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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti - bytové jednotky ¢. 202/1 v bytovém domé cC.p. 202
postaveném na pozemku parc.¢. St. 801/1 v obci Radimét, k.u. Radiméf v okrese Svityvy véetné
spoluvlastnického podilu o velikosti id. 2940/21465 na spole¢nych ¢astech domu ¢.p. 202 a na
pozemku parc.¢. St. 801/1, v§e v obci Radiméf, k.u. Radiméf, okres Svitavy se vSemi soucastmi a
prislusenstvim.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Znalecky posudek je vypracovan pro ucely exekuc¢niho fizeni ¢.j. 067 EX 16936/20.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatelem nebyly sdéleny zadné skuteCnosti, které by mohly mit vliv na pfesnost zavéri
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 09.05.2023 za ptitomnosti pouze znalce.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pf¥i vybéru zdroju dat

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

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

Vypis z katastru nemovitosti LV 844 pro k.a. Radiméf

Vypis z katastru nemovitosti LV 817 pro k.a. Radimét

Usneseni Exekutorského ufadu Praha 5 ¢.j. 067 EX 16936/20-64 ze dne 7.4.2023.
Snimek katastralni mapy

Fotodokumentace z mistniho Setfeni

Zaznam z venkovni obhlidky

Snimek katastralni mapy a ortofotomapy

El. ndhled do tizemniho planu obce

Informace z aplikace Vefejny dalkovy piistup k datim RUIAN (VDP)

Mgéfeni v katastralni mapé€ (na adrese https://www.nahlizenidokn.cuzk.cz)
Aplikaéni portal Marushka

Podklady dostupné na cuzk.cz

Informace z realitnich serverl a kancelafi

Informace z internetovych stranek www.mapy.cz, www.cuzk.cz

Informace z portald mést a obci

Cenova mapa spolecnosti OctopusPro, s.r.0. - aplikace https://ikarus21.cz/
Prohléseni vlastnika budovy o vymezeni jednotek

Zakon €. 151/1997 Sb. (zékon o ocetiovani majetku) ve znéni zdkonu ¢. 237/2020 Sb.
Publikace - Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc. a kol. - Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci,
Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2016

Publikace - Petr Ort - Oceniovani nemovitosti - Moderni metody a ptistupy
Publikace - Petr Ort - Ocenovani nemovitosti v praxi, Leges s.r.o0., 2017
Publikace - Kolektiv autort - Vécna bifemena od A do Z, Linde Praha a.s., 2009
Publikace - Zbyn¢k Zazvonil - Odhad hodnoty nemovitosti, Ekopress 2012

2.3. Vérohodnost zdroje dat

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

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Definice dle zakona ¢. 237/2020 Sb.:

§2, odst. 1, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Pokud tento zdkon nestanovy jiny zplisob ocenovani,
oceniyji se majetek a sluzba obvyklou cenou".

§2, odst. 2, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena,
ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popiipadé 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 pomérti prodavajiciho nebo kupujicitho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo
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kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvIlastni hodnota pfikladand majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen
porovnanim."

§2, odst. 3, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,V odivodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu ur¢it,
ocefiuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom
se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurc¢eni obvyklé ceny
museji byt v ocenéni uvedeny".

§2, odst. 4, zakona 237/2020 Sb. zni: ,, Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi
odhadovana castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym prodéavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s
principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovang,
uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, Ze ucastnici
smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné
nezavisle.

§2, odst. S5, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto
uréeni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich pouziti, véetné pouzitych tdaji, musi byt odivodnéno a
odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, celu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro
ocenéni. Podrobnosti k urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska."

Definice dle vyhlasky 488/2020 Sb.:

§1a, odst. 1, vyhlasky 488/2020 Sb. zni: ,,Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen
stejnych, poptipad¢ obdobnych pfedméti ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby."

§1b, odst. 1, vyhlasky 488/2020 Sb. zni: ,,Trzni hodnotou predmétu ocenéni je odhadovana
Castka, ktera se urcuje zpravidla na zakladé vybéru z vice zplisobll oceniovani, a to zejména zptisobu
porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pti urceni trzni hodnoty pifedmétu ocenéni se
zohlednuji trzni rizika a ptedpokladany vyvoj na diléim ¢i mistnim trhu, na kterém by byl
obchodovan."



