
zajisténo Ustfednim topenim s plynovym kotlem. V kuchyni jsou také krbova kamna nal
dfevo s vyménikem a rozvodem tepla do celého domu . Ohtev teplé vody je zajiSten
elektrickym bojlerem. Diim je napojen na obecni vodovod a kanalizaci. Rozvod elektfiny]
220V —400V.
Uzitna ploch po kontrola v KN pievzata z inzerce.

Pozemek: 2 172,00 m*
Uzitna plocha: 168,00 m*
Zastavéna plocha: 226,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka rk 03/2025 0,85
K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00
K3 Poloha - v lokalité s vyssi obCanskou vybavenosti 0,95
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00
K5 Celkovy stav - horsi stavebné-technicky stav 1,10 . .
‘ Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - mensi pozemek 1,15
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC<] UZitna lz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 12.3.2025 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
2990 000 168,00 17 798 1,02 18 154
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Minimalni jednotkova porovnavaci cena 18 154 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 23 702 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 29 007 K&/m®

Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé€ uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 23 702 K¢/m?
Celkova uzitna plocha ocenované nemovité véci 150,99 m’
Vlastnicky podil * 1/3
Vysledna porovnavaci hodnota 1192 922 K¢

REKAPITULACE

Porovnavaci hodnota 1192922 K¢

Vécna hodnota 2 698 189 K¢

z toho hodnota pozemku 1234 000 K¢
Trzni hodnota 1150 000 K¢

spoluvlastnicky podil id. 1/3

slovy: Jeden milion jedno sto padesat tisic K¢

Silné stranky

+ klidna lokalita

+ moznost vyuzit pozemek pro dalsi stavebni parcely
+ dobra dosazitelnost vétSich sidel

Slabé stranky

- velka hife prodejnd nemovitost
- v lokalit¢ s niz§i ob¢anskou vybavenosti

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Oceniované nemovitosti se nachdzeji v obci s minimalni obcanskou vybavenosti a s dobrou
dostupnosti vétsich sidel. Dim je v dobrém stavebné-technickém stavu, pritbézn¢ modernizovany. U domu je
nadstandardné velka hospodaiska ¢ast a nadstandardné velky pozemek.

Trh s nemovitostmi je v dané lokalité rozvinut. Soucasna nabidka nemovitosti k bydleni v nejbliz§im
okoli ptevySuje poptavku. Pfi stanoveni obvyklé ceny bylo vychazeno z hodnoty zjisténé porovnavacim
zpusobem. Vyse stavajici zastavy nebyla ve stanovené obvyklé cené zohlednéna.
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Zaver

Zduvodnéni dle § 2, odst. 3 zak ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku - v dané lokalité se pro urceni
obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit dostateény pocet sjednanych cen stejnych nebo obdobnych
nemovitosti v adekvatnim Casovém obdobi, a proto byly pouZity nemovitosti ze stavajici nabidky realitnich
kancelati. Z tohoto diivodu byla jako hodnota ocefiovanych nemovitosti uréena trzni hodnota s
pouZzitim atribut pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, bez zohlednéni vlivii mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho a
vlivu zvlastni obliby. Rizika spojend s ocefiovanymi nemovitostmi byla standardné¢ vyhodnocena. Trzni
hodnota nemovitych véci tj. spoluvlastnického podilu id. 1/3 pozemku parcela €. st. 23 - zastavéna plocha a
nadvori, jehoz soucasti je stavba rodinného domu ¢.p. 57 v ¢asti obce Détfichov u Moravské Tiebové a
pozemkil parcela ¢. 679/1 - zahrada, parcela ¢. 783/1 - ostatni plocha a parcela ¢. 1303 - lesni pozemek, to
vSe zapsano na LV ¢. 187 pro katastralni izemi Détfichov u Moravské Tiebové a obec Détfichov u
Moravské Tiebové vedeného u Katastralniho Gfadu pro Pardubicky kraj, Katastralni pracovisté Svitavy byla
odhadnuta, i s ohledem na ocenéni spoluvlastnického podilu, ve vysi 1 150 000,- K¢.

V Ceskych Budgjovicich 12.03.2025

ZUOM, a.s.
Jirovcova 1621/19
370 01 Ceské Budgjovice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.15.0.
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PRILOHY ODBORNEHO POSUDKU
¢: 06/2025

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 187 ze dne 18.2.2025. 3
Mapa oblasti.

Mapa lokality a Casti obce

Snimek katastralni mapy ze dne 7.3.2025
Fotodokumentace ze dne 7.3.2025

NN = =
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 18.02.2025 21:15:02

Okres: CEZ0533 Svitavy Obec: 572683 Détfichov u Moravskeé
Tieboveé
Kat.izemi: 626074 Détfichov u Moravské List vlastnictvi: 187
Tiebové
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prave
Kocanda Luka3, &.p. 99, 57101 Datfichov u Moravské _ 1/3
T¥ebové
Kocandova Zdefika, Jiraskova 707/90, Pfedmésti, 57101 _ 1/3
Moravska Trebova

Weberova Karolina, &.p. 730, 68304 Drnovice _ 1/3

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zptisob ochrany
st. 23 1265 zastavénd plocha a
nadvori
Souddsti je stavba: Détfichov u Moravské Trebové, &.p. 57, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.¢.: St,. 23
679/1 4103 zahrada zemédélsky pudni
fond
783/1 249 ostatni plocha jina plocha
1303 400 lesni pozemek pozemek uréeny k
plnéni funkci lesa
Bl Vécné préava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zdpisu

C Vécné prava zatéZujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich uddaju

