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Pouzité predpisy, vyhlasky, normy a podkiady pro ocenéni

1. Vyhlaska €. 199/2014 Sb. ze dne 19. zafi 2014, kterou se méni vyhlagka ¢ 441/2013 Sb.. k provedeni
zakona o ocenovani majstku (ocenovaci vyhlaska)

2 Zakon € 128/2000 Sb. o obeich (obecni zilzeni)

3. Prohlidka nemovitosti provedena dne 27 08.2015 za piitomnosti zhotovitele posudku..

Viastnické a evidencni tdaje
LV &.61 pro obec Lubnd a katastrdlni tzemi Lubna u Policky. okres Svitavy

C.p.56. 569 63 Lubnd, okres Svitavy

Ocenéni nemovitosti ke dni 27.srpna 2015

A. Nalez

Predmeétnd nemovitost je rekreaéni chalupa ¢.p.56 s prislusenstvim v k.G.Lubni u Polickyv a obci
Lubna, okres Svitavy, ktera je umisténa v zdpadni zastavéné Casti obee pobliZe mistni komunikace.
Jednd se 0 samostaing stojici rekreacni chalupu. Dispoziéné se jednd o 2 samostatné objekty, které
kolmo navazuji na stodolu a spelu se stodolou tvofi phdorys tvaru U. K nemovitosti patii stodola,
venkovni dpravy a pozemky. Objekt rekreatni chalupy s piislusenstvim je uzivan s riznymi
upravami pfiblizn¢ od roku 1850. Objekt je v podprimémém stavu. Objekt vyzaduje dalgi
rekonstrukee a modernizace. Objekt je napojen na elektrorozvod a obeeni vodovod, kanalizace do
zumpy. Pozemky jsou oploceny. Poptavka po tomto typu nemovitosti v této lokalité je mimofadné
nizka.

B. Obsah ocenéni

Seznam ocenénych polozek

1 Rekreacni chalupa €.p.56 ¢ast |
2 Rekreacni chalupa €.p.56 cast Il
3 Stodola

4 Zjednodusené ocenéni porostu

5 Stavebni pozemky

1 Rekreacni chalupa ¢.p.56 ¢ast |

Jedni se o kamenny a roubeny. dvoupodlazni, nepodsklepeny, &isteénd otevieny objekt
obdélnikového pudorysu se sedlovou stiechou. Jedna se o samostatne stojici rekreaéni chalupu,
kterd je umisténa v zdpadni zastavéné &asti obee poblize mistni komunikace. Dispozice objektu:
LNP.: Gasteéne otevieny hospodifsky prostor. 2.NP.: veranda. 2 obytné mistnosti, suchy zachod.
Podkrovi: pldni prostor. Objekt je uzivan s riznymi apravami piiblizné od roku 1850. Jednd se o
stavbu rekreaéni chalupy v podprimémém stavu. Objekt vyzaduje daldi rekonstrukce a
modernizace. Zaklady kamenné a betonové, stropy dievéné tramové, sedlovd stiecha, krytina
taskova. klempiiské konstrukee z pozinkovaného plechu ¢asteéné, schody dievéng, Giprava povrchu
natery, podlahy kamennd dlazba, dievéné, okna dievena dvojita. dvefe dievené, vytapéni lokalni na
tuha paliva. elektroinstalace 220,380 V.

Cena stavby se uréi porovnavacim zplsobem podle § 34 podle vzorce

CSe=0P x 2CU x I1 x Ir,
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CSy  cena stavby urena porovnavacim zplisobem,

OP  obestavény prostor

ZCU  zakladni cena upravena stavby,

fr index trhu, ktery se uréi podle § 4 adst. 1,

Ip index polohy pezemku, na kterém se nachazi stavba podle § 4 odst. 1

Zakladni cena upravena rodinného domu, rekreaéni chalupy nebo rekreaéniho domku se podle § 35 urgi

podle vzorce

ZCU=ZC x Iy,

kde

ZCU  zakladni cena upravena,

ZC  zakiadni cena,

Iy Index konstrukce a vybavenl se stanovi podle vzorce lv = (1 + X V| ) x Vi3,
Vi hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu konstrukce a vybaveni z pfilohy €. 24 tabulky & 2.