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru Ci tvorbé dat

Zadéanim znaleckého posudku je odborna otdzka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci”.
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvotena data, kterd budou analyzovana a
kterd jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otdzce jsou srovnatelnd a vhodnd. Sebréna a
tvofena budou data z vetejnych zdrojl, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladd a
informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjiSténa poloha
nemovitych véci, bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka oceniovanych nemovitych véci, budou
zjistény identifikacni udaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu
nemovitych véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych
veci.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data budou zpracovana zpisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvoren souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladt, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢€ kterych znalec dospél
k vysledkim. ZjiSténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvofena 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 databéze, z databaze spolecnosti OctopusPro s.r.0. a z databaze historie realitni inzerce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Pardubicky, okres Svitavy, obec Radimé¢f, k.u. Radimér
Adresa nemovité véci: Radiméf 202, 569 07 Radimér

Vlastnické a evidencni udaje
Pavel Setina, &. p. 202, 569 07 Radimét, LV: 844, podil 1/ 1

Dokumentace a skutecnost

Dle predlozenych doklada i skute¢nosti zjisténé pii prohlidce nemovitosti jde o objekt slouzici k
obytnym ucelim, takto byl také postaven, je dosud uzivan a jako takovy jej proto také ocenuji.
Nebyly shledany rozpory mezi dokumentovanym a skute¢nym stavem nemovitosti.

Mistopis

Radiméf je méstys rozkladajici se po obou stranach historické Cesko-moravské zemské hranice, v
okrese Svitavy v Pardubickém kraji. Zije zde 1154 obyvatel a katastralni izemi mé rozlohu 28,6
km2. Mé&stys je sou€asti mikroregionu Svitavsko.

Obec ma vybudovanou velmi dobrou infrastrukturu a obcanskou vybavenost.

V obci je dostupné autobusova doprava.

Statistické udaje:

Statut: Obec

Pocet casti: 1

Katastralni vyméra: 2857 ha

Pocet obyvatel: 1154

Z toho v produkt. véku: 697

Primérny vék: 36.6



Posta: Ano

Skola: Ano

Zdravotnické zafizeni: Ano
Policie: Ne

Kanalizace (COV): Ano
Vodovod: Ano
Plynofikace: Ano

Situace
Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha [J orna pida
O trvalé travni porosty [ zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: [ RD byty [ rekr.objekt [ garaze [ jiné
Okoli: bytova zéna O primyslova zona O nakupni zona
O ostatni
Ptipojky: /O voda O/ [ kanalizace 0 /0 plyn
vef. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice 1. tf. O silnice II.,ITLt.
Poloha v obci: okrajova cast - sidliStni zastavba
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

3226 Méstys Radiméf, €. p. 170, 56907 Radimé&f
3182/2 Pardubicky kraj, Komenského namésti 125, Pardubice-Staré Mésto, 53002
Pardubice

Celkovy popis nemovité véci

Ocenovana bytova jednotka se nachdzi v bytovém domé ¢.p. 202 v centru obce. Staii domu
odhaduji na vice nez 100 let, jedna se o objekt, ktery byl v minulosti pravdépodobné prestavovan a
ptistavovan az do soucasné architektonické podoby. Dim mé dvé nadzemni podlazi, jednd se o
stavbu zdénou ze smiSené¢ho zdiva zastfeSenou Céastecné valbovou a Castecné sedlovou stfechou
krytou plechovou stfesni krytinou. Pidorys domu tvoii pismeno L, kdy jedno rameno je
dvoupodlazni a druhé pouze pifizemni. Dle sdéleni pifitomnych obyvatel domu se ocenovana
jednotka nachazi v pfizemni ¢asti domu.

Povinny Pavel Setina obdrzel dne 25.4. 2023 doporu¢eny dopis o mistnim Setéeni, v dob& obhlidky
vsak nebyl pravdépodobné piitomen, nereagoval na klepani a neumoznil znalci obhlidku bytové
jednotky. Informace, ze kterych pii ocenéni vychazim, jsou tedy pouze informacemi z vefejné
dostupnych zdrojl a z informaci obyvatel ostatnich jednotek, které jsem zastihla na nadvoii domu.
Technicky stav a vybaveni jednotky povazuji za podstandardni. Podlahovou plochu jednotky
odvozuji od velikosti spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a na pozemcich.
Nemovitost je napojena na vefejnou sit’ elektfiny, vody a kanalizace. Vytapéni lokalni elektrické a
kamny na tuhd paliva. Ohfev teplé uZzitkové vody pravdépodobné pomoci elektrického bojleru, dle
sdéleni sousedi je oceniovana jednotka vybavena kompletnim sociadlnim zafizenim. Bytovy dim ma
celkem pét jednotek, z toho tii bytové a dvé nebytové.

Bytova jednotka je zapsana na LV 844, bytovy diim a pozemek jsou zapsany na LV 817.

Bytova jednotka je ocenovana se vSemi piipadnymi soucastmi a piislusenstvim (komora, sklep),
jejichz existenci ani vymeéru nebylo mozno ovéfit.



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoznuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén pirimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zéplavy

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentart: Dle vypisu z katastru nemovitosti na LV 844 pro k.i. Radimét ze dne 22.2.2023
existuje soubor omezeni vlastnického prava (zahajeni exekuce, exekuéni ptikaz k prodeji
nemovitosti). To vSak vhledem k ucelu posudku (pro exekucni fizeni) nepovazuji za zavady
pravni povahy a neni s nimi v tomto posudku uvazovano.

Kompletni zapisy o exekucnich fizenich - viz pfiloZzeny LV 844.

Veskera tato omezeni nejsou ve vysledné cené zohlednéna, na nemovitost je pohliZzeno jako na
prostou vSech omezeni.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Bytova jednotka ¢. 855/104
1.1. Ocenovany byt
1.2. Pozemek na LV 817

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka ¢. 202/1 vcetné spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu
a na pozemku



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro stanoveni konkrétniho postupu znalce jsou vychodiskem obecné metodické postupy a konkrétni
volba zplisobu posouzeni, ktera zavisi na konkrétnim zadani znaleckého posudku.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 202/1
Adresa predmétu ocenéni: Radimét 202
569 07 Radimet
LV: 844
Kraj: Pardubicky
Okres: Svitavy
Obec: Radimét
Katastralni uzemi: Radimét
Pocet obyvatel: 1151

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 904,00 K&/m®

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

O1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel I 0,70
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného uizemi v 1,01

vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 (mimo Prahu a Brna) v
nejkrat§$im vymezeném useku silnice do 10 km vcetné

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektifina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna doprava I 1,00
poptipad¢ piiméstska doprava

06. Obcanska vybavenost v obci: Zakladni vybavenost (obchod a I 0,95

zdravotni stiedisko a skola)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O, * O3 * O4 * Os * O = 364,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢.
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 vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb. a
¢. 337/2022 Sb., kterou se provadéji n€kterad ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Cx<
as

Nazev znaku




1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz v 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 I 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - Bez vlivu na cenu. 11 0,00

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi A% 1,02

vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy €. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km
véetné
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a II 1,00
ambulantni zatizeni a zdkladni Skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Pe*P;* P *Po* (1 + 3 P;)=0,918
i=1

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

Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * P9 * (1 + z Pl) = 1,000

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Nézev znaku C. P

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,01
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,03
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Stfed obce — centrum obce I 0,01

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrskeé sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

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

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — 111 0,02
dobré dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti II 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00



10. Nezamg¢stnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - Bez vlivu na cenu. II 0,00

1
Index polohy Ip=P, * (1 +> P)=1071
i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,983

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = Iy * Ip = 1,071

1. Bytova jednotka ¢. 855/104

1.1. byt
Zatridéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Pardubicky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stari stavby: 100 let
Zakladni cena ZC (ptiloha &. 27): 23 355,- K&¢/m®

, koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu podlahové plochy
bytova jednotka: 29,4 * 1,00 = 29,40 m*
Zapocitana podlahova plocha bytu: 29,40 m*

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. V;

1. Typ stavby: Budova - zdén4 nebo monolitick4 konstrukce vyzdivand IV 0,10

2. Spolec¢né ¢asti domu: Bez vyjmenovanych spole¢nych prostor I -0,01

3. Ptislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00

4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované II 0,00

5. Orientace obyt. mistnosti ke sv€tovym stranam: Ostatni svétové II 0,00
strany - ¢astecny vyhled

6. Zékladni ptislusenstvi bytu: PtisluSenstvi Gplné - standardni 11 0,00
provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni I -0,03
vybaveni, bez dalSich prostor

8. Vytapéni bytu: Lokalni na elektfinu nebo plyn II -0,02

9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu I 0,00

10. Stavebn¢ - technicky stav: Byt se zanedbanou udrzbou — 11 0,85

(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich tprav)
Koeficient pro staii 100 let:
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s=1-0,005*100=0,500
Koeficient staii s nemuize byt nizsi nez 0,6.
9
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi) * Vy *0,600=0,530

i=1
Nemovita véc neni soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 0,918

Index polohy pozemku Ip = 1,071

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 23 355,- K&m” * 0,530 = 12 378,15 K&/m®
CBp=PP * ZCU * I * Ip = 29,40 m* * 12 378,15 K&m? * 0,918 * 1,071= 357 795,79 K&

Cena stanovena porovnavacim zpilisobem = 357 795,79 K¢é

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek na L.V 817

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,918

Index polohy pozemku Ip = 1,071

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢ P

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Nevhodny tvar, nebo velikost 1 -0,01
- omezujici jeho vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZzitost terénu pozemku nad 15 % - 1I -0,01
ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Mimo chranéné uzemi a ochranné v 0,00
pasmo

4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Chranéna krajinné oblastv 1.a  III -0,01
2. z6né, nebo néarodni park

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi I 0,00

6
Index omezujicich vliva Io=1+) P;=0,970

i=1

Celkovy index I =1Ir * Ip * [ =0,918 * 0,970 * 1,071 = 0,954

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zakl. cena Upr. cena

Zattidéni Ké /mz] Index  Koef. (K& /mz]
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§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funké¢ni celek

§ 4 odst. 1 364,- 0,954 347,26

T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp &islo [m’] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a st. 801/1 673 347,26 233 705,98
nadvofi

Stavebni pozemek - celkem 673 233 705,98
Pozemek na LV 817 - zjisténa cena celkem = 233 705,98 K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek na LV 817 = 233 705,98 K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 233 705,98 K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 357 795,79 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na piisluSenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 233 705,98 K¢

Spoluvlastnicky podil: 2 940 / 21 465

Hodnota spoluvlastnického podilu:

233 705,98 K¢ *2940/21 465 =32010,04 K&

Spoluvlastnicky podil na ptisluSenstvi a pozemku + 32 010,04 K¢

Bytova jednotka ¢. 855/104 - zjiSténa cena = 389 805,83 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka ¢. 202/1 véetné spoluvlastnického podilu na spolecnych
¢astech domu a na pozemku

Ocenovana nemovita véc
Uzitna plocha: 29,40 m”
Plocha pozemku: 673,00 m*

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Porovnatelna nemovitost ¢. 1
Lokalita: Dr. Janského 975/4, Pfedmésti (¢ast obce), Moravska Trebova
Popis: V-9122/2022-609  ( LISTINY )podani:7.11.2022

cena:700 000 K¢

LV:3114

katastr. pracovisté: Svitavy (609)

BYT:

¢. 3 v budové: Dr. Janského 975/4, Predmésti (Cast obce), Moravska Tiebova (39
m2, 2 mistnosti)
UzZitna plocha: 39,00 m*
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Lokalita 1,00 :
K3 Typ stavby 1,00 =
K4 Stafi 1,00 Zdroj: https://ikarus21.cz/
K5 Garaz 1,00
K6 Velikost 1,00
K7 Vybaveni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 7.11.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
700 000 39,00 17 949 1,00 17 949
Nazev: Porovnatelna nemovitost ¢é.3
Lokalita: Ceskoslovenské armady 1622/12, Predmésti (¢ast obce), Svitavy
Popis: V-272/2023-609 ( LISTINY )podéni:13.1.2023
cena:1 850 000 K¢
LV: 8160
katastr. pracovisté: Svitavy (609)
BYT:

&. 12 v budové: Ceskoslovenské armady 1622/12, Piedmésti (Sast obce), Svitavy]
(59 m2, 3 mistnosti)
Uzitna plocha: 59,00 m”

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Lokalita - lepsi 0,90
K3 Typ stavby 1,00
K4 Stai 1,00 Zdroj: https://ikarus21.cz/
K5 Garaz 1,00
K6 Velikost 1,00
K7 Vybaveni - lepsi 0,90
Cena [KC¢] Uzitna glocha Jedlt. ceéna Celkovy koef. Upraveflzi ']2 cena
k 13.1.2023 [m7] Ké/m Kc [KE/m?]
1 850 000 59,00 31356 0,81 25 398
Nazev: Porovnatelna nemovitost €. 4 - realitni inzerce

Lokalita: Masarykova 9, Policka-M¢sto, Policka, Svitavy, Pardubicky kraj, Severovychod,
57201, Ceska republika

Popis: Byt o dispozici 1+kk nachazejici se v ulici Masarykova, odkud je vSe na dosah - centrum
mésta, Skoly, Skolky, méstsky Utad, sportovni centrum mésta, vlakové a autobusové nadrazi
atd. Zaroven se dostanete za par minut mimo meésto do krasné ptirody plné lesu,
cyklostezek a vodnich ploch. Jednd se o byt v osobnim vlastnictvi ve 2.NP tii podlazniho
domu. Pfizemi domu je vyuzito ke komerénim ucelim. Byt prosel v roce 2012 ¢astecnoul
rekonstrukei (hlavni pokoj - okno, podlaha, vymalba). Dispozice bytu se sklada z piedsing,
pokoje, koupelny s WC. Soucasti bytu je i sklepni koje a jedno parkovaci misto. Topeni
feSeno elektrickymi pfimotopy, teplou vodu zajistuje bojler. Byt je vhodny jak pro trvalé
bydleni, tak jako investice, ¢i startovaci byt. Po provedeni par uprav dle svych pfedstav,
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ziskate byt v historickém centru mésta, v jehoz blizkém okoli se nachazi opravdu veskerd|
obcanska vybavenost potfebna k zivotu.
Uzitna plocha: 32,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,90

K2 Lokalita - lepsi 0,95

K3 Typ stavby 1,00

K4 Staii 1,00

K5 Garaz 1,00

K6 Velikost 1,00

K7 Vybaveni - lepsi 0,90
Cena [KC¢] Uzitna glocha Jednv. cgna Celkovy koef. Upl’aVefl{l ‘]2 cena
k 23.2.2023 [m7] Ké/m Kc [K¢/m™]
1290 000 32,00 40 313 0,77 31 041

Nazev: Felberova 677/11, Cty¥icet Lani, Svitavy, Pardubicky kraj, Severovychod,

56802, Ceska republika

Lokalita: Felberova 677/11, Ctyficet Lant, Svitavy, Pardubicky kraj, Severovychod, 56802,
Ceska republika

Popis: Exkluzivné Vam nabizime ke koupi byt 1+1, 36 m2 v druzstevnim vlastnictvi, je mozno
zazéadat o prevod do osobniho vlastnictvi, byt se nachéazi ve Svitavach. Jedna se o svétly byt
v panelovém domé 1. nadzemniho podlazi, nové zatepleny, okna plastova. Samoziejmosti
jsou spolecné prostory domu (kolarna, susarna). Volné ihned. Byt je v pivodnim stavu,
tedy je mozna rekonstrukce dle vasich predstav.Dispozice bytu je nésledujici — chodba,
pokoj, kuchyné a spizka, koupelna s WC, sklepni koje. Nizké naklady na bydleni (predpis k
roku 2021 — 1753 K¢ / m. Z divodu nevypracovani energetického stitku je uvedena
energetickd narocnost tiidy G. Klidna lokalita s veSkerou obcanskou vybavenosti V|
dochazkové vzdalenosti (MHD, skola, Skolka, posta, 1ékaf, centrum mésta, détské hiiste).

Uzitna plocha: 36,00 m’

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,90
K2 Lokalita - lepsi 0,90
K3 Typ stavby 1,00
K4 Stari 1,00 j
K5 Garaz 1,00 g
K6 Velikost 1,00 Zdroj: Valuo.cz
K7 Vybaveni - lepsi 0,90
Cena [KC¢] Uzitna glocha Jedlt. ceéna Celkovy koef. Upravezlzi jz. cena
k 18.3.2022 [m~] Ké&/m Kc [K&/m?]
1 900 000 36,00 52778 0,73 38 528

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Porovnévaci hodnota byla stanovena na zakladé komparativni analyzy.
K porovnani byly zvoleny jednak skutecné realizované prodeje bytovych jednotek, jednak z divodu
nedostatku validnich informaci i jednotky nabizené k prodeji na realitnim serveru.
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Minimalni jednotkova porovnavaci cena 17 949 K&/m®
Primérné jednotkové porovnavaci cena 28 229 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 38 528 K¢&/m®

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 28 229 K&/m®
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 29,40 m*
Vysledna porovnavaci hodnota 829 933 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Bytova jednotka ¢. 855/104 389 806,- K¢
1.1. Ocenovany byt 357 795,79 K¢&
1.2. Pozemek na LV 817 32 010,05 K¢
=389 806,- K¢
Vysledna cena - celkem: 389 806,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 389 810,- K¢

slovy: Ttistaosmdesatdevéttisicosmsetdeset K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
389 810 K¢

slovy: Ttistaosmdesatdevéttisicosmsetdeset K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka ¢. 202/1 vcetné spoluvlastnického podilu na 829 933,- K¢
spole¢nych ¢astech domu a na pozemku

| Porovnévaci hodnota 829 933 K¢

Silné stranky

Klidné misto k bydleni, dobra obc¢anska vybavenost obce.

Slabé stranky

Spatny technicky stav exteriéru.
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Obvykla cena
830 000 K¢

slovy: Osmsettficettisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim, ve smyslu definice uvedené v § 2, odst.
1 zakona €.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ nékterych zadkoni (zdkon o ocenovani
majetku).

Odiivodnéni rozdilu mezi cenou zjisténou a obvyklou cenou:

Zakladni ceny pro ocenéni podle oceniovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné, a
jelikoz ceny nemovitych véci v poslednich letech relativné rostou, miize tak jit o pficinu rozdilu
mezi cenou zjisténou a cenami tvoifenymi na zdklad¢ trzni porovnavaci metody. Zaroven statisticky
vyhodnocovana data, kterd jsou vyuzivana pro ocenéni dle ocenovaciho ptredpisu, nerozlisuji ceny,
které na trhu vznikly mimo fadné trzni prostiedi (napf. prodeje v rodin€ a mezi zndmymi, prodeje v
mimotadnych okolnostech apod.) a jako takova mohou vstupni udaje znacné zkreslit.

Cena zjisténa podle ocenovaciho predpisu neodpovidad trzni realité¢ a uvazuje se bez vlivu na
vysledné urc¢eni obvyklé ceny. Obvyklad cena se urCuje na zdklad¢ vysledkii dle porovnavaci

metody.

Obvykla cena nemovitosti byla stanovena na zaklad€ provedené komparativni analyzy.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Byla vypoctena zjiSténa cena a byla provedena srovnavaci analyza, uréeny zékladni jednotky pro
porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transak¢ni historie, analyzy transakci
a vyhodnoceni segmentu trhu je zfejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovéano. Pro
uréeni obvyklé ceny je vychazeno z databaze realizovanych cen Katastru nemovitosti, z inzertni
databaze a znalosti trhu. Z realizovanych prodeju byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v
nékterych charakteristikdch mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotkovych cen. Provedenim analyzy dilCich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vliva
pusobicich na cenu obvyklou a po zvazeni vSech okolnosti byla soucasna cena obvykla uréena na
urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovétena spravnost postupu, skute¢nosti, které by mohly snizovat piesnost zavéeru,
nebyly zjistény.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Zadana odborna otazka:

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti - bytové jednotky ¢. 202/1 v bytovém domé ¢.p. 202
postaveném na pozemku parc.¢. St. 801/1 v obci Radimét, k.i. Radimét v okrese Svityvy véetné
spoluvlastnického podilu o velikosti id. 2940/21465 na spole¢nych ¢astech domu ¢.p. 202 a na
pozemku parc.C. St. 801/1, vSe v obci Radiméf, k.i. Radiméf, okres Svitavy se vSemi soucastmi a
pfislusenstvim.

Odpovéd’ na odbornou otizku:

Obvykla cena nemovitosti - bytové jednotky ¢. 202/1 v bytovém domé ¢€.p. 202 postaveném na
pozemku parc.¢. St. 801/1 v obci Radiméf, k.u. Radimét v okrese Svityvy véetné spoluvlastnického
podilu o velikosti id. 2940/21465 na spole¢nych castech domu ¢.p. 202 a na pozemku parc.¢. St.
801/1, vSe v obci Radiméf, k.u. Radiméf, okres Svitavy se v§emi souc¢astmi a prislusenstvim ¢ini

OBVYKLA CENA 830 000 K¢&

slovy: Osmsettiicettisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Bez podminek, bez skutec¢nosti snizujicich presnost.

Znalec si vyhrazuje pravo na upravu nebo zménu odborného stanoviska, pokud vyjdou najevo nové
skute¢nosti, které nebyly nebo nemohly byt znalci zndmy v dob¢ zpracovani tohoto znaleckého
posudku.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti 3
Vypis z katastru nemovitosti 2
Kopie katastralni mapy 2
Fotodokumentace z obhlidky 1
Mapa oblasti 1
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Konzultant a diivod jeho pfibrani

Bez ptizvanych konzultantt

Odména, nahrada nakladu

Odména byla sjednana dle vyhl. 504/2020 Sb. v platném znéni.

Znale¢né uctuji dokladem ¢. 69/2023.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro ucely predvidané v ustanoveni § 127a zakona
¢. 99/1963 Sb. obcanského soudniho fadu, ve znéni pozdé¢jSich pravnich predpist. Znalec
prohlasuje, ze si je védom nasledkd védomé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu v
Plzni ze dne 27.10.2010 pod ¢.j. Spr 1380/2010 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, se specializaci nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkil pod pofadovym ¢islem 030219/2023.

V Praze 12.06.2023

Ing. Jitka Krizakova
Kpt. Stranského 985
198 00 Praha 9
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

¢: 030219/2023
pocet stran A4 v piiloze:
Vypis z katastru nemovitosti 3
Vypis z katastru nemovitosti 2
Kopie katastralni mapy 2
Fotodokumentace z obhlidky 1
Mapa oblasti 1
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Kopie katastralni mapy ze dne 9.6.2023

Pozemek p.¢. 801/1 v k.u. ¢. 737852
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ortofotomapa




Fotodokumentace z venkovni obhlidky
iy ,A.‘:r 'mfz
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Mapa oblasti
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DoloZka z automatizované konverze dokumentu do elektronické podoby - z moci tfedni

Dokument (nézev vstupniho souboru nebyl uveden) vznikl pfevedenim listinného dokumentu do elektronického dokumentu pod poradovym ¢islem 2158717-

000-230616184555. Vznikly dokument obsahem odpovida vstupnimu dokumentu. PoCet stran dokumentu: 29

Vstup neobsahoval viditelny prvek, ktery nelze plné pfenést na vystup.
Konverzi provedl subjekt: Podkonicky Juraj, JUDr., Ph. D. - soudni exekutor, IC: 49720821

Datum vyhotoveni: 16.06.2023

Pozndmka: |I
Konverzi dokumentu se nepotvrzuje sprdavnost a pravdivost tidajii obsazenych v dokumentu a

jejich soulad s prdvnimi predpisy. Kontrolu dolozky Ize provést v centrdlni evidenci doloZek

na adrese https://www.czechpoint.cz/overovacidolozky .

2158717-000-230616184555