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi dluhi, které jiZ wvznikly nebo které wvzniknou v obdobi od uzavieni zastavni
smlouvy do 20.9.2032, a to:
- ze smlouvy o uvéru ve vysi 650.000,- Ké a zaplatit smluveny pevny urok ve vysi
650.000,- K& a veskeré dalsi pfislusSenstvi,
- budouci dluh ze smluvni pokuty dle smlouvy o uvéru az do celkové vyse 650.000,- Ké&,
- budouci dluh ze smluvni pokuty dle zastavni smlouvy aZz do celkové vyse 650.000,- Kg&,
- budouci dluh v pfipadé odstoupeni ¢i neplatnosti smlouvy o uvéru do celkové vyse
650.000,- Ké&.
k podilu 1/3
Oprdvnéni pro
American Credit s.r.o., Milevska 2094/3, Kré&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 03652327
Povinnost k

Kocanda Lukas, é.p. 99, 57101 Détfichov u Moravské
Tzebove, RE/I&OH
Parcela: St. 23, Parcela: 3, Parcela: 679/1, Parcela: 783/1

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle cbé.z., o zakazu zcizeni, o zakazu
zatizeni ze dne 22.05.2024. Pravni uéinky zapisu k ckamZziku 22.05.2024
16:23:49. Zapis proveden dne 13.06.2024.

V-3629/2024-609

Poradi k 22.05.2024 16:23

o Zakaz zatiZeni

bez pfedchoziho pisemného souhlasu zastavniho véfitele po dobu trvani zastavniho prava.
k podilu 1/3

Oprdvnéni pro

atni spravy katastru ne

pracovisté Svitavy, kod:
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 18.02.2025 21:15:02

Okres: CEZ0533 Svitavy Obec: 572683 Détfichov u Moravskeé
Tieboveé
Kat.uzemi: 626074 Détfichov u Moravské List vlastnictvi: 187
Tiebové
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

Oprdvnéni pro
American Credit s.r.o., Milevska 2094/3, Kré&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 03652327

Povinnost k

Kocanda Lukas, &.p. 99, 57101 Détfichov u Moravskeé
TEebove, né/:éom
Parcela: St. 23, Parcela: , Parcela: 679/1, Parcela: 783/1
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z., o zakazu zcizeni, o zdkazu
zatiZeni ze dne 22.05.2024. Pravni uéinky zapisu k okamziku 22.05.2024
16:23:49. Zapis proveden dne 13.06.2024.
V-3629/2024-609
PoFadi k 22.05.2024 16:23

o Zakaz zcizeni
bez pfedchoziho pisemného souhlasu zastavniho véfitele po dobu trvani zastavniho prava.
k podilu 1/3
Oprdvnéni pro
American Credit s.r.o., Milevska 2094/3, Kré&, 14000
Praha 4, RC/IC0: 03652327
Povinnost
Kocanda Lukas, & 1 Détfichov u Moravské
Tfebové, RC/ICO:
Parcela: St. 23, Parcela: 1303, Parcela: 679/1, Parcela: 783/1

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni, o zakazu
zatiZeni ze dne 22.05.2024. Pravni acéinky zdpisu k okamZiku 22.05.2024
16:23:49. Zapis proveden dne 13.06.2024.

V-3629/2024-609

Pofadi k 22.05.2024 16:23

D Poznamky a dal3i obdobné udaje

Typ vztahu

o Rozhodnuti o tpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)
Povinnost k

Kocanda Lukas, & Détfichov u Moravské
Tfebové, RC/ICO

o Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k
Parcela: St. 23, Parcela: 679/1

Plomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Usneseni soudu o dédictvi Okresni soud ve Svitavach, €. j. 32 D 313/2019-50 =ze dne
29.10.2019. Pravni moc ke dni 11.12.2019. Pravni aéinky zapisu k okamZziku 17.12.2019

11:29:53. Zapis proveden dne 30.

Nemovito. nim «

Ks
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 18.02.2025 21:15:02

Okres: CEZ0533 Svitavy Obec: 572683 Détfichov u Moravskeé
Tfebové
Kat.uzemi: 626074 Détfichov u Moravské List vlastnictvi: 187
Tfebové

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Listina
Vv-10218/2019-609
Pro: Kocandova Zderika, Jiraskova 707/90, Pfedmésti, 57101 Moravska RC/IC0O
Tfebova
Weberova Karclina, &é&.p. 730, 68304 Drnovice
Kocanda Lukas, &.p. 99, 57101 Détfichov u Moravské Tiebové

o Smlouva kupni ze dne 05.12.2023. Pravni déinky zapisu k okamZiku 20.12.2023 14:59:48.
Zapis proveden dne 11.01.2024.

G
&y

V-9036/2023-609
Pro: Kocandova Zdefika, Jiraskova 707/90, Pfedmésti, 57101 Morawvska RC/ICO
Tfebova
Weberova Karolina, ¢.p. 730, 68304 Drnovice
Kocanda Lukas, ¢é.p. 99, 57101 Détfichov u Moravské Tiebové

"

Vztah bonitovanych plidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra[m2]
679/1 52514 4103

Nemovitosti jsou v udzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni ufad pro Pardubicky kraj, Katastrdlni pracovisté Svitavy, kod: 609.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 18.02.2025 21:30:26
Cesky iifad zeméméficky a katastrdlni - scp
Vyhotoveno ddlkeovym pFistupem

Podpis, razitko: REZERE Bl inwcebenmmesassios

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k U&ellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastrilniho zékona.
Osobni ddaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného natizeni
o ochrané osobnich fdajt. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.
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mapa oblasti
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mapa ¢asti obce
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oceniované nemovitosti - zluté; ptristup - modie
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