Charakteristika stavby

Poleha

Pardubicky kraj - do 2 000 obyvatel

ZC =1 650,- Ké/m* zakladni cena podle pfilohy & 24

Stafi stavby

185 let

Zastavena plocha

Popis vymery zastavéna
_ plocha [m?]
1. NP 7,80 x 345 26,91
2 NP 7,80 x 3,45 26,91
Zastavéna plocha celkem 53,82
Vypocet indexu konstrukce a vybaveni Iy pfiloha €. 24, tabulka ¢. 2
Znak  kvalitativni pasmo : Vi
cisle -
0 I Typ stavby: nepodsklepeny nebo podskiepeny do poloviny zastavéne plochy 1 B
NP - se sikmou nebe strmou stfechou
1 I Druh stavby: rekreaénl chalupa a rekreadn| domek -0,02
2 r Provedeni obvodovych stén: na bazi dfevii hmoty — nezateplené: zdivo smigené -0,08
: nebo kamenné =
3 i Tloustka obvod. stén: 45 cm 0,00/
4. I, Podlaznost: podlaznost vice jak 1 do 2 véetné 0,012
5 I Napojeni na sité (pfipojky): pfipojka elektro, voda a odkanalizevani RD do Zumpy 0,00
nebo septiku
6. [ Zplisob vytapéni stavby: lokalni na tuha paliva -0,08
7 I Zakladn| prisluSenstvi v RD: bez zakladniho prislusenstvi nebo pouze suchy 0,10
zachod, chemicke WC
8. I Oslalni vybaveni v RD: bez dalsiho vybaveni 0,00
9. I Venkovni Upravy: minimalniho rozsahu -0,03
10. 1l Vedlejs| stavby tvorici piisl k RD bez vedlejsich staveb nebo jejich celkove 0,00
zastavéné plose nad 25 m?
1 1 Pozemky ve funkénim celku se stavbou' nad 800 m? celkem 0.01
12. Il Kriterium jinde neuvedens: bez viivu na cenu 0,00
Celkem -0,29
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Stavebneé-technicky stav: stavba ve $patném stavu - (pfedpokiad
provedeni rozsahlejSich stavebnich dprav)

#5382m? /2691 mP =200 (podil celkové ZP viech podiazia ZP 1 NP)
1 -0,005 x 185 = 0,60

lv=(1+-0.29) x 0,65 x 0.60 = 0,277

ZCU = 1 650,- K&/m®x 0,277 = 457,05 K&/m®

Obestavény prostor

Paopis

vrchni stavba
zastfeseni

vymery

7,80 x 3,45x% 3,95
7.80x345%x175/2

Obeslavény prostor celkem

Vychozi cena stavby

065x0807

obestavény
prostor [md]
106,29

23,55

129,84

Vypocet koeficientl trhu a polohy

Vypoéet indexu trhut |+ priloha ¢ 3, tabulka &. 1

Znak kvalitativni pasmo

cislo
t.

2

n

6.

v,

Situace na diléim (segmentu) trhu s nemovitymi vécmi: poptavka nizsi nez

' nabidka

Vlastnicke vztahy: nezastavény pozemek, nebe pozemek, jehcz soucasti je
stavba (stejny viastnik), nebo jednotka, nebo jednotka se spoluviastnickym
podilem na pozemku

Zmeny v ckoli* bez vlivu hebo stabilizovana uzem|

Viliv pravnich vzlahu na prodejnost (napr. prode] podilu, prondjem. pravo stavby):

bez viivu
Oslatni neuvedene (napf. novy investiéni zamér, energsticka Uspornest, vyscka

- ekonomicka navratnost); bez dalsich vlivi

Povodnove riziko: zona se zanedbatelnym nebezpetim vyskytu zaplav

Ir=1,00%(1+-0,08)

Vypocéet indexu polohy Ip

pfiloha & 3. tabulka &. 3

Znak kvalitativni pasmo

clslo
1.

2.
3

Vil

.

Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku. rezidenéni stavby v obcich do
2000 obyvatel véetné

Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotn| prostfedi: rezidenéni zastavba
Paoloha pozemku v obeit navazujici na stfed (centrum) obce

Moznost napojeni pozemku na inZenyrske sité, kieré jsou v obci. pozemek Ize
napojit na vsechny sité v obci nebo obec bez siti )
Obcanska vybavenost v okoli pozemku: v okoli nemovité véci je dostupna
ob¢anska vybavenost obce

Dopravni dostupnost k pozemku: piijezd po zpevnéné kernunikaci, s moznost]

| parkovani na pozemku

Osobini hromadna doprava: zastavka do 200 m véetne/MHD — dobra dostupnost
centra obce

Zpracovano v programu NemKalk 7 12 6
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8. Il Poloha pozemku neba stavby z hlediska komergni vyuZitelnosti: bez moznosti 0,00
_ komeréniho vyuziti stavby na pezemku

g I Obyvatelstvo: bezprobiémove okal 0,00
10. | Nezamestnanost vy$sinez je prumeér v kraji -0.02
T | Viivy ostatni neuvedené: vlivy snizujicl cenu -0,10

Poptavka po tomto typu nemovitosti v této lokalite Je mimoradné nizka.

lp=1,01 x (1 +-0,08) 0,929
Cena stavby 99 343,37 KE x 0,94 x 0,929 = 51 822,19 K¢
Cena zjisténa "1 Rekreaéni chalupa ¢.p.56 ¢ast | 51 822,19 K&

2 Rekreacni chalupa ¢.p.56 cast Il

lednd se o kamenny. zdény a roubeny, jednopodlazni, nepodsklepeny objekt obdéinikového
pudorysu se sedlovou stiechou. Jednd se o samostatné stojici rekreadni chalupu, kterd je umisténa v
zapadni zastavéné &isti obee poblize mistni komunikace. Dispozice objektu: 1.NP.: chodba. 2
obytneé mistnosti, hospodafské mistnosti. Podkrovi: padni prostor, Objekt je wzivan s ruznymi
upravami piiblizne od roku 1850. Jedna se o stavbu rekreacni chalupy v podprimérném stavu,
Objekt vyzaduje dalsi rekonstrukee a modernizace. Zéaklady kamenné a betonové, stropy drevencé
tramové, sedlovi stiecha, krytina taskova, klempiiské konstrukee # pozinkovaného plechu ¢asteéné,
vnitini povrehy vépenné omitky a dievéné obklady. vnitini povrchy vapenné omitky ¢astecné.
podlahy dlazba a drevéné &astedné, okna dievéna dvojita, dvere dievéné. rozvod vody studené,
vytapéni lokalni na tuha paliva, elektroinstalace 220,380 V.

Charakteristika stavby
Poloha Pardubicky kraj - do 2 000 cbyvatel
ZC=1650,- Ké/m*  zakladni cena podle pfilohy & 24

Starfi stavby 165 let

Zastavéna plocha

Popis vymery zastavéna
plocha [m?]
1. NP 13,75x 8,00 110,00
Zastavéna plocha celkem 110,00
Vypocet indexu konstrukce a vybaveni Iy priloha ¢. 24, tabulka ¢ 2
Znak  kvalitativni pasmo Vi
¢islo
0. I Typ stavby: nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny zastavéné plochy 1 A
: NP - se sikmou nebo strmou stfechou
1. I Druh stavby: rekreaéni chalupa a rekreadni domek -0,02
2, I Provedeni cbvodovych stén: na bazi dievni hmoty — nezateplené; zdivo smigsena -0,08

Zpracavano v programu NemKalk 7 12,6
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nebo kamenng

3 I, Tloustka obvod. stén. 45 cm 0,00

4 I Podlaznost podlaznost = 1 0,00 #

5 i Napojeni na sité (pfipojky): pfipojka elektro, voda a odkanalizovani RD do zumpy 0,00
nebo septiku _

6. I Zpusob vytapeni stavby lokalni na tuha paliva -0,08

7 | Zakladni prisluenstvi v RD: bez zakladniho pfislusenstvi nebo pouze suchy -0,10
zachod, chemické WC

8 I Ostatni vybaveni v RD: bez dalsiho vybaveni 0,00

Q. I, Venkovni tipravy: minimalniho rozsahu 0,03

10. 1. Vedlejsi stavby tvofici prisl. k RD: bez vedlejsich staveb nebo jgjich celkové 0,00
zastavéné plose nad 26 m?

11 i Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 800 m? celkem 0,01

12,1 Kriterium jinde neuvedené bez vlivu na cenu 0,00

Celkem _ 0,30

13 v Slavebné-technicky stav: stavba ve Spatném stavu - (pfedpokiad 065 x 0,607

provedeni rozsahlejSich stavebnich tprav)

110,00 m? 7 110,00 m* =1 (podil celkové ZP viech podiazi a ZP 1. NP)
11 -0,005 % 165 ='0,60

lv=1(1+-030)x 085x060=0,273

ZCU = 1 650,- K&/m® x 0,273 = 450,45 K&/m?

Obestavény prostor

Popis vymery abestavény
B - prostar [m3]
vrehni stavba 13,756 x800x%x2 40 264,00
zastiesen] 13,75x 8,00 x (2,30 +3,10/2) ' 423,50
Obestaveny prostor celkem 687,50
Vychozi cena stavby 450,45 K&/m® x 887,50 m® = 309 684,38 K¢

Vypocet koeficienttr trhu a polohy

IT=0,94 index trhu polozky "1 Rekreacni chalupa ¢.p .56 ¢ast "

ls = 0,929 index polohy polozky "1 Rekreaéni chalupa ¢.p.56 &ast [

Cena stavby 309 684,38 Ké x 0,94 x 0,929 = 270 434,98 K¢
Cena zjiSténa "2 Rekreacni chalupa €.p.56 gast 11" 270 434,98 K&
3 Stodola

Kamenny objekt obdélnikového padorysu se sedlovou stiechou. Objekt navazuje kolmo na &asti [ a
Il rekreacni chalupy. Objekt je v podprimémém stavu a je uzivan piiblizné od roku 1850. Stiecha
sedlovd, krov dievény, krytina taskovi. klempifské konstrukee z pozinkovaného plechu astedné,
okna jednoduchd, dvere dieveéné.

Zpracovano v programu NemKalk 712 6
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Zakladnl cena upravena vedlejsi stavby se podle § 16 urci podle vzorce

kde
ZCU
ZC
a
Ks

Ki

ZCU =2C x Ka x Ks X K,

zakladni cena upravena,
zakladni cena,

kaeficient vybaveni stavby,
koeficient polohovy,
koeficient zmény cen.

Charakteristika vediejsi stavby

cZ-Ce 1274

SKP 46.21.19.9

Stavba nepodsklepena

Konstrukce  zdéna v tlousdt'ce nad 15 cm
Stfecha umoznuje zfizeni podkrovi
ZC =1 250,- Kc/m?

Vypocet koeficientu vybaveni stavby Ky

zakladni cena podle piilohy €. 14

Koeficient vybaveni stavby Ka se vypodte podle vzorce

kde
n

Ka=1+ (0,54 x n),

je soucet objemovych podill konstruke! a vybaveni s nadstandardnim vybavenim snizeny o souget
ocbjemovych podilt konstrukei a vybaveni s podstandardnim vybavenim.

Dale plati, ze
objemovy podil prebyvajici konstrukce se vynasobi koeficientern 1852 a pfipocte se k souétu

a)

L)

c)

Pal.
cisla

=20 - <

objemovych podili,

je-li ve stavbé konstrukce, jejiz naklady na pofizeni €ini vice nez dvojnasobek nakladu standardniho
provedeni, odecte se jeji objemovy podil pfisludejici standardnimu provedeni jako v pfipadé
konstrukce chybé&jici podie bodu c) a stanovi se pro ni novy objemovy podil postupem podle bodu a),
objemovy podil chybéjici konstrukce se vynasobi koeficientem 1,852 aodeéte se od souétu

objemovych podilu.

nazev konstrukee,
vybaveni

Zaklady

Obvodove stény
Stropy

Krow

Krytina
' Klemplrske konstrukee

Upravy povrchi
Schaodisté
Dvefe
‘Okna

Padlahy
Elekiroinstalace

Ke=1+ (0,54 x -0.76165) = 0,58871

zafazeni objemovy podil
konstrukce upraveny

standard 0,082 x0

standard 0304 x0

chybejici -0.193 x 1,852
standard 0108 %0

standard 0,069 x 0

standard 0.019 x 25 % x 0 )
chybéjici 0,019 x 75 % x 1,852
chybéjici -0,049 x 1,852
chybégjic| -0,038.x 1,852
standard 0,031 x0

standard 00100

chybéjici -0.068 x 1,852
chybéjici -0,049 % 1,852

-0,76165

koeficient vybaveni

Zpratovano v programu NemKalk 7 12.6
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Ks=0,90 koeficient polohovy
K= 2,067 koeficient zmény cen

ZCU =1 250.- K&/m? x 0.58871 x 0,90 x 2,067 = 1 368,972 K&/m?

Obestavény prostor

Popis vymery cbestaveny

prostor [m?]

1. NP 10,18 x 565 x 3,18 182,90

zastiesen! 10,18 x 5,65 x (1,50 + 2,397 2) 165,01

Obestavény prostor celkem 337.91
Vychoz| cena slavby 1368 972 K&/m® x 337.91 m” = 462 589,33 K&

Vypocet opotrebeni

Vys&e opetiebeni v procentech se zjisti linearnl metodou podle vzorce

B/Cx 100,
kde
B skutecné stafi stavby,
c celkova predpokladana Zivotnost stavby

‘_\Stérl stavby 165 let
Zivotnost 200 |=t
Opotfebeni 165/ 200 x 100 % = 82,50 %

Cena stavby po odpoctu opatieben] 462 589 33 KE x (100 % - 82,50 %) = 80 953,13 K&

Vypocet koeficientu dpravy ceny dle polohy a trhu

It =0,94 index trhu polozky "1 Rekreaéni chalupa ¢ p.56 ¢éast |

Iz = 0,929 index polohy polozky "1 Rekreacni chalupa ¢.p 56 ¢ast I"

pp =094 x 0,920 = 0,873 koeficient Upravy ceny dle polohy a frhu

Cena stavby 80 95313 K& x 0,873 =70 672,08 Ké
Cena zjisténa "3 Stodola” 70 672,08 Ké

4 Ziednodusené ocenéni porostu

Cena porostu se podle §47 odst. 5 zjisti jako soucin zjisténé ceny pokryvné plochy tohoto porostu
a koeficienil 0,085,

ZCU pozemkl s porostem 182,124 K&im?

Vymeéra pozemku 1153 m?
Pol.  popis VYMmery pokryvna
gislo piocha [m?]

150,00 190,00

Zpracovano v programu Nemkalk 7.12 6
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Pokryvna plocha celkem 190,00
Vychozi cena 182,124 Ké/m? x 190,00 m? x 0,065 = 2 249,23 Ké

Cena zjisténa "4 Zjednodusené ocenéni porostu” 2249,23 Kc

5 Stavebni pozemky

ZC =750,- K&/m#x 0,75 x 0,60 x 0,80 x 1,00 x 0,90 x 0,98 = 238,14 K&/m? podle § 3 pism. b)

Vypocet indexu cenového porovnani
I't=10,94 index trhu polozky "1 Rekreaénl chalupa ¢.p 56 &ast |

Vypocel indexu omezujjcich viivi pozemku o prlloha €. 3, tabulka &. 2

Znak kvalitativni pasmo Pi
éisle _

1. I Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku: tvar bez viivu na vyuziti 0,00
2 v Svazitost pozemku a expozice: svazitost terénu pozemku do 15 % véetné: ostatni 0,00

crigntace _

3 Il Ztizene zakladové podminky: neztizené zakladové podminky 0,00
4 [ Chranena Gzeml a ochranna pasma: mimo chranéné dzemi a ochranné pasma 0.00
5 I Omezeni uzivani pozemku, bez omezeni uzlvani 0,00
6 I* Ostatni neuvedené; vlivy snizujici cenu -0,10

Poptavka po tomto typu nemovitosti v iéto lokalit¢ jo mimoradng nizka.

lo=1+-010 . 0,90
l» =0,929 index polohy polozky "1 Rekreacni chalupa ¢ p.56 ¢ast I
=094 x0%0x0,829=0,786 index cenoveho porovnani

R={200+08x1153,00m% /1 153,00 m?=0,973 redukéni keeficient

ZOU = 238,14 K&/m? x 0,786 x 0.973 = 182,124 K&im?

Pol.  popis vymera cena
¢islo pozemku [m?] pozemku [KE]
1 st.p.¢.264 211 38 428,16
2 p.c.618/1 - zahrada 747 136 046,63
3  p.&615/3-zahrada 195 35 514,18
Celkem 1153 209 988,97
Cena zjistena "5 Stavebni pozemky" 209 988,97 K¢

Zpracovana v programu NemKalk 7 12.6
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Zavérecna rekapitulace

1 Rekreacni chalupa ¢.p 56 ¢ast | 51822 19 Ke
2 Rekreaéni chalupa ¢.p.56 cast Il 270 434,98 K¢
3 Stodola 70 672,08 K&
4 Zjednodusene ocenenl porostu 224923 K&
5 Stavebni pozemky 209 988.97 K&
Celkem 605 167 45 Kc

Celkova cena zjisténa podle cenoveho predpisu zaokrouhlenag podle § 50 je

605 170,- KC

slovy:
Sestsetpéttisicstosedmdesat K¢

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalee jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradei
Kralové &.j. Spr. 1943/87 z¢ dne 29.2.1988 pro zdakladni obor Stavebnictvi pro odveétvi stavby
obyiné, stavby primysloveé a stavby zemeédelske a stavebni material. ¢.j. Spr. 5116/2002 ze dne
1.10.2003 pro zakladni obor Ekonomika — odvetvi ceny a odhady se specializaci pro odhady
nemovitosti. Jsem si védom nasledkt védomé nepravdivého znaleckého pesudku.

Znalecky tikon je zapsan pod por. ¢.4140/189/2015 znaleckého deniku.

Znaleéné actuji dle prilozene likvidace na zakladé dokladu - faktury €.186/2015.

V Hradei Krilove dne 2.2ai 2015.
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