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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Stanoveni obvyklé ceny podilu 2 obytné ¢asti zemeédélské usedlosti €.p. 171 v¢. piisluSenstvi
a pozemku parc. ¢. st. 4/2, 168/3 a dale podilu ¥ na pozemku zahrady 79/2, 81/10 v obci
Rozhrani, okres Svitavy, katastralni izemi Vilémov u Rozhrani.

2. Ué&el znaleckého posudku

Vypocet a uréeni obvyklé ceny podilu 2 nemovitych véci pro ticely insolvenéniho fizeni.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesdé¢lil zadné dulezité informace, které by mély vliv na presnost zavéru znaleckého
posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urCil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadané¢ho znaleckého tikolu. VSechny
uvedené zdroje jsou dilezité pro bezchybny vypocet a stanoveni obvyklé ceny predmétného
majetku. Zdroje byly urceny na zaklad¢ pozadavkia vyplyvajicich z platnych oceniovacich
predpist, odbornych publikaci a zkusenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

Pro vypracovani posudku byly pouzity tyto zdroje: informace zjisténé pti prohlidce, vypis z
elektronické verze katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, informace realitnich
kancelafi, informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, izemni plan, systém
INEM - technické fesSeni a databaze realitnich transakci, znalecky posudek ¢. 14225-
1447/2021 ze dne 5.7.2021 vypracovany spol. XP invest, s.r.0.

3. Vérohodnost zdroju

V ramci zpracovani posudku je aplikovan predpoklad, ze informace poskytnuté oslovenymi
osobami jsou uplné a pravdivé.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni:
Adresa predmétu ocenéni:
Kraj:

Okres:

Obec:

Ulice:

Katastralni uzemi:

2. Prohlidka a zaméreni

Rodinny dim ¢&.p. 171

Rozhrani ¢.p. 171, okres Svitavy
Pardubicky kraj

Svitavy

Rozhrani

Vilémov u Rozhrani

Prohlidka vnitinich prostor nebyla provedena. Byla provedena pouze obhlidka a vizualni
kontrola, zda nedoslo k viditelnym zménam stavby oproti stavu v roce 2021, kdy probéhla
kompletni prohlidka. Pro vypocet byly dale vyuzity podklady a fotodokumentace pofizené v

roce 2021 pro potieby znaleckého posudku

3. Vlastnické a eviden¢éni udaje

Vlastnické pravo

LV 224

Jelinek Lubomir, ¢. p. 171, 56903 Rozhrani, podil %2

Jelinek Martin, €. p. 171, 56903 Rozhrani, podil %

LV 359

SJM Jelinek Martin a Jelinkova Lenka

Jelinek Martin, ¢. p. 171, 56903 Rozhrani

Jelinkova Lenka, ¢. p. 27, 56904 Brnénec

Nemovitosti:

LV 224

Rodinny dim ¢.p. 171 v¢. prislusenstvi a pozemku parc. €. st. 4/2, 79/2, 81/10 v obci
Rozhrani, okres Svitavy, katastralni izemi Vilémov u Rozhrani.

LV 359

Pozemek parc. ¢. 168/3 v obci Rozhrani, okres Svitavy, katastralni izemi Vilémov u

Rozhrani.



4. Dokumentace a skute¢nost

Skutecny stav nebylo mozné zcela ovéfit. V roce 2021 byla provedena prohlidka pouze cca
poloviny celkovych obytnych prostor odpovidajici jedné bytové jednotce obyvané dluznikem,
panem Martinem Jelinkem. Zastavéna plocha odpovida zakresu v KN. Dne 13.2.2023
probéhla vizualni obhlidka objektu, bez prohlidky vnitinich prostor.



5. Celkovy popis nemovitosti

Jedna se o obytnou ¢ast zemédélské usedlosti, ktera byla administrativné rozdélena na obytnou
a hospodatskou ¢ast, pticemz kazda z nich je v KN evidovana samostatn¢ a ma rtizné vlastniky.
Stavebné se ovSem jedna o propojeny objekt, coz vyrazné omezuje moznost s jednotlivymi
castmi nakladat bez dohody vlastnikd obou casti.

Ocenovany objekt mé jedno nadzemni podlazi a je ¢astecné podsklepeny. Je rozdélen na 2
podlahovou plochou téméf shodné samostatné bytové jednotky. V ¢asti objektu je ptida a v
¢asti je vybudovano obytné podkrovi, které ale neni zcela dokonceno. Na zakladé letopoctu
uvedeného na vjezdové brané byl objekt ptivodné postaven v roce 1883. V roce 2005 prob¢hla
rekonstrukce ¢asti obytnych prostor, zejména pak doslo k vybudovani mensi nastavby a nové
sttechy nad casti objektu, vybudovani podkrovniho pokoje, piistavba zadveii a celkova
modernizace jedné bytové jednotky, véetné rekonstrukce koupelny a kuchyné. Druha bytova
jednotka, vCetné pfislusné ¢asti domu, ziistala v ptivodnim stavu. V obou ¢astech pak doslo k
vyméng oken za plastova s izolacnim dvojsklem.

Zaklady jsou kamenné, konstrukce objektu je kamenna ¢i smiSend, stény maji tloustku
prevazné 80 cm a stropy jsou dfevéné tramové. Stiecha je sedlova, na ni pak navazuje zvysena
cast se sedlovou stfechou s polovalbou a vikyfi. Stfesni krytinu tvofi palena taska a klempitrské
prvky jsou z pozinkovaného plechu. Vnéjsi omitky jsou prevazné vapenocementové, stavba
neni zateplena. Cast stény ze dvora je obloZena OSB deskami.

Dispozicné je objekt rozdélen na 2 samostatné bytové jednotky 2+kk a 3+1, pficemz prohlidka
probé¢hla pouze v bytové jednotce 2-+kk.

V bytové jednotce 2+kk se nachazi pokoj o vyméfe 21,60 m2, chodba o vyméie 6,00 m2,
obyvaci pokoj s kuchyfiskym koutem o vyméie 41,11 m2, chodba o vyméte 2,86 m2, koupelna
s WC o vyméfe 4,64 m2, hala o vyméfe 12,58 m2, zadveti o vyméte 10,92 m2.

V bytové jednotce 3+1 se nachazi chodba o vyméie 11,25 m2, komora o vyméie 7,00 m2,
koupelna o vyméte 7,00 m2, pokoj o vyméte 20,00 m2, loznice o vyméie 20,00 m2, kuchyné o
vyméfe 25,00 m2, WC o vyméfe 0,80 m2, pokoj o vyméie 9,00 m2. Vyméry této bytové
jednotky vychézi z nakresu poskytnutého v roce 2021 panem Martinem Jelinkem. Vymeéry
nebylo mozné ovéfit vliastnim méfenim.

Celkova podlahova plocha ¢ini 199,74 m2
V obytné ¢asti se dale nachazi sklep ptistupny z bytové jednotky 3+1.

Vnitini omitky jsou vapenocementové. Jsou zde instalovana plastova okna s dvojsklem, v
celém objektu jsou instalovany Zaluzie. Orientace obytnych prostor je na jih a vychod.
Vybaveni koupelny tvoii klasické vany, umyvadla a na WC jsou klasické toalety. Jsou zde
pouzity tyto dvete: dyhované plné, dyhované prosklené, zarubné¢ dvefti jsou ocelové v BJ 2+kk,
drevéné v pivodni BJ 3+1. Vchodové dvere jsou plastové v BJ 2+kk, dievéné pak v BJ 3+1 a
u vstuptt ze dvora. Vybaveni kuchyné: kuchyiiska linka s vestavénymi spotiebici, plynovy
sporak. Pro osvétleni jsou pouzity lustry.

V obytnych mistnostech je podlaha feSena: laminatova plovouci podlaha, prkenna podlaha, v
kuchyni je podlaha fesena: laminatova plovouci podlaha, lino, v koupelné jsou podlahy tvoteny



keramickou dlazbou a v chodbé je keramicka dlazba. Ostatni mistnosti maji na podlaze
keramickou dlazbu.

Soucasti vybaveni domu je krb.

V domé¢ je zavedena elektiina o napéti 230V a 400V a dodavky zajiStuje rozvodna sit’
elektrického proudu. Objekt je pfipojen na vodovodni fad, odpadni vody jsou svedeny do jimky
a rozvod zemniho plynu je pfipojen. V domé je topeni feSeno Ustfedné plynovym kotlem a
topna télesa jsou zaveésné radiatory. Ohfev vody je feSen plynovym kombinovanym kotlem.
Kazda bytova jednotka ma vlastni plynovou a vodovodni pfipojku, vlastni plynovy kotel a
vlastni rozvody topeni. Pouze pfipojka el. energie je spolecna pro ob¢ jednotky, resp. je jedna
pro cely objekt.

Stény jsou bez vad, ¢asteéné bez dokoncenych finalnich uprav. Stfecha je bez vad, okna v
objektu jsou bez vad, podlahy jsou bez vad, vybaveni objektu je bez vad a v objektu jsou
rozvody bez vad. Celkovy stav objektu je dobry, stara ¢ast s BJ 3+1 pravdépodobné vyzaduje
modernizaci, nova ¢ast s BJ 2+kk pak dokonceni nékterych finalnich tprav.

Na pozemku, ktery nalezi k objektu, jsou ovocné a okrasné dieviny, pozemek je oplocen z Casti
pletivem do ocelovych sloupkti. Samotny pozemek je pievazné svazity ¢i mirné svazity. K
objektu je bezproblémovy pristup po zpevnéné obecni cesté. Jsou zde dobré parkovaci
moznosti v blizkosti objektu.

Objekt je umistén v ¢asti obce, ktera je stavebné nesrostla s jeji sidelni ¢asti a charakter okoli
odpovida fidce obydlené oblasti. Dostupnost obchodt je mala - vybavenost mensimi obchody
s omezenou oteviraci dobou. Soustava Skol neni v misté dostupna - nutnost dojezdu a neni zde
zadna vybavenost z hlediska kulturnich zatizeni - nutnost dojezdu. V okoli se nenachazi zadna
vybavenost z hlediska sportovniho vyziti - nutnost dojizdét, jsou zde nejdilezitéjsi urady,
ostatni ufady jsou v dojezdové vzdalenosti a v obci je pobodka Ceské posty.

Objekt je postaven v klidné lokalité bez zdravi ohrozujicich vlivli a v bezprostiedni blizkosti
objektu je zelen v podobé lest a luk. Je zde zanedbatelné nebezpeci vyskytu zaplav.

V misté je zastavka autobusovych a vlakovych spojt.
Dle znalosti zpracovatele v okoli domu neni zvySena kriminalita - zlo¢iny jsou zde vyjimecné.

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny.



6. Metoda ocenéni

Pro tcely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 13.02.2023 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonti (zikon o
ocenovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena
pfi prodejich stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pfi 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 pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo
kupujiciho, disledky pfirodnich ¢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 vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovndnim.*

Volba metody:
- dle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla urcena cena zjisténa

- metoda porovnani pomoci indexti uvedena v publikaci Teorie a praxe oceflovani nemovitych
véci, nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Kraj: Pardubicky

Okres: Svitavy

Obec: Rozhrani
Katastralni tzemi: Vilémov u Rozhrani
Pocet obyvatel: 319

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

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

Ol. Velikost obce: Do 500 obyvatel v 0,50

02. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

0O3. Poloha obce: V ostatnich piipadech VI 0,80

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elekttina, vodovod a II 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka a II 0,95
autobusova zastavka

06. Obc¢anska vybavenost v obci: Zakladni vybavenost (obchod a I 0,95

zdravotni stiedisko a Skola)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * Os * Os = 166,00
K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont ¢.
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€ktera ustanoveni zakona ¢.
151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku C. Pi

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

2. Vlastnické vztahy: Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. I -0,01
podilu pozemku k jednotce)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahli na prodejnost: Negativni - obytna cast byv. I -0,04

zemedélské usedlosti rozdélena na 2 bytové jednotky se spolecnymi

konstrukénimi prvky - pii opravach nutna dohoda na spole¢nych

investicich se spoluvlastnikem
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00
6. Povodnové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00



zaplav

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich ptfipadech VII 0,80
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a II 1,00

ambulantni zafizeni a zakladni skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps *P7 *Pg * Py * (1 + 3, P;)=0,684

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

Index trhu IT=Ps *P7*Pg * Py * (1 + 3, Pi)=0,950
i=1

Index polohy

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

Nazev znaku C. Pi

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
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot) v -0,02

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 II -0,02
castecn¢ dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — 111 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli - Bez vlivu na cenu. I 0,00

11
Index polohy Ir=P; * (1 +Y P;)=1,010
i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,691

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,960



1. Obytna cast zemédélské usedlosti

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni

Rodinny dim, rekreacni chalupa nebo domek:

Svisla nosna konstrukce:

§ 13,typ B
zdéna

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: ma podkrovi nad 1/3 do 2/3 zast. pl. 1.nadz.
podlazi

Sttecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: se dvéma nadzemnimi podlazimi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska

INP 13*9,5+5,8*11,5-0,8%6,9+4*4-2*%2/2 = 198,68 2,80 m

2NP 9,5%4 = 38,00 2,80m

Podkrovi 7*5 = 35,00 2,20 m

271,68 m?

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]
NP INP (13%9,5+5,8%11,5-0,8%6,9+4*4-2%2/2)*(2,80) = 556,30
NP 2NP (9,5*%4)*(2,80) = 106,40
Z Podkrovitzastfeseni  (1/2)*3,70*9,50*(13,00-6,60/2) +
(1/2)*3,40*6,60*(14,10-9,50/2)
+2%(2,80%*2,00*(2*4,00+4,00)/6) = 297,78
Obestaveény prostor - celkem: 960,48 m*

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedeni standardu %]

1. Zéklady kamenné bez izolace P 100
2. Zdivo prevazné kamenné s vyzdivkami P 100
3. Stropy drevéné tramové S 100
4. Strecha sedlova do tvaru L s vikyti a S 100

polovalbou

5. Krytina palena krytina S 100
6. Klempiiské konstrukce plech a pozink S 100
7. Vnitini omitky vapenocementove, vapenné S 100
8. Fasadni omitky vapenocementoveé S 100
9. Vn¢jsi obklady C 100
10. Vnitini obklady koupelna, WC, okolo kuchymiské linky S 100
11. Schody dfevéné tocité S 100
12. Dverte hladké plné nebo prosklené S 100



13. Okna plastova S 100
14. Podlahy obytnych mistnosti laminatova plovouci podlaha S 50
14. Podlahy obytnych mistnosti prkenné podlahy S 50
15. Podlahy ostatnich mistnosti keramicka dlazba S 100
16. Vytapéni ustfedni topeni, plynovy kotel S 100
17. Elektroinstalace svételna, tfifazova S 50
17. Elektroinstalace svételna, tfifazova - v hliniku P 50
18. Bleskosvod C 100
19. Rozvod vody plastové trubky S 50
19. Rozvod vody ocelové trubky P 50
20. Zdroj teplé vody plynovy kotel se zdsobnikem S 100
21. Instalace plynu zemni plyn S 100
22. Kanalizace jimka S 100
23. Vybaveni kuchyné kuchynska linka se spotiebici S 100
24. Vnitini vybaveni umyvadlo, vana, WC S 100
25. Zéachod splachovaci S 100
26. Ostatni krb S 100
Vypocet koeficientu Ky

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ([:(;)S]t Koef. [ojlfjr_ags(lili}{
1. Zaklady P 7,10 100 0,46 3,27

2. Zdivo P 22,30 100 0,46 10,26

3. Stropy S 8,40 100 1,00 8,40

4. Strecha S 5,20 100 1,00 5,20

5. Krytina S 3,20 100 1,00 3,20

6. Klempiiské konstrukce S 0,80 100 1,00 0,80

7. Vnitini omitky S 6,20 100 1,00 6,20

8. Fasadni omitky S 3,10 100 1,00 3,10

9. Vng¢jsi obklady C 0,40 100 0,00 0,00

10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30

11. Schody S 2,40 100 1,00 2,40

12. Dverte S 3,30 100 1,00 3,30

13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20

14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 50 1,00 1,10

14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 50 1,00 1,10

15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,10 100 1,00 1,10

16. Vytapéni S 4,40 100 1,00 4,40

17. Elektroinstalace S 4,10 50 1,00 2,05

17. Elektroinstalace P 4,10 50 0,46 0,94

18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00

19. Rozvod vody S 3,00 50 1,00 1,50

19. Rozvod vody P 3,00 50 0,46 0,69

20. Zdroj teplé vody S 1,80 100 1,00 1,80

21. Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50

22. Kanalizace S 2,80 100 1,00 2,80

23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0,50

24. Vnitini vybaveni S 5,10 100 1,00 5,10

25. Zachod S 0,40 100 1,00 0,40

26. Ostatni S 3,60 100 1,00 3,60
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Soucet upravenych objemovych podili
Koeficient vybaveni Ka:

Vypocet opoti‘ebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z piilohy €. 21, K = koeficient pro upravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = ptepocitany podil na 100 %)

81,21
0,8121

Konstrukce, vybaveni [((,)/OP] ([:(;)S]t K [IOJ/OP] [I;I:] St. Ziv ?:;E (?:I:ﬁ;lz
1. Zéklady P 7,10 100,00 0,46 3,27 4,02 140 200 70,00 2,8140
2. Zdivo P 22,30 100,00 0,46 10,26 12,63 140 200 70,00 8,8410
3. Stropy S 8,40 33,00 1,00 2,77 3,41 18 150 12,00 0,4092
3. Stropy S 8,40 67,00 1,00 5,63 6,93 140 150 93,33 6,4678
4. Strecha S 520 33,00 1,00 1,72 2,11 18 150 12,00 0,2532
4. Strecha S 520 67,00 1,00 3,48 4,28 122 150 81,33 3,4809
5. Krytina S 3,20 33,00 1,00 1,06 1,30 18 80 22,50 0,2925
5. Krytina S 3,20 67,00 1,00 2,14 2,63 52 80 65,00 1,7095
6. Klempiiské konstrukce S 0,80 33,00 1,00 0,26 0,32 18 80 22,50 0,0720
6. Klempiiské konstrukce S 0,80 67,00 1,00 0,54 0,66 52 80 65,00 0,4290
7. Vnitini omitky S 6,20 50,00 1,00 3,10 3,82 18 60 30,00 1,1460
7. Vnitini omitky S 6,20 50,00 1,00 3,10 3,82 52 60 86,67 3,3108
8. Fasadni omitky S 3,10 100,00 1,00 3,10 3,82 18 50 36,00 1,3752
10. Vnitini obklady S 230 50,00 1,00 1,15 1,42 18 50 36,00 0,5112
10. Vnitini obklady S 230 50,00 1,00 1,15 1,42 52 60 86,67 1,2307
11. Schody S 240 50,00 1,00 1,20 1,48 18 80 22,50 0,3330
11. Schody S 240 50,00 1,00 1,20 1,48 140 150 93,33 11,3813
12. Dvete S 3,30 50,00 1,00 1,65 2,03 18 60 30,00 0,6090
12. Dvete S 3,30 50,00 1,00 1,65 2,03 52 60 86,67 1,7594
13. Okna S 5,20 50,00 1,00 2,60 320 18 70 25,71 0,8227
13. Okna S 5,20 50,00 1,00 2,60 320 3 70 429 0,1373
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 50,00 1,00 1,10 1,35 18 40 45,00 0,6075
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 50,00 1,00 1,10 1,35 52 60 86,67 1,1700
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,10 50,00 1,00 0,55 0,68 18 50 36,00 0,2448
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,10 50,00 1,00 0,55 0,68 52 60 86,67 0,5894
16. Vytapéni S 4,40 100,00 1,00 4,40 542 18 40 45,00 2,4390
17. Elektroinstalace S 4,10 50,00 1,00 2,05 2,52 18 50 36,00 0,9072
17. Elektroinstalace P 4,10 50,00 0,46 0,94 1,16 72 72 100,00 1,1600
19. Rozvod vody S 3,00 50,00 1,00 1,50 1,85 18 50 36,00 0,6660
19. Rozvod vody P 3,00 50,00 0,46 0,69 085 52 60 86,67 0,7367
20. Zdroj teplé vody S 1,80 100,00 1,00 1,80 2,22 18 40 45,00 0,9990
21. Instalace plynu S 0,50 100,00 1,00 0,50 0,62 18 50 36,00 0,2232
22. Kanalizace S 2,80 100,00 1,00 2,80 3,45 18 50 36,00 1,2420
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100,00 1,00 0,50 0,62 18 30 60,00 0,3720
24. Vnitini vybaveni S 5,10 50,00 1,00 2,55 3,14 18 60 30,00 0,9420
24. Vnitini vybaveni S 5,10 50,00 1,00 2,55 3,14 52 60 86,67 2,7214
25. Zéachod S 0,40 50,00 1,00 0,20 0,25 18 50 36,00 0,0900
25. Zéachod S 0,40 50,00 1,00 0,20 0,25 52 60 86,67 0,2167
26. Ostatni S 3,60 50,00 1,00 1,80 222 18 60 30,00 0,6660
26. Ostatni S 3,60 50,00 1,00 1,80 2,22 52 60 86,67 1,9241
Opotiebeni: 55,3 %

12



Ocenéni

Z4kladni cena (dle piil. ¢. 11) [K&/m®]:

Koeficient vyuziti podkrovi (dle pfil. €. 11):

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu):

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena [K&/m?]

Plna cena: 960,48 m® * 3 907,70 K&/m?

Koeficient opotiebeni: (1- 55,3 % /100)

Nakladova cena stavby CSN

Koeficient pp

Cena stavby CS

Obytna ¢ast zemédélské usedlosti - vychozi cena pro vypocet
vlastnického podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem

Obytna ¢ast zemédélské usedlosti - zjiSténa cena

2. Pripojka vody DN 50 mm

Zatridéni pro potieby ocenéni
Venkovni Gprava § 18:

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222
Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 13,00 m
Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 17):  [K¢/m]

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena cena [K¢/m]

PlIna cena: 13,00 m * 1 031,52 K¢/m

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stafi (S): 18 roka

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 32 rokii
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 rokti
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 18 /50 = 36,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 36,0 % / 100)

Nakladova cena stavby CSN

Koeficient pp

Cena stavby CS

Piipojka vody DN 50 mm - vychozi cena pro vypocet vlastnického
podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem

Piipojka vody DN 50 mm - zjiSténa cena

13

* % % % |

1975,-
1,0750
0,8121
0,8000
2,8330

3 907,70

3753 267,70 K&

0,447

1677 710,66 K¢

0,960

1610 602,23 K¢

1610 602,23 K¢

1/2

1.1.3. Pripojka vody DN 50 mm

* % |l

805 301,12 K¢

420,-
0,8000
3,0700

1031,52
13 409,76 K&

0,640

*

8 582,25 K¢
0,960

8 238,96 K¢

8 238,96 K¢

1/2

4 119,48 K¢



3. Pripojky elektro kabel Al 16 mm2 vzdusné vedeni

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni
Venkovni uprava § 18:

vedeni
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2224
Nemovita véc je soucasti pozemku
Délka: 17,00 m
Ocenéni

Zakladni cena (dle ptil. ¢. 17):  [K¢/m]

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena cena [K¢/m]

PIna cena: 17,00 m * 548,93 K¢&/m

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stafi (S): 63 roka

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 37 rokti
Piedpokladana celkové Zivotnost (PCZ): 100 roki
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 63 / 100 = 63,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 63,0 % / 100)

Nakladova cena stavby CS~

Koeficient pp

Cena stavby CS

Piipojky elektro kabel Al 16 mm2 vzdus$né vedeni - vychozi cena
pro vypocet vlastnického podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem

Piipojky elektro kabel Al 16 mm2 vzdusSné vedeni - zjiSténa cena

4. Plynova pripojka do DN 40

Zatridéni pro potieby ocenéni
Venkovni Gprava § 18:

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2221
Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 10,00 m
Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 17):  [K¢/m]

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena cena [K¢/m]

PIna cena: 10,00 m * 728,10 K¢&/m
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3.1.3. Pripojky elektro kabel Al 16 mm2 vzdusné

240,-
0,8000
2,8590

548,93
9 331,81 K¢

0,370

*

3 452,77 K&
0,960

3 314,66 K&

3 314,66 K¢

1/2

4.1. Plynova ptipojka do DN 40

* % |l

1 657,33 K¢

305,-
0,8000
2,9840

728,10
7 281,- K¢



Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Staii (S): 18 roka

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 22 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 40 rokt
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 18 / 40 = 45,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 45,0 % / 100)

Nakladova cena stavby CSn

Koeficient pp

Cena stavby CS

Plynova pripojka do DN 40 - vychozi cena pro vypocet vlastnického
podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem

Plynova pripojka do DN 40 - zjiSténa cena

0,550

4 004,55 K¢
0,960

3 844,37 K¢

3 844,37 K¢

1/2

1 922,19 K¢

5. Plot ze str. pl. potazeného plast. hmotou, ocel. sloupky do bet. patek

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni

Venkovni uprava § 18: 13.1.1. Plot ze str. pl. potazeného plast. hmotou,
ocel. sloupky do bet. patek

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra: 53,00 m? pohledové plochy

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. &. 17):  [K&/m?] = 290,-

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0700

Zakladni cena upravend cena [K&/m?] = 712,24

Plna cena: 53,00 m? * 712,24 K&/m? = 37 748,72 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 18 roka

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 22 rokii

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 40 rokt

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 18 /40 =45,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 45,0 % / 100) 0,550

Nakladova cena stavby CS~ = 20 761,80 K¢

Koeficient pp * 0,960

Cena stavby CS = 19 931,33 K¢

Plot ze str. pl. potaZzeného plast. hmotou, ocel. sloupky do bet. patek = 19 931,33 K¢é

-,vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2

Plot ze str. pl. potaZeného plast. hmotou, ocel. sloupky do bet. patek = 9 965,67 K&

- zjiSténa cena
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6. Pozemky

6.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 0,950
Index polohy pozemku Ir = 1,010

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku C. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
véetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 11 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

6
Index omezujicich vlivl Io=1+> Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = It * Io * Ip = 0,950 * 1,000 * 1,010 = 0,960

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zatiidéni Z[aé'/fnej]la Index  Koef. [gf(ré' /‘I’If%a

§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek

§ 4 odst. 1 166,- 0,960 159,36

T Nézey Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena

yP gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a st. 4/2 196 159,36 31 234,56

nadvori

§ 4 odst. 1 zahrada 79/2 240 159,36 38 246,40
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 81/10 619 159,36 98 643,84
§ 4 odst. 1 zahrada 168/3 559 159,36 89 082,24
Stavebni pozemky - celkem 1614 257 207,04
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6.2. Porosty
Ovocné dieviny: priloha ¢. 36.

Zahradkarsky typ ovocnaistvi:

[Nazev
Stari [rok1] Pocet, Jedn. cena  Uprava [%)] Upr. cena Cena
Vymeéra [KE/jedn.] [KE /jedn.] [K¢]
tieSen - polokmen na pozemku p.¢.: 168/3
7 2Ks 1 745,- 1 745,- 3490,-
jabloii - polokmen na pozemku p.c.: 168/3
7 2Ks 1 652,- 1 652,- 3304,-
treSen - polokmen na pozemku p.¢.: 168/3
32 1 Ks 1 348, - -20 % 1 078,40 1 078,40
treSen - polokmen na pozemku p.¢.: 81/10
42 6 Ks 678, - -20 % 542,40 3 254,40
tieSen - polokmen na pozemku p.¢.: 79/2
42 3 Ks 678, - -20 % 542,40 1 627,20
Soucet: = 12 754,- K¢
Celkem - ovocné dreviny: = 12 754,- K¢
Okrasné rostliny: priloha ¢. 39.
[Nazev Stari Pocet / Vymeéra
Typ Jedn. cena [K¢/ Upravy [%]  Upr. cena Cena
jedn.] [KE/jedn.] [KE]
zerav zapadni na pozemku p.¢.: 168/3 12 rokt 6,00 ks
Jehli¢naté stromy [ 7 620,- 7 620,- 45 720,-
zimostraz malolisty na pozemku p.¢.: 168/3 12 rokt 30,00 ks
Listnaté kefe opadavé a 1 330,- 1330,- 39 900,-
stalezelené 11
Sefik obecny na pozemku p.¢.: 168/3 22 rokl 2,00 ks
Listnaté kefe opadavé a 4 280,- 4 280,- 8 560,-
stalezelené 111
vrba — botanické a okrasné druhy na pozemku p.¢.: 168/3 17 rokt 1,00 ks
Listnaté ketfe opadavé a 1 090,- 1 090,- 1 090,-
stalezelené |
Soucet: 95 270,-
Koeficient stanovisté Kz (dle pfil. ¢. 39): 0,750
Koeficient polohy Ks (pfil. ¢. 20) 0,800
Celkem - okrasné rostliny = 57 162,- K¢
Porosty - zjisténa cena celkem = 69 916,- K¢
Pozemky - rekapitulace
6.1. Pozemky: 257 207,04 K¢
PozemKky - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 327 123,04 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2
PozemKy - zjiSténa cena celkem = 163 561,52 K¢
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Vysledky analyzy dat

1. Obytna cast zemedéelské usedlosti 805 301,- K¢
2. Piipojka vody DN 50 mm 4119,- K¢
3. Pipojky elektro kabel Al 16 mm?2 vzdu$né vedeni 1657,- Ke
4. Plynova piipojka do DN 40 1922,- K¢
5. Plot ze str. pl. potazeného plast. hmotou, ocel. sloupky do bet. patek 9 966,- K¢
6. Pozemky 163 562,- K¢
6.1. Ocenované pozemky 128 603,52 K¢
6.2. Porosty 34 958,- K&
=163 562,- K¢
Vysledna cena - celkem: 986 527,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 986 530,- K¢

slovy: DevétsetosmdesatSesttisicpétsettiicet K¢
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Ocenéni trznim porovnanim - metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indext je zaloZzena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi
porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napt. lokalita, velikost,
stav ¢i prislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametrt
a vyhodnocenim jejich vlivu lze urc¢it hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v priloze.

Rodinny dim Rozhrani €.p. 171, okres Svitavy

Rozhrani ¢.p. 171, okres Svitavy
& K1 - lokalita K2 - podlahova K3 - stav K4 - plocha K5 - jiné
plocha pozemku
¢ast zem. usedlosti
. (spol. konstr.), 2+kk a
Oceftovany objekt | Rozhrant &p. 171, 199.742 m? dobry 1614 m’ 3+1, kuch. linka s vest.
okres Svitavy ,
spot., UT-plyn. kotel,
sklep,
samostatny, 2+1, kuch.
1 Chrastavec &p. 65, 116 m? dobry 460 m? linka bez YesE. spot.,
okres Svitavy kamna s vyménikem,
garaz, dilna
samostatny, 2+kk,
Chrastavec ¢.p. 70, 2 . . 2 kuch. linka bez vest.
2 okres Svitavy 81'm pred rekonstrukei 693 m spot., UT-plyn. kotel +
kamna, sklep
. samostatny, 4+1, bez
3 vl—lradec nad Sv1tay0u 150 m? pied rekonstrukci 952 m? kuch.linky, UT-plyn.
C.p. 320, okres Svitavy
kotel, stodola
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C. [Cena Koef. Cena po redukci|K1 K2 K3 K4 K5 K1x ...x K5 [Cena ocefiovaného
Ipozadovana redukce na [na pramen lokalitapodlahova  [|stav  [plocha jiné objektu odvozena ze
resp. zaplacena [pramen plocha [pozemku srovnani
za 1 m?
podlahové
plochy

1 [19827,59 K¢ 1 19 827,59 K& 0.95 1.04 0.95 0.95 1.1 0.980837 20 214,97 K

2 [23 456,79 K¢ 1 23 456,79 K¢ 0.95 1.06 0.9 0.96 1.15 | 1.0005552 23 443,77 K¢

3 [20 785,80 K¢ 1 20 785,80 K& 1.2 1.03 0.85 0.98 1.05 | 1.0810674 19227,11 K¢

Celkem pramér 20 961,95 K¢

Minimum 19 227,11 K

Maximum 23 443,77 K¢

Smérodatnd odchylka - s 2 205,35 K¢

Pravdépodobna spodni hranice - pramér - s 18 756,60 K¢

Pravdépodobna horni hranice - primér + s 23 167,30 K¢

K1 - Koeficient upravy: lokalita

K2 - Koeficient upravy: podlahova plocha

K3 - Koeficient upravy: stav

K4 - Koeficient upravy: plocha pozemku

K5 - Koeficient upravy: jiné

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi

Komentar k nemovitosti €. 1: Celkovy koeficient upravy (K1 x...x K6) odrazi ve vysledku
vysokou podobnost vzorku a ocefiované nemovitosti.

Komentar k nemovitosti €. 2: Celkovy koeficient upravy (K1 x...x K6) odrazi ve vysledku
vysokou podobnost vzorku a ocefiované nemovitosti.

Komentar k nemovitosti €. 3: Celkovy koeficient upravy (K1 x...x K6) odrazi ve vysledku
vysokou podobnost vzorku a ocefiované nemovitosti.

Na zaklad¢ vyse uvedenych idaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci
hodnota predmétné nemovitosti ur¢ena nasledovné

20 961,95 K¢&/m?
* 200 m?

=4192 390 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:

4192 000 K¢

Podil 2

Podil je na trhu s nemovitostmi vZdy obtiznéji obchodovatelny, nezli nemovitost jako celek.
Ocenovana nemovitost je jiz prakticky stavebné rozdélena na 2 obdobné veliké bytové
jednotky. Pfipadné investice ale vyzaduji dohodu vsech vlastnikil, coz u objektu zeméd¢lské
usedlosti mlize byt problematické. Z tohoto diivodu je vysledna obvykla cena podilu snizena
o 15%.

4192 000 * (*2) * 0,85 =1 781 600,-- K&
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E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST
ZNALECKEHO POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového predpisu
986 530 K¢

Vysledek dle trzniho porovnani - metoda porovnani pomoci indext

1 782 000 K¢

Zakladni ceny pro ocenéni podle ocenovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné€ a
jelikoz ceny nemovitosti v poslednich letech relativné rostou, mtze tak jit o pficinu rozdilu
mezi cenami.

Statisticky vyhodnocovana data nerozliSuji ceny, které na trhu vznikly mimo fadné trzni
prostiedi (napf. prodeje v rodiné a mezi znamymi, prodeje v mimotadnych okolnostech apod.),
a jako takova mohou vstupni udaje znacné zkreslit.
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F. ZAVER
Znalecky tkol - odborna otazka:
Stanoveni obvyklé ceny podilu 2 obytné ¢asti zemédélské usedlosti €.p. 171 v¢. piisluSenstvi

a pozemku parc. €. st. 4/2, 168/3 a dale podilu 2 na pozemku zahrady 79/2, 81/10 v obci
Rozhrani, okres Svitavy, katastralni izemi Vilémov u Rozhrani.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti je obvykla cena podilu % predmétné nemovitosti v daném misté a ¢ase
urcena po zaokrouhleni na

1 782 000,- K¢
Slovy: jedenmilionsedmsetosmdesatdvatisic korun ¢eskych
Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0.-znalecka kancelai v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti, Jan
Chroust, Martin Malek, Ing. Zden¢k Mazacek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 14.02.2023
Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl ptibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odmeéna.

Jan Chroust Martin Malek Ing. Zden¢k Mazacek

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelat kvalifikovana pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovana podle ustanoveni § 21 zdkona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni
pozdgjsich predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zédkona o
znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozdgjsich piedpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavi
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod poradovym cislem 18018-
235/2023 znaleckého deniku.
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H. SEZNAM PRILOH

srovnavané nemovitosti, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, ortofoto mapa,
fotodokumentace pfedmétu ocenéni, vytez z izemniho planu

I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

LV 224
Informace o pozemku
Parcelni éislo: st. 4207 s
Obec: Rozhrani [578681]& ‘ "
Katastralni Gzemt: Vilémov u Rozhrani [742279] "
Cislo LV: 224 ‘ 0
Vyméra [m2]: 196 A
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti q ov
Mapovy list: KMD @
Urceni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé g 2 -
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori
Soucasti je stavba
Budova s ¢islem popisnym: Rozhrani [142263]; & p. 171; rodinny dam
Stavba stoji na pozemku: p. & st.4/2
Stavebni objekt: &p 1710
Adresni mista: &p 1710
Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo Podil
Jelinek Lubomir, €. p. 171, 56903 Rozhrani 1/2
Jelinek Martin, €. p. 171, 56903 Rozhran{ 1/2

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zpasoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy

Typ

Rozhodnuti o Upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zékona) - Jelinek Martin
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Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 791208

Obec: Rozhrani [578681]

Katastralni Gdzemi: Vilémov u Rozhrani [742279]

Cislo LV: 224

Vyméra [m2]: 240

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: KMD

Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zahrada

Sousedn( parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil
Jelinek Lubomir, & p. 171, 56903 Rozhrani 1/2
Jelinek Martin, €. p. 171, 56903 Rozhran{ 1/2

Zpusob ochrany nemovitosti

zemédélsky padni fond
Seznam BPEJ

BPEJ Vymeéra

725447 240

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zépisy
Typ
Rozhodnuti o Upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zékona) - Jelinek Martin



Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 81/10¢ ‘

Obec: Rozhrani [578681]%

Katastralni Gzemi: Vilémov u Rozhrani [742279] ‘

Cislo LV: 224

Vyméra [m2]: 619 ‘

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: KMD ‘ o

Ureni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé 0 10 20 30 Bo
Zpusob vyuziti: jina plocha ‘

Druh pozemku: ostatni plocha

Sousednf parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo

Jelinek Lubomir, ¢. p. 171, 56903 Rozhrani 1/2
Jelinek Martin, & p. 171, 56903 Rozhrani 1/2

Zpusob ochrany nemovitosti

‘ Nejsou evidovany zadné zptsoby ochrany.

Seznam BPEJ

‘ Parcela neméa evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

‘ Nejsou evidovéana zadna omezen.

Jiné zapisy

Rozhodnuti o dpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona) - Jelinek Martin
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LV 359

Informace o pozemku

Parcelni &islo: 168/3F
Obec: Rozhranf [578681]%
KatastréIni Gzemf: Vilémov u Rozhrani [742279]
Cislo LV: 359
Vyméra [m2]: 559 g
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: KMD 4
Urceni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé 0
- —/
Druh pozemku: zahrada

Sousednf parcely

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo Podil

SJM Jelinek Martin a Jelinkové Lenka
Jelinek Martin, ¢& p. 171, 56903 Rozhrani ‘
Jelinkovd Lenka, ¢ p. 27, 56904 Brnénec

Zpusob ochrany nemovitosti

zemédélsky padni fond

Seznam BPEJ
BPEJ Vyméra

756007 292
72544 267

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana zadna omezeni.

Jiné zépisy

Typ
Rozhodnuti o tpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zékona) - Jelinek Martin
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Fotodokumentace predmétu ocenéni

obyvaci pokoj (foto z roku 2021) koupelna (foto z roku 2021)

plynovy kotel (foto z roku 2021) zadvefti (foto z roku 2021)
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podkrovni pokoj (foto z roku 2021)

WC (foto z roku 2021)

RD ze zahrady (foto z roku 2021) pozemky zahrady (foto z roku 2021)
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obyvaci pokoj (foto z roku 2021)

kuchyné (foto z roku 2021) dvorek (foto z roku 2021)
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RD se zahradou (foto z roku 2023)

RD se zahradou (foto z roku 2023) RD se zahradou (foto z roku 2023)
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace

Rodinny dim, 116 m?, Chrastavec ¢.p. 65, okres
Svitavy

Celkova cena: 2 300 000 K¢

Lokalita: Chrastavec ¢.p. 65, okres Svitavy

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 4,000,000

CZK 3,500,000

CZK 3,000,000

CZK 2,500,000

CZK 2,000,000

0 0 & & & & 0 Q v & &
¥ & 55 5SS s sS S
$ S S /\-9 X v v & S S N
F & & & & £ & £ & & 3
B Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Lokalita Chrastavec ¢.p. 65, okres Cena dle KS 2300 000 K¢
Svitavy

Cislo Fizeni V-5495/2022-609 Datum podpisu KS  27.06.2022

Poznamka k cené 2 485 000 K¢ za nemovitost ~ Konstrukce SmisSena

Plocha pozemku 460 m? Stav Dobry

Typ objektu Pfizemni PodlaZzi bytu 2

Zastavéna plocha 130 m? Podlahova plocha 116 m?

UZitna plocha 198 m? Poloha nemovitosti ~ Okraj obce

Pocet nadzemnich 2 Plyn Plynovod

podlazi domu

Se souhlasem majitele vyhradné nabizime RD v obci Chrastavec okr. Svitavy o dispozici 2+1+zimni zahrada.
Jedna se o samostatné stojici, pfizemni RD s moZnosti zbudovani prostorného obytného podkrovi. RD je v
prubézné modernizovaném a udrzovaném stavu ihned k uzivani véetné zanovnich dfevénych oken. V hlavni
obytné casti (1.NP) se nachazi chodba, dva obytné pokoje, kuchyné, jidelna, zimni zahrada, koupelna a WC.
Dale se zde nachazi technické zazemi domu (garaz, sklad a dilna). Ve 2.NP se nachazi prostorna puda, ktera je
pfipravena pro zbudovani prostorného podkrovniho bydleni. Pfijezd k nemovitosti po asfaltové komunikaci.
Vytapéni RD zajist'uji kamna na tuha paliva s teplovodnim vyménikem. Voda je do RD ptivedena pitna

z obecniho fadu. Elektricka energie 230/400 V je do RD zavedena. Plynovod je veden pii hranici pozemku. Pro
odvadeéni splaskovych vod zde slouzi septik. RD se nachazi v okrajové ¢asti obce. Soucasti domu je zahrada. ZP
130 m2, UP 198 m2 (v¢etné prostorné pidy pro podkrovi 82 m2), OP (1.NP) 116 m2, zahrada 330 m2, CP 460
m2. Obec Chrastavec se nachazi na uzemi okresu Svitavy a nalezi pod Pardubicky kraj. PfisluSnou obci s
roz§ifenou plisobnosti je mésto Svitavy. Obec Chrastavec se rozklada asi padesat kilometrti od Brna a dvacet
kilometrii od mésta Svitavy, kde je veSkera obCanska vybavenost. Na katastralnim Gizemi této malé obce ma
nahléSeny trvaly pobyt asi 211 obyvatel. Obec Chrastavec je zaclenéna do IDS Pardubického kraje.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

1. Identifikace

Rodinny diim, 81 m?, Chrastavec ¢.p. 70, okres
Svitavy

Celkova cena: 1900 000 K¢

Lokalita: Chrastavec ¢.p. 70, okres Svitavy

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 3,000,000

CZK 2,500,000

CZK 2,000,000
CZK 1,500,000
.~ - > o - -~ v v v v v
v v v v v v & (‘V (‘V 0., Y
y & § & & & & & & & &
g & ¥ & 3 Y 3§ g g g 08
Q@ @ S © & Ny A L > @ @
B Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Lokalita Chrastavec ¢.p. 70, okres Cena dle KS 1 900 000 K¢
Svitavy

Cislo Fizeni V-4596/2022-609 Datum podpisu KS  29.05.2022

Poznamka k cené 2 100 000 K¢ za nemovitost ~ Konstrukce Cihlova

Plocha pozemku 693 m? Stav Pted rekonstrukei

Typ objektu Pfizemni ElektFina 230V

Zastavéna plocha 110 m? Uzitna plocha 81 m?

Poloha nemovitosti Klidna cast obce Plyn Plynovod

Podlahovi plocha 81 m?

Nabizime exkluzivné k prodeji rodinny diim 2+kk se zahradou v obci Chrastavec. Plocha pozemku véetné domu
je priblizné 693 m2, z toho je zastavéna plocha priblizné 110 m2. Nemovitost je vhodna k ¢astecné rekonstrukci.
Mala obec Chrastavec s priblizné 200 obyvateli se nachazi v okrese Svitavy v Pardubickém kraji ptiblizné 12
km severné od Letovic, 5 km jizné od Bfezové nad Svitavou a zhruba 20 km od Svitav. Vzhledem k velikosti
obci je obcanska vybavenost minimalni, v obci se nachazi obchod s potravinami, obecni ufad, hibitov a kostel.
Ostatni obCanska vybavenost je v okolnich obcich Biezova nad Svitavou a Letovice, kde je dopravni obsluznost
zajisténa autobusovou dopravou (zastavka je vzdalena zhruba 100 m). Popis nemovitosti: Jedna se o
samostatné stojici, pfizemni, ¢aste¢né podsklepeny dim zasazeny do okolniho svahu. Diim je z cihlového zdiva
s kamennymi sklepy a sedlovou stfechou. Nemovitost je vhodna k rekonstrukci, ale obyvatelnd. Dim umoziiuje
i vybudovéni obytného podkrovi. V rdmci rekonstrukce jiz byly zhotoveny nové rozvody elektiiny a vody a
nové topeni véetn¢ vyvlozkovani komina. Do domu se vstupuje chodbou (8,1 m2), z niz je pfistupny piistavek
skladu (5 m2), koupelna (3,8 m2), WC (1,5 m2) a obyvaci pokoj s détskym pokojem a kuchyniskym koutem
(tvar pismene ,,L*, 40 m2). Vedle obyvaciho pokoje se nachézi loznice (15 m2). Na chodbu dale navazuje
sklad (7,9 m2) s naslednym vstupem na okolni pozemky. Zahrada svazita s atypickym tvarem pozemku (viz.
priloZené fotografie). Dum samotny je pfipojen na obecni vodovod, elektfinu i plyn, pouze kanalizace je
svedena do jimky. Uvedené plochy mistnosti a nemovitosti jsou pfiblizné (pouze orientacni). Dum je
ohodnocen energetickou naro¢nosti ,,G“, moznost nastéhovani je dle dohody. K pfipadnému financovani lze
rovnéZ vyuzit nasich sluzeb. Prohlidky jsou mozné pouze kazdé utery v ¢asech 15:00 — 16:30 a to po piedchozi
domluvé minimalné dva dny pfedem (diim je obyvan rodinou s malymi détmi). Pro blizsi informace a prohlidku
volejte realitniho zprostiedkovatele.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Rodinny dim, 150 m?, Hradec nad Svitavou ¢.p.
320, okres Svitavy

Celkova cena: 3117 870 K¢

Lokalita: Hradec nad Svitavou €.p. 320, okres Svitavy

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 3,800,000

CZK 3,600,000

CZK 3,400,000 ‘\'
@ ® @

CZK 3,200,000

CZK 3,000,000
CZK 2,800,000

CZK 2,600,000

y ¢ ¢ ¢ g ¢
g & & F F ¢
o ) S S S S
S & & F 5 3

¥

I Vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva

Vv v Vv
$ $ $
& & 4

S v S
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouv¢))

Lokalita Hradec nad Svitavou ¢.p. 320, Cena dle KS 3117870 K¢
okres Svitavy

Cislo Fizeni V-5244/2022-609 Datum podpisu KS  17.06.2022

Poznamka k cené 2 990 000 K¢ za nemovitost  Konstrukce SmisSena

Plocha pozemku 952 m? Stav Pfed rekonstrukei

Typ objektu Prizemni PodlaZzi bytu 1

Zastavéna plocha 444 m? Podlahova plocha 150 m?

UZitn4 plocha 200 m? Poloha nemovitosti ~ Klidna ¢ast obce

Pocet nadzemnich 1 Plyn Plynovod

podlazi domu

Nabizime k prodeji rodinny diim v obci Hradec nad Svitavou. Dim o min. velikosti 4+1 s moznosti roz§ifeni o
podkrovi a technické mistnosti. K domu nalezi velka zdéna stodola a zahrada o velikosti 952 m2. Dim je
obyvatelny, urcen k rekonstrukci. Topeni je zajisténo plynovym kotlem a dale je mozné vytapéni kotlem na tuha
paliva. Uvedena cena plati pti financovani kupni ceny v hotovosti nebo avérem zprostfedkovanym STING
Finance. Do konce ¢ervna 2022 nabizime prostiednictvim naseho partnera urokové sazby od 5,49 % p.a. Vice
informaci Vam sdéli nas specialista na prohlidce.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni
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