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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znalecky posudek o cen¢ celé bytové jednotky ¢. 658/5 v bytovém domé &.p. 658, v ulici
Posttelmovska, v Zabiehu, véetné podilti na pozemku parc. ¢. 1983/3 a na domé €.p. 658 —viz LV ¢.
3989 a LV &. 7592. Vlastnictvi R.E.LT. Group druZstvo a Stérbakova Andrea — kazdy 1/2, pro ucéely
dobrovolné drazby.

Stanoveni trzni ceny.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ocenéni nemovit. dle vyhlasky a stanoveni trzni ceny.

1.3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka byla provedena dne 2.1.2024 za ptitomnosti objednatele posudku.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce p¥i vybéru zdroja dat

1. Ocenéni podle ocerniovaciho predpisu (zédkon €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, a provadéci
vyhlaska ¢. 337/2022 Sb.

2. Ocenéni vécnou hodnotou (¢asovou cenou) - zjisti se naklady na pofizeni staveb

v soucasné cenové urovni (snizené o piimérené opotiebeni vzhledem ke stafi, stavu

a predpokladané zbyvajici Zivotnosti) plus cena pozemkd. Vzhledem k tomu, Ze vyhlaska ¢.
434/2023 Sb. pouziva koeficienty zmény cen staveb, jez pifiméfené upravuji zakladni cenovou
uroven 1994 na uroven soucasnou, pouzije se zpravidla cena zjiSt€na podle této vyhlasky, bez
koeficientu prodejnosti.

3. Ocenéni vynosovou hodnotou, které je Cisté¢ ekonomickym posouzenim, nezavislym na
nakladech na pofizeni nemovitosti. Na zaklad¢ cistého redlné dosaZitelného najemného z
nemovitosti v daném mist¢ a Case, se zvazenim jeho vyvoje do budoucnosti, se vypocte soucet vSech
predpokladanych budoucich pfijmii z nemovitosti, odiro¢enych (diskontovanych) na soucasnou
hodnotu. Vysledek reprezentuje castku, kterou by bylo tfeba uloZzit do penéZniho Ustavu, aby
budouci vynosy v jednotlivych letech byly stejné, jako pfedpokladané Cisté piijmy z nemovitosti.
(V tomto pripadé neprovadeno.)

4. Ocenéni porovnavacim zpuisobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych prodeji
obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na ocefiovanou nemovitost.

5. Odhad trzni ceny metodou vaZeného pruméru - vdzeny aritmeticky pramér z

hodnoty vynosové a ceny ¢asové. Pii pfevazujici cené Casové se klade vEétsi vaha na

hodnotu vynosovou.

(V tomto pripadeé neprovadeno.)

6. Zavéreény odborny odhad trzni ceny podle odborné tivahy znalce, na zaklad¢ zvazeni vSech
okolnosti a vySe vypoctenych cen.

Na zavér uvadim, Ze Groven obvyklych (dle soucasné terminologie trznich) cen nemovitosti je
primérem z dosazenych cen za véci srovnatelného druhu, stafi, svych vlastnosti aj. NejlepSim
zpusobem je stanoveni obvyklé ceny na zaklad¢€ porovnani s uz uskutecnénymi prodeji obdobnych
nemovitosti a to v daném case a daném misté tj. porovnavaci metodou.



Vlastni trZni cena se tvoii na trhu aZ s uskutecnénym prodejem. Pied timto prodejem, resp. koupi
neni znama jeji presnd vySe. Z téchto duvodii a 7 povahy obvyklé/trini ceny plyne, Ze obvyklou
cenu nelze dopiedu uplné piesné a jednoznacné vypocitat ani stanovit, nybrZ vidy pouze vice nebo
méné piesnéji odhadnout. V pripadé stanoveni trini ceny se tedy vidy jednd jen o odborny odhad,
nikoliv o piesnou Castku.

Znalci nebyl umoznén vstup do bytu, znalecky posudek je vypracovan na zakladé vnéjsi obhlidky a
vSech dostupnych dokumentt (starSi znalecké posudky).

Je zohlednéna nizsi obchodovatelnost spoluvlastnickych podili.

2.2. Vycet vybranych zdrojua dat a jejich popis

- vypis z katastru nemovitosti - Kat. urad Sumperk, LV ¢ 7592, k.. Zabieh na Morave,
vyhotoveny dne 14.4.2023

- snimek katastralni mapy (vypis udajii z KN - nahlizeni do KN), ze dne 2.2.2024

- znalecky posudek ¢.3551-45/16 ze dne 5.10.2016 (Ing. Kle¢ka, Kozinova 338, Sumperk)

- skutecnosti a vymeéry zjisténé na misté

- informace a Udaje sdélené objednatelem posudku

2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni
V §2 odst.1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku je tzv. obvykla cena definovana
nasledujicim zplisobem:

(1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zplisob ocefiovani, oceiiuji se majetek a sluzba obvyklou cenou
(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejné¢ho 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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se
rozumé¢ji naptiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢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 pfikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a
urci se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odlvodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu ur€it, ocetiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a
to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém
marketingu, kdy kazdéa ze stran jednala informovanég, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zZddny zv1astni vzdjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto urceni museji byt z ocenéni ziejmé,
jejich pouziti, v¢etné pouzitych udaji, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu predmétu ocenéni,
ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.



Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouzity tyto ocennovaci metody a pristupy:

Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovnavaci, srovnavaci, komparativni metodou) - v principu se
jednd o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo neddvno uskutecnénych
prodejti nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou. Neptedpoklada se, ze s
ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typl nemovitosti, ze uskute¢néné
prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt starsi nez 6 mésicii. To proto, ze se predpoklada, ze
za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.

Srovnani se provadi na zaklad¢ vlastniho priizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udaji z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelari, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s
realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nézev predmétu ocenéni: byt €.658/5

Adresa predmétu ocenéni: Posttfelmovska 658
789 01 Zabieh

LV: 7592

Kraj: Olomoucky

Okres: Sumperk

Obec: Zabieh

Katastralni tuzemi: Zabieh na Moravé

Pocet obyvatel: 13 434

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 121,00 K&m?

Koeficienty obce

Nizev koeficientu ¢ Pi
OL1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel - Zabteh - 13 434 obyvatel I 0,85
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5000 a 111 0,85

vsechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a katastralni uzemi
lazenskych mist typu D - viz vySe
03. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, V 1,00
jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000
obyvatel - Vétsi mésto, cca 10,5 km od Sumperku

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, kanalizace | 1,00
aplyn - vie

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna doprava - MHD, | 1,00
autobusové i vlakové nadrazi

06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,00

zdravotnicka zatizeni, Skola, posta, bankovni (pen€zni) sluzby, sportovni
a kulturni zafizeni aj.) - vSe

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv*0O;*O,* O3* O4* Os * Og =1 532,00 K¢&/m?

s 7

Vlastnické a evidencni udaje
Dle LV & 7592 (byt)

Stérbakova Andrea (736010/5753), Masarykovo n. 23/22, Zabieh -1/2
R.E.LT. Group druzstvo, Pernerova 441, Zelené Piedmésti, 53002 Pardubice - 1/2
Dle LV ¢. 3989 (budova, pozemek p.¢.1983/3) - 631/3621



Dokumentace a skutecnost

Bytova jednotka ¢. 658/5 se nachazi v bytovém domé ¢.p. 658 ve mésté Zabieh, v ulici
Postfelmovska, na pozemku p.¢. 1983/3, vcetné spoluvlastnického podilu ke spole€nym castem
uvedeného domu a pozemku p.¢. st. 1983/3 - zastavéna plocha a nadvofi, o vyméie 159 m?, vie v
rozsahu 631/3621 spoluvlastnického podilu.

Nemovitosti jsou zapsané na listu vlastnictvi ¢. 7592 a 3989 v k.. Zabieh na Moravé, obec Zabieh,
okres Sumperk.

Ocenovana nemovitost neni dle sdéleni a zjisténi v Katastru nemovitosti zddnym nositelem
zastavniho prava a jinych vécnych prav.

Dle zapisu v KN se jedna o objekt rodinného domu, ale protoze obsahuje 5 bytovych jednotek,
nespliiuje definici o rodinném domé: dle §3 zdkona 151/1997 Sb. se vychazi pfi ocenovani ze
skutecného uziti stavby. Nejsou-li zachovany doklady o ucelu, pro ktery byla stavba povolena, nebo
pfi nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skutecnym stavem plati, Ze stavba je
urcena k ucelu, pro ktery je svym stavebné technickym uspotadanim vybavena. Jestlize vybaveni
stavby nasvédcuje nékolika ti¢eliim, ma se za to, Ze stavba je urcena k ucelu, ke kterému se uziva bez
zévad. Proto je ocenéna jako bytovy diim s bytovymi jednotkami.

Zabieh je mésto v okrese Sumperk v Olomouckém kraji, 12 km jihozapadné od Sumperku na fece
Moravska Sazava. Zije zde ptiblizné 13 tisic obyvatel.

Dim je situovan pobliz centra mésta, v ulici Postfelmovska, v zastavbé prevazné rodinnych ¢i
bytovych domii. V dostupné kratké vzdalenosti je atleticky stadion s fotbalovym hfistém a
restauraci a pobliz parkovistém, obchodni domy, méstsky ufad, policie, zakladni Skola,
matetské Skolky, obchody a obchodni centra a poliklinika v centru mésta.

Celkovy popis nemovité véci

Budova ¢p.658 tvofi polovinu dvojdomu z r.1941. Budova je podsklepend, mé 2 nadzemni podlazi,
ve 3.NP je ¢ast podkrovi a pida. Dim je zastieSen sedlovym krovem a krytinou z hlinikového
plechu, omitky vapenné hladké bez zatepleni, sokl kamennyz Zulovych haklikd. VSemi
podlazimi probiha chodba se schodisti a 2 byty )v podkrovi 1 byt), v podzemnim podlazi jsou
chodby, spole¢né prostory a latovymi konstrukcemi vymezené sklepy k bytim.

Oceniovany byt ¢.5 se nachazi se ve IIl. nadzemnim podlazi vySe uvedeného zdéného,
podsklepeného, netypového, bytového domu celkem se dvéma nadzemnimi podlazimi a Castecné
obytnym podkrovim. Dim obsahuje celkem 5 bytovych jednotek, je bez vytahu. Bytovy diim je
napojen na elektro, vetfejny vodovodni fad, hloubkovou kanalizaci a plynové vedeni. Objekt je
piistupny z vefejného pozemku zastavéné plochy p.C. 1983/1 (zatravnéna plocha), ktery je ve
vlastnictvi Mésta Zabteh. Parkovani je mozné i na pozemku u objektu. Objekt byl pravdépodobné
postaven v roce 1941. V priibéhu zivotnosti byla provedena v r.1985 vymeéna stiesni krytiny, zlabi a
svodi. Bytova jednotka v podkrovi je v jihozapadni poloviné domu, vstup do bytu Sikmo vpravo od
schodisté. Je dispozi¢né feSena jako 2+1 s kompletnim socialnim zazemim (koupelna, WC).
Vytapéni jednotky je uvazovano jako standardni (vlastni plynovy kotel, deskové radiatory), dvete
pievazné hladké plné, okna plastova s dvojskly a stieSni okna. v kuchyni je kuch.linka se dfezem a
digestoti, kombinovany sporak. V koupelné je vana a umyvadlo, WC je zavésné.

Byt byl dle poskytnutych informaci kompletné rekonstruovan v r. 2004.

3.2. Obsah

1. Byt ¢. 658/5
1.1. Oceflovany byt
1.2. Pozemky LV ¢.3989



4. POSUDEK

4.1. Ocenéni cenou zjisténou

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., ¢. 337/2022 Sb. a ¢. 434/2023 Sb.,
kterou se provad¢ji n€kterd ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce | 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je stavba  V 0,00
(stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se spoluvl.
podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana tizemi 1| 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Negativni - podilové spoluvlastnictvi 2 cizich | -0,04
subjektt
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii I 0,00
6. Povodnové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zéplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a vSechny 111 1,00
obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni tizemi lazenskych mist
typu D) nebo oblibené turistické lokality
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz Vi 1,00
katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka | 1,05

zatizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a kulturni
zafizeni aj.)

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

Index trhu It =Ps*P7*Pg*Pg* (L + >, P;)=1,008

i=1

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

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py* (1 + > P;)=0,960
i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel
Nazev znaku & P;
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkcénim celku | 1,00
2. Ptevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba | 0,04
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce I 0,02
4. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrske sité, které méa obec: Pozemek 1ze napojit | 0,00

na vSechny sité v obci nebo obec bez siti
5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna | 0,00

obcanska vybavenost obce



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

moznosti
7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — dobra dostupnost Il 0,02
centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez mozZnosti komer¢niho I 0,00
vyuziti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00
10. Nezaméstnanost: Praimérna nezaméstnanost 1 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivt - bez dalSich vlivi 1 0,00

11
Index polohy Ip=P1*(1+> P;j)=1,080

V ptipadech ocenéni nemovit}'Iclh_\iéci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * I = 1,089

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

Koeficient pp = I+ * Ip = 1,037

1. Byt &. 658/5

1.1. byt

Popis viz vyse.

Oceniovany byt o velikosti 2+1 je po celkové rekonstrukei v r.2004.
Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Olomoucky kraj, obec 10 001 — 50 000 obyvatel

Stafi stavby: 83 let

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 27): 41 543,- K&/m®

. koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu podlahové plochy
Bytova jednotka: (7,72*7,62 - 4,89*1,05+* 1,00 = 54,39 m*°
(1,26+0,36)*0,65/2 + 0,14*1,26 )

Zapocitana podlahova plocha bytu: 54,39 m*°

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢ Vi

1. Typ stavby: Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana IV 0,10

2. Spolec¢né Casti domu: Kolarna, koc¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, 1 0,00
sklad

3. PrisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu I 0,00

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

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové strany - 11 0,00
Caste¢ny vyhled

6. Zakladni ptislusenstvi bytu: Prislusenstvi uplné - standardni provedeni 11l 0,00

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni I -0,01
vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebo sklepni koje

8. Vytapéni bytu: Dalkové, stiedni, etdzové Il 0,00

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

10. Stavebn¢ - technicky stav: Byt v dobrém stavu s pravidelnou tudrzbou 1l 1,00
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Koeficient pro staii 83 let:
s=1-0,005*83=0,585
Koeficient staii s nemuze byt nizsi nez 0,6.
9
Index vybaveni Iv=>1+ > Vi) * Vi *0,600 = 0,654

1=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 1,008
Index polohy pozemku Ip = 1,080

Ocenéni
Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 41 543,- K&/m?® * 0,654 =27 169,12 K&/m?
CBp=PP * ZCU * I+ * Ip = 54,39 m? * 27 169,12 K&m? * 1,008 * 1,080= 1 608 714,29 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 1608 714,29 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich
1.2. Pozemky LV ¢.3989

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,008 Index polohy pozemku Ip = 1,080

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku C. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - ostatni 1V 0,00
orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky Il 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a ochranné pasmo | 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu - bez dalSich vliva 1 0,00
6
Index omezujicich vliva lo=1+> Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * Io * Ip = 1,008 * 1,000 * 1,080 = 1,089

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

1o Z4Kkl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 1532,- 1,089 1 668,35
T Nazev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
yp Cislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a 1983/3 159 1668,35 265 267,65
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 159 265 267,65
Pozemky LV ¢.3989 - zjiSténa cena celkem = 265 267,65 K¢



Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemky LV ¢.3989 = 265 267,65 K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 265 267,65 K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 1608 714,29 K¢

ﬁprava ceny spoluvlastnickym podilem na pfisluSenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 265 267,65 K&

Spoluvlastnicky podil: 631 /3 621

Hodnota spoluvlastnického podilu:

265 267,65 KE *631/3 621 =46225,87 K&

Spoluvlastnicky podil na pfislusenstvi a pozemku + 46 225,87 K&

Byt ¢. 658/5 - zjisténa cena = 1 654 940,16 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

1. Byt &. 658/5 | 1654 940,- K&
1.1. Ocefiovany byt 1 608 714,29 K&
1.2. Pozemky LV ¢.3989 46 225,93 K¢&

=1 654 940,- K¢

\Vysledna zjiSténa cena - celkem: 1 654 940,- K¢

slovy: JedenmilionSestsetpadesatctytitisicdevétsetétyticet K¢

5. Stanoveni trzni ceny

Oceilovand nemovitost neni dle zjiSténi v Katastru nemovitosti nositelem Zadného zéastavniho
prava a dalSich vécnych prav zatézujicich danou nemovitost.

Cena trzni je vztaZena ke srovnavaci hodnoté, k vécné a k vynosové hodnoté, v piipadé€ stanoveni
vynosové hodnoty z pronajmu ploch bytu neni zjisténa cena objektivni. Z téchto diivodt se uvazuje
jako cena obvykla/trzni/ kombinace metod vynosové a vécné (ta je stanovena z ceny zjisténé dle
vyhl. bez koef. prodejnosti), v tomto piipad¢ je ale preferovana srovnavaci hodnota pro stanoveni
trzni ceny.

Srovnavaci hodnota byla urcena dle udaji realitnich kancelafi, vlastni zkuSenosti pii realizace
prodejli nemovitosti, realitni inzerce, za obvyklych podminek, v daném misté a Case. Uvazuji se
naklady na nutné opravy a udrzbu.

Ceny porovnavacich nemovitosti z realitni inzerce jsou sniZzeny o 10-20 %, vzhledem k tomu, Ze
skute¢né prodejni jsou v praxi obvykle niZs§i nez ceny inzerované (sniZovani cen, prodej vcetné
vybaveni a zafizeni, provize RK).

Po nemovitostech uvedené¢ho typu, tj. byt, dokonéeny, uvedené velikosti, vybaveni, resp.
zjisténému technickému stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych nemovitosti poptavka je
srovnatelna s nabidkou. Proto s pfihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu technickému stavu,
vybaveni a zptsobu vyuziti, pfedpokladdm, Ze ocefiovand nemovitost je dobie obchodovatelna.

- nemovitosti uvedeného typu v obcich s poctem obyvatel do 15 000 obyvatel jsou obchodovany za
cenu podobnou ¢i vyssi nez zjisSténou podle cenového predpisu (cenovy piedpis platny od 1.1.2024).



Negativni u€inky:

- obvykla cena je ovlivnéna starsi vystavbou domu — ptivodni dispozice, sklepy, konstrukce domu,
bez zatepleni

- omezené parkovaci moznosti pied domem (dostatecna moznost v ptilehlych ulicich)

- byt ve 3.NP v domé¢ (bez vytahu), spoluvlastnické podily bytu

Pozitivni G¢inky:
+ blizkost centra mésta, mésto s kompletni ob¢anskou vybavenosti a sluzbami

+ byt ve vyhledavané lokalité
+ byt ve zdéném domé, dobry technicky stav bytu po rekonstrukci v r.2004

Vypocet porovnavaci hodnoty

Pro vypocet uvazovany koeficienty vztazené k oceniované nemovitosti a srovnatelnym
nemovitostem (jevi-li se v daném kritériu ocenovana nemovitost cenové lep$i nez srovnavana
nemovitost, je koeficient vétsi nez 1, jevi-li se horsi, je mensi nez 1, u pozemku s podstatné veétsi
vymeérou se zpravidla postupuje opacng):

SC — soucasna (nabidkova cena srovnavané nemovitosti — zakladni jednotkova cena K¢/m2)
TC— trzni cena oceniované nemovitosti (K¢/m2)
TC= SC*(K1*K2*K3*K4*K5*K6*K7)

Zde odhadovany byt s provedenou celkovou rekonstrukci /modernizace/, ve velmi vyhodné a
vyhledavané lokalité ptfimo ve mésté, klidné lokalité.

Srovnatelné byty se v blizkém okoli obchodovaly za 1,5 — 2,2 mil. K¢ (viz hodnoceni u
jednotlivych srovnavanych bytl). Obvykla cena soucasného stavu bytu odpovida dle nabidek cca
25-30 tis. K¢&/m2.

Vypocet porovnavaci hodnoty

Popis / Zdlvodnéni koeficientu K. Lokalita / Fotografie
Typ stavby Zapoditateln Podlazi Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficient ~ Upravena
aplocha cena cena celkovy cena
m? Ké Ké/m? K¢ Ké/m?2
Oceriovana jednotka
Zdény nezatepleny bytovy dim pobliz centra Ulice Postfelmovska
Bytovy dim 54,40 2.NP 2+1
Srovnavané jednotky
Byt 2+kk, 49 m2 28. fijna, Zabreh

Bytova jednotka v lokalité Ulice 28. fijna C. p. 885/Cislo orientaéni 29,
Cast obce Zabieh, Obec Zabieh, okres Sumperk. Tento byt se sklada z
obyvaciho pokoje spojeného s kuchynskym koutem (2 + kk), loznice,
koupelny a samostatnym WC. Jedna se o druZstevni byt, ktery se nachazi v
pfizemi bezbariérového cihlového domu. Plastova okna bytu jsou
orientovana na jihozapad. Vytapéni domu i dodavku teplé vody zajistuje
vlastni plynova kotelna. K bytu nalezi mensi sklepni koéje na chodbé u
bytové jednotky. K bytu se vazi nizké provozni naklady. Byt je mozno
pfevést do osobniho vlastnictvi az k datu 30.6.2025, coz v tuto chvili
znemoziuje financovani hypote¢nim avérem.
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Pozn.: podobna lokalita, technické vybaveni a prisluSenstvi

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - snizeni - koeficient 0,90; Lokalita -
podobna - koeficient 1,00; Velikost objektu - mirné vé&tsi - koeficient 0,98;
Provedeni a vybaveni - lepsi - koeficient 0,95; Celkovy stav - shodné -
lepsi - koeficient 0,97; Vliv pozemku - podobny - koeficient 1,00; Uvaha
zpracovatele ocenéni - lepsi (1.NP) - koeficient 0,95; Energeticka
naro¢nost budovy - neuvedeno - koeficient 1,00;

zdéna 49,00 1.NP/SN  2+kk 1911000 39000 0,77 30030
P

Byt 2+1, 53 m2 Bozeny Némcové, Zabreh
Nabizime k prodeji byt o dispozici 2+1 s vymérou 50,88 m2, ktery se L ‘“ <
nachazi jen par krokti od centra mesta Zabtehu. Byt se sklada z obyvaciho I : Regesr
pokoje, kuchyné, prostorné chodby, loznice, koupelny se sprchovym 1o o
koutem a toaletou. V byt¢ probehla pred par lety rekonstrukce. Je zde nova ' ‘
koupelna, kde byly ménény rozvody vody a elektroinstalace. V kuchyni je
novejsi kuchyniska linka. Okna jsou ve vSech mistnostech plastova. V
kuchyni a na chodbé najdeme novou podlahu. V obyvacim pokoji a loznici
pak parkety. Pokoje bytu jsou orientovany na jih. Byt je velmi teply svétly
a pasobi utulné. O vytapéni a ohfev teplé vody se stard kondenzacni
plynovy kotel. Mési¢ni ndklady na bydleni se pohybuji okolo 5.000 K¢. Z
bytu je pekny vyhled do blizkého parku a okolni zelené.

Byt se nachazi v 1.NP cihlového domu bez vytahu. K bytu patii dva
sklepy. Jeden samostatny a druhy sdileny. Dale v domé najdeme kolarnu a
suSarnu. Parkovani je mozné hned pfed domem. V domé je fungujici SVJ
a pravideln¢ se spoti do fondu oprav — 1000 K¢&/mési¢né. V zadni ¢asti
domu se nachazi pozemek, na kterém ma kazdy byt podil a je zde moznost
napftiklad vésit pradlo.

.,

Pozn.: podobna lokalita, lep$i technické vybaveni a pfislusenstvi

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - snizeni - koeficient 0,85; Lokalita -
podobna - koeficient 1,00; Velikost objