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ZNALECKY POSUDEK
¢. 535/105/2013

O cen¢ obvyklé ubytovny bez ¢.p., v€etné soucasti, ptislusenstvi a pozemkd,
to vSe v k.. Ttebi¢, okres Tiebic

I. cenou dle oceniovaciho piedpisu
I1. cenou v ¢ase a misté obvyklou

Objednatel znaleckého posudku: CLANROY a.s.
nam.14. Fijna 642/17
15000 PRAHA 5
Ukel znaleckého posudku: Ucelem ocenéni je stanoveni ceny nemovitosti pro

ptevod dobrovolnou draZzbou

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakonu ¢. 121/2000 Sb., ¢.
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb. a €. 350/2012 Sb. a vyhlasky MF
CR & 3/2008 Sb. ve znéni vyhlaSek & 456/2008 Sb., &. 460/2009 Sb., & 364/2010 Sb., &.
387/2011 Sb. a ¢. 450/2012 Sb., podle stavu ke dni 30.6.2013 znalecky posudek vypracoval:

Ing. Tomas Uher
Rohacova 853
391 81 Veseli nad LuzZnici

Znalecky posudek obsahuje 14 stran textu vcetné titulniho listu a 3 stran ptiloh. Objednateli
se predava ve 4 vyhotovenich.

Ve Veseli nad Luznici 30.6.2013




A. Nalez

1. Znalecky ukol

Ukolem znalce je vytvoieni znaleckého posudku

- cenou dle ocenovaciho predpisu platného pro rok 2013, tedy dle vyhlasky Ministerstva financi
¢. 3/2008 Sb., ve znéni vyhlasky €. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb., ¢. 364/2010 Sb., ¢. 387/2011 Sb.
a ¢. 450/2012 Sb., kterou se provade¢ji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceinovani
majetku, ve znéni pozdéjsich novel na nemovitosti

- ubytovnu bez C.p., v ul. NadraZni, véetné soucdsti, prislusSenstvi a pozemkii, to vse v k.u. Trebic,
okres Trebi¢

- cenou v ¢ase a misté obvyklou

2. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Ubytovna bez €.p., v€etné soucasti, piisluSenstvi a pozemki v
k.u.Tiebic

Adresa pfedmétu ocenéni: Néadrazni
674 01 Ttebic

Kraj: Kraj Vysocina

Okres: Ttebic

Obec: Trebi¢

Katastralni uzemi: Ttebic

Pocet obyvatel: 37575

Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. i): 400,- K&/m®

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 30.6.2013 za ptitomnosti zatupce objednatele
zastupce vlastnika a znalce.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Znalci byly predloZeny nésledujici podklady:

- informace o nemovitostech

- snimky katastralnich map a ortofotomap
- kopie LV €. 14963




a dale bylo pouZito pro vytvoifeni znaleckého posudku
- fotodokumentace znalce

- mistni Setieni
- ocenovaci predpisy, pomucky pro zaméfovani, digitalni fotoaparat, digitalni laser,

5. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnik stavby: CD,a.s., GR, 0321 Odbor prodeje zbytného majetku, Nabt.L.Svobody
1222/12, 11015 PRAHA 1-Nové Mésto, vlastnictvi: vyhradni

Vlastnik pozemku: CD,a.s., GR, 0321 Odbor prodeje zbytného majetku, Nabi.L.Svobody
1222/12, 11015 PRAHA 1-Nové Mésto, vlastnictvi: vyhradni

Vlastnické udaje vztahujici se k pfevadéné nemovitosti jsou ziejmé z vySe uvedenych
informaci o nemovitostech uvedenych na LV ¢. 14963, ktery je prilohou tohoto znaleckého
posudku.

6. Celkovy popis nemovitosti

Ocetiovany objekt je objekt (dale jen dtm), slouzila jako ubytovna pracovnikii CD. V
soucasné dobé jiz neni diim pronajat. V evidenci katastru nemovitosti je pfedmétny objekt evidovan
se zplsobem vyuziti jako jina stavba. Orientace hlavniho vstupu do budovy je na sever.

Pozn.: 1

Znalec pri posuzovani predmétu oceneni musi vidy vychdzet ze skutecného stavu
nemovitosti. Proto znalec pri postupu zatiidéni nemovitosti dle klasifikace CZ-CC (dle znéni
vyhlasky ¢. 3/2008 Sb, priloha ¢.2) vazil skutecnosti tykajici se vyuziti predmétné nemovitosti ,, bez
zavad . Puvodni vyuziti objektu bylo administrativni, ve kterém byla umisténa kancelar prednosty
Stanice, kancelar personalni, ucetni, kancelar tratmistra, dale stolarny apod. Toto vyuZiti nelze
pouczit pro soucasné oceneéni, nebot’ k tomuto ucelu jiz davno tento objekt neslouzi

Znalec tedy musel pristoupit k zatFideni objektu dle jiného zpusobu vyuziti. Pri tomto
postupu zkoumal pouZitelnost zatiideni do kodu 113012 — budovy pro ubytovani studenti a
zamestnancii (SKP 46.21.19.1..1). Pri dalsim zkoumani vsak znalec dosel k nazoru, zZe nelze toto
zatrideni pouzit s ohledem na skutecnosti, Ze stavba, kterd je vyuzivana jako ubytovna, je vyuzivana
takto se zavadami. Predevsim neni tato stavba administrativné uzpisobena k takové cinnosti — neni
provedena rekolaudace na stavbu pro jiné vyuziti. Brani tomu ,,zavady“, zejména se jednd o
omezeni priichodnosti chodeb v prostoru zarubni, o priichod do prostoru socialniho zarizeni pres
dalsi mistnost k obyvani, tzn, Ze z této mistnosti neni samostatny prichod do socidalniho zarizeni.
Jedna se o pocet lizek v mistnosti na nutnou vymeru nejmensi plochy u dvouliizkového pokoje =
12,60 m2 oproti namérenym 12,40 mZ2. Dalsim argumentem v rozhodovani byla skutecnost
nevybavenosti socidlniho zarizeni o pisodrové musle, o neexistenci protipozdrnich zarizeni, znaceni
unikovych cest apod.



V pripade zatrideni nemovitosti jako rodinného domu se ani vtomto pripadé znalec
nevyhnul skutecnosti vyuziti nemovitosti ,,bez zavad“. Jedna se predevsim o umisténi samotné
budovy, nemoznosti ziizeni garazového stani ¢i plocha pro odstaveni vozidla na pozemku RD apod.

Vsak s prihlédnutim k faktu, Ze predmétny objekt je v dispozici 3+1 a obyvalo jej v cca 6 lidi,
Ize se vice priklonit k zatFidéni nemovitosti jako rodinného domu. Také vnéjsi vzhled objektu je vic
podoben domu rodinnému. Tento fakt je vsak jiz pouze podpurny pro rozhodnuti znalce.

Tomuto rozhodnuti odpovida i odhad ceny obvyklé v case a misté, tedy dalsi zpiisob zjisteni
ceny obvyklé — porovnavaci zpuisob, ktery konvenuje s vyse uvedenym rozhodnutim znalce pristoupit
K oceneéni predmétné nemovitosti primérené jako k rodinnému domu.

Pozn.: 2
Ddle znalec, u védomi redlného stavu véci, zhodnotil umisténi a ocenéni nové vzniklého
pozemku p.¢. 1536/5

- dle § 2 pouzitého ocenovaciho predpisu je prilehly pozemek p.¢. 1536/5 pozemkem ve funkcnim
celku, i kdyz oploceni neni provedeno okolo celého nove vzniklého pozemku, pouze je disponovino

‘

po jeho jedné strane, coz nemiize byt v zadném smyslu slova vzato jako ..... ,,spolecné oploceni“.....

,, Citace predpisu“....
§2, odst e)
funkénim celkem je soubor nemovitosti tvofeny nemovitou stavbou, pozemkem zastavénym
touto stavbou a souvisejicim jednim nebo vice spoleéné uzivanymi pozemky, zpravidla pod
spole¢nym oplocenim, popiipadé vyplyva-li jejich funkcni spojeni z vydaného uzemniho
rozhodnuti?, stavebniho povoleni@ nebo kolauda&niho rozhodnuti®. Ve funkénim celku miize
byt i vice zastavénych pozemkd.

Pravdou je, ze cast pozemku cca 40% svazitd a v soucasné dobé nevyuzita. Vsak s ohledem na
zamysl viastnika realizovat prevod predmétného majetku na jinou osobu, by nemél byt takovy
proces napadan, jiz s ohledem na skutecnost, ze oploceni neni kompletni a dale na skutecnost, zZe
novy nabyvatel by nemél byt omezovan a priory v mozném dalsim vyuZiti predmétné casti pozemku
jen z titulu toho, zZe mad svazity charakter. Proto znalec rozhodl, Ze predmétny pozemek je ve
Sfunkcnim celku se souborem nemovitosti, tedy stavbou na st.p.¢. 3629/2 a pozemkem st.p.c. 3629/2.

Cena rodinného domu zjiSt€éna porovnavacim zplsobem dle § 26a zahrnuje 1 cenu
venkovnich uprav tvoficich jeho pfislusenstvi, uvedenych v pftiloze €. 11, kromé& polozek €. 15, 19,
21, 23 a 34, a poptipad¢ cenu vedlejSich staveb, tvoficich jeji ptisluSenstvi, pokud soucet vymeér
jejich zastavénych ploch neni vétsi nez 25 m?,

Rodinny diim

Dle informaci byl dim postaven v roce 1948 a je v plidorysu obdélnikového tvaru. Jde o
stavbu domu s jednim vstupem a v minulosti byl vyuzivan k ubytovani najemni pracovni sily. Dim
neni podsklepen. Objekt md 1.NP a zastfeSeni. 1.NP je usazené na podezdivce s ndstupnim
prostorem od severu. V nedavné minulosti byl k domu pfistaven objekt koupelny se soc.zdzemim.


ms-its:C:/Program%20Files%20(x86)/NemExpress%20AC/Nápověda/Vyhlaska_450.chm::/Poznamky.htm#3
ms-its:C:/Program%20Files%20(x86)/NemExpress%20AC/Nápověda/Vyhlaska_450.chm::/Poznamky.htm#3
ms-its:C:/Program%20Files%20(x86)/NemExpress%20AC/Nápověda/Vyhlaska_450.chm::/Poznamky.htm#3
ms-its:C:/Program%20Files%20(x86)/NemExpress%20AC/Nápověda/Vyhlaska_450.chm::/P11.htm

Diim je zalozen na obvodovych betonovych pasech, bez izolaci, obvodové zdivo cihelné,
zastropeni je provedeno tramové, dievéné v 1.NP, podlahy betonova mazanina, vnitini omitky
Stukové, vné&jsi brizolitové, bez dodatené izolace. Stfecha sedlova, stfesni plast’ je tvofen palenou
krytinou za hranici své Zzivotnosti, klempiiské konstrukce pozink s natérem, okna drevéna,
zdvojend, dvete dfeveéné, plné a Castecné prosklené, vstupni dvete dievéné. Vytapeni je ustfedni,
V soucasné dob¢ bez zdroje, ktery byl demontovan. Rozvod vody v ocel. trubkach. 1x koupelna a 2x
splachovaci WC, umyvadlo, sprchovy kout, rozvod el. energie v Al ptivodni. Dim je napojen na
rozvod vetfejného vodovodniho fadu, kanalizace svedena do kanalizacniho fadu. Diim je napojen na
rozvod plynu.

Objekt je ve znacné zanedbaném stavebné technickém stavu, ktery vyzaduje rekonstrukéni
prace u konstrukci dlouhodobé 1 kratkodobé Zivotnosti.
- popraskané zdivo,
- okna ve Spatném stavu
- protéka stiecha atd.

Duim se nachazi na pozemku st.p.¢. 3629/2, dalsi pozemek 1536/5 ostatni plocha o vymeére
273 m? ve funkénim celku. Na pozemku se nachdzeji venkovni Gpravy a porosty oceniované pro
ucely tohoto znaleckého posudku dle § 42 zjednoduSenym zptisobem.

Na zakladé sdéleni zastupce vlastnika, neni plynova p¥ipojka ve vlastnictvi CD, a.s.
Dale bylo sdéleno znalci, Ze mezi budovami na p.€.3629/2 a 3629/1 neni piicka, tzn. Ze
vydrazitel vybuduje pri¢ku, resp., zazdi pfedmétny vyklenek. Dale bylo sdéleno zastupcem
vlastnika, Ze v domé za obvodovou zdi je umisténa Sachta s armaturami pro jednotlivé vétve -
pro objekt na p.€.3629/2 a objekt na p.¢.3629/1. Piresné umisténi neni znalci znamo, nebot’ mu
pfi mistnim Setfeni nebyla tato skutecnost sdélena. Dale zastupce vlastnika upozoriuje, Ze
armatury jsou zkorodované, Spatné se ovladaji, rozvody jsou zastaralé a dale zastupce
vlastnika doporucuje nabyvateli zhotovit nové rozvody véetné pripojek, s ohledem na jejich
stav.



7. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Ubytovna bez ¢p.

2. Ocenéni pozemku
2.1. Pozemky v k.u. Ttebic

3. Ocenéni trvalych porostii
3.1. Porosty v k.. Tiebic



I. OCENENI DLE OCENOVACIHO PREDPISU

B. Znalecky posudek

Popisy objektli, vyméra, hodnoceni

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zékont
¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb. a ¢. 188/2011 Sb. a vyhlasky MF
CR &. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek &. 456/2008 Sb., &. 460/2009 Sb., &. 364/2010 Sb., &. 387/2011
Sb. a €. 450/2012 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Ubytovna bez ¢p.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 26a porovnavaci metoda
Poloha objektu: Trebic
Stafi stavby: 65 let

Indexovana priimérna cena IPC (piiloha ¢. 20a): 2 831,- K¢&/m®

Zastavéné plochy a vysky podlazi

1.NP - podezdivka (primér): (6,80*%12,90)+(4,30*5,00)+(1,25*1,90) = 111,60 m?
1.NP: (6,80*12,90)+(4,30*5,00)+(1,25*1,90) = 111,60 m?
ZastieSeni sedlem: (6,80*%12,90)+(4,30*5,00)+(1,25*1,90) = 111,60 m?
Zastfeseni pultem: 4,40%4,90 = 21,56 m*
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1.NP - podezdivka (pramér): 111,60 m* 0,30 m

1.NP: 111,60 m* 3,00m

ZastfeSeni sedlem: 111,60 m? 2,25m

ZastieSeni pultem: 21,56 m? 0,70 m

Obestavény prostor

1INP - podezdivka((6,80*12,90)+(4,30*5,00)+(1,25*1,90))*(0,30) = 33,48 m*
(pramér):

1.NP: ((6,80*12,90)+(4,30*5,00)+(1,25*1,90))*(3,00) = 334,79 m*




ZastieSeni sedlem: ((6,80*12,90)+(4,30*5,00)+(1,25*1,90))*(2,25/2)

125,54 m®

ZastieSeni pultem: (4,40*4,90)*(0,70) 15,09 m°
Obestavény prostor - celkem: = 508,90 m*
PodlaZnost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 111,60 m?
Zastavéna plocha vsech podlazi: P = 356,36 m*
Podlaznost: ZP [/ ZP1=3,19
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku é. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny | typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou
1. Druh stavby - samostatny rodinny dim i 0,00
2. Provedeni obvodovych stén - cihelné nebo tvarnicové zdivo Il 0,00
3. Tloustka obvod. stén - 45 cm | 0,00
4. Podlaznost - hodnota vétsi nez 2 I 0,00
5. Napojeni na sité (pfipojky) - pfipojka elektro, voda a odkanalizovani |1l 0,00
RD do zumpy nebo septiku
6. Zplsob vytapéni stavby - ustfedni, etazové, dalkové Il 0,00
7. Z&Kl. ptislusenstvi v RD - tplné - standardni provedeni i 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD - bez dal$iho vybaveni I 0,00
9. Venkovni upravy - zanedbatelného rozsahu I -0,05
10. Vedlejsi stavby tvoftici ptisluSenstvi k RD - bez vedlejSich staveb I 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou - od 300 m2 do 800 m2 I 0,00
celkem
12. Kriterium jinde neuvedené - vyznamné snizujici cenu - bez zdroje | -0,10
vytapéni
13. Stavebné - technicky stav - stavba ve §patném stavu — (nutna \% 0,40
rekonstrukce 1 konstrukci dlouhodobé Zivotnosti)
Koeficient pro stati 63 let: 0,70
12
Index vybaveni ly = (1 + X 1\/i) *V13*0,70 = 0,238
i-
Index polohy
Nizev znaku ¢ Pi
1. Poloha nemovitosti v obci - v souvisle zastavéném tizemi 11 0,00
2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - nepreferované - polohau | -0,08
drazniho télesa
3. Okolni zastavba a zivotni prostiedi - primyslové vyrobni objekty s I -0,07
negativnimi vlivy na okoli, sousedstvi dalnic, silnic s kamionovou a
nakladni dopravou, Zeleznic, letisté, skladky odpadki, lomu,
zemédé€lske vyroby atd.
4. Dopravni spojeni - dobra dostupnost centra obce, dobré dopravni I 0,00

spojeni



5. Parkovaci moZznosti v okoli nemovitosti - Spatné I -0,02

6. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli I 0,00
7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - vyrazn¢ negativni I -0,10
zmény trvalého charakteru - bez moznosti vlastniho piijezdu k
domu
8. Vlivy neuvedené - vlivy snizujici cenu - piistup k RD pouze po | -0,10

svahu po schodech bez moznosti piijezdu
8
Index polohy Ip = (1 +.21Pi) =0,630
i=

Index trhu s nemovitostmi

Nazev znaku ¢ T;
1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je | -0,10
vyrazné nizsi nez nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve I 0,00
spoluvlastnictvi)
3. Vliv pravnich vztahil na prodejnost - negativni - nutnost ziizeni VB | -0,05
pfistupu a ptijezdu na pozemek
3
Index trhu I+ = (1 + X T;) = 0,850
i=1
Celkovy index I = Iy * I * 1+ = 0,238 * 0,630 * 0,850 = 0,127
Ocenéni
Cena upravena CU = IPC * | = 2 831,- K&m® * 0,127 = 359,54 K&/m®
CP =CU * OP = 359,54 K&m® * 508,90 m® = 182 969,91 K¢&
Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 182 969,91 K¢

2. Ocenéni pozemku

2.1. Pozemky v k.u. Trebi¢

Stavebni pozemky ocenéné dle § 28 odst. 1 a 2 a pozemKy od této ceny odvozené
Uprava ceny - piiloha &. 21 - polozka &. 1:

1.2. Vyhodnost polohy pozemku na izemi obce z 20 %

hlediska celu uziti staveb na nich ztizenych nebo k

jejich ztizeni uréenych:

Uprava cen: 20 %

Uprava ceny - piiloha &. 21 - dalsi polozky:
2.1. Pristup po nezpevnéné komunikaci: -10 %
2.6. Neptiznivé ucinky okoli (Skodlivé exhalace, hluk, otfesy, prach, -10 %



radon aj.):

2.9.1. Ochranné pasmo: 5%
2.11. Moznost napojeni na plynovod: 10 %
Uprava cen: -15%
pozn.: upravuje-li se cena dle polozky €. 1, poéitaji se dalsi polozky z jiz takto upravené ceny.
Uprava cen celkem: 20% + -15% * (100 % + 20%) 2,00 %

Zdavodnéni pouziti ¢i nepouziti prirazek a srazek:
Poloha pozemku je nevhodna s ohledem na stavbu na ném zhotovenou a s ohledem na nemoznost
prijezdu ke stavbé (pristup pouze po pozemku jiného viastnika - nutné zrizeni VB uplatného)

Koeficient prodejnosti K, (pril. ¢. 39 - dle obce a Gcelu uziti) 1,1320
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): 2,1460
Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki
Zat¥{déni Zakl. cena  Koef.  K; Ky Uprava  Upr. cena
[K&/m?] [%] [K&/m?]
§ 28 odst. 1 a 2 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§28 odst. 1 a2 400,- 1,00 2,1460 1,1320 2,00 991,14
§ 28 odst. 5 - stavebni pozemek - zahrada nebo ost. plocha ve funkénim celku
§ 28 odstavec 5 400,- 0,40 2,1460 1,1320 2,00 396,46
Typ Nazev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 28 odst. 1 a2 zastavénd plocha a 3629/2 125,00 991,14 123 892,50
nddvori
§ 28 odstavec 5 ostatni plocha 1536/5 273,00 396,46 108 233,58
Stavebni pozemky - celkem 232 126,08
Pozemky v k.u. Trebi€ - zjiSténa cena = 232 126,08 K¢

3. Ocenéni trvalych porostu

3.1. Porosty v k.u. Trebi¢

SmiSené trvalé porosty ovocnych drevin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné
zjednodusenym zpisobem: § 42

Celkova cena pozemku: K¢ 94 515,00
Celkova vyméra pozemku m? 273
Celkova pokryvna plocha trvalych porosti: m? 70

Cena pokryvné plochy porostii K¢ 24 234,62
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porosti: * 0,065
Cena smiSeného porostu: = 1 575,25
Porosty v k.. Trebi¢€ - zjiSténa cena 1 575,25 K¢

10




C. Rekapitulace

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

‘ 1.1.1. Ubytovna bez Cp.

\ 182 969,90 K¢ |

1. Ocenéni staveb celkem

2. Ocenéni pozemkii

182 969,90 K¢

| 2.1. Pozemky v k.0 Tiebi¢

\ 232 126,10 K& |

2. Ocenéni pozemkii celkem

3. Ocenéni trvalych porosti

232 126,10 K¢

| 3.1. Porosty v k.u. Tiebi¢ | 157530 K& |
3. Ocenéni trvalych porostii celkem 1 575,30 K¢
Celkem 416 671,30 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 416 671,30 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46: 416 670,- K¢

slovy: Ctyfistagestnacttisiciestsetsedmdesat K¢&
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1. CENAV CASE A MISTE OBVYKLA

%

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku je v § 2, odst. 1 popsan ,,Zpusob
ocenovani majetku a sluzeb* takto :

1) Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob
oceniovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pii prodejich stejného poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad
stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota
piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Stanovend, resp. odhadnutd cena v Case a misté¢ obvykld je penéznim vyjadifenim uznani
hodnoty zbozi (vnasem piipadé nemovitosti) subjektd vstupujicich na trh. Kriteriem uznani
hodnoty zbozi je ochota kupujiciho subjektu vynalozit urcitou ¢astku za predmétné zbozi, popf.
sluzbu v Case a misté. V drtivé vétsin€ se jedna o odraz zprimérinovanych dosazenych cen za véci
srovnatelného druhu, stafi, vlastnosti v ¢ase, coZ je v tomto ptipad¢ relativné mozné. Do pométeni
vstupuji rizné faktory se svymi vahami, které rozhodné nemusi byt identické u kupujicich subjektt.
Tyto faktory by objektivné mély odraZet proménlivost reality, kterd rozhodné neni statickym
prvkem, nybrz vyznamné dynamickym (to, co se bude pro jeden subjekt zdat velmi vyhodné,
nemusi byt s ohledem na zdmér vyhodné pro subjekt druhy). Proto je vyuZivan institut intervalu
ceny. Je nutné mit na paméti, ze zbozi, tedy i nemovitost, mohu prodat pouze za ekvivalent
vyjadieny napf. v penézich pouze ve vysi, za kterou je subjekt kupujici zaplatit. Jak jiz bylo shora
uvedeno, na odhad ceny v ¢ase a misté obvyklé ma vliv cela plejada faktorti. Budou jimi rozhodné
umisténi, dopravni dostupnost, soucasné i1 budouci vyuZziti, vyméra a tvar pozemku, dislokace
V misté, okolni prostfedi, ndvaznost na infrastrukturu, efektivnost eventuelniho dalSiho zpenézeni a
fada dalSich.

Takto stanoveny odhad ceny v €ase a misté obvyklé je poplatny zdroji vstupnich dat v ¢ase a
misté, zplisobu nalozeni stémito daty a v neposledni fad¢ interpretace vystupli v poméieni
srovnatelnych druht zbozi. S ohledem k vyse uvedenému si znalec neosobuje licenci naprosté
piesnosti stanoveni takové ceny a z toho divodu je cena obvykl4 stanovena pfiiblizné v redlném
intervalu, do kterého by se mohly vejit zdméry kupujicich subjekta

Ve znaleckém posudku ¢. 345/089/2012 ze dne 29.7.2012 byla odhadnuta cena v Case a
misté obvykla ve vysi 500 000,- K¢ za stavby a pozemek. Za tuto cenu byl RD neuspésné drazen.
Cena zjisténa dle ocenovaciho predpisu pro rok 2013 je ve vysi 416 670,- K¢. Tato cena neni,
v kontextu s prob&éhlymi skute¢nostmi (netspéSna drazba), pouzitelna.

Znalec, proto s ohledem k vyse uvedenému, piistoupil k odhadu ceny v ¢ase a misté obvyklé
procentnim sniZenim draZené ceny o 45 %, coZ predstavuje ¢astku 275 000,- K¢.
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D. Zavér

Znalec provedl odhad, mozné obvyklé ceny nemovitosti v k.. Tiebi¢ - ubytovna a pii
zvazeni znevyhodnéni — (prodej nemovitosti Cdstecné v ochranném pdsmu drdhy, stavby ve
Spatném stavebné technickém stavu, bez vlastni moznosti prijezdu k domu, bez zdroje vytapéni a
TUV, neuspésna draZba) se priklani k ndzoru, ze by cena v Case a misté obvykla (cena trzni),
mohla u pfedmétnych nemovitosti po zaokrouhleni oscilovat okolo ¢astky

275 000,- K¢

Ve Veseli nad Luznici 30.6.2013

Ing. Tomas Uher
Rohacova 853
391 81 Veseli nad LuZnici

E. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany piedsedou Krajského soudu v Ceskych
Budé&jovicich ze dne 26.5.2009 pod &.j. Spr 1158/2008 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. €. 535/105/2013 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu ndklada uctuji dokladem €. 105/2013.
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F. Seznam priloh

- informace z evidence CUZK
- snimky kat.map a ortofoto map
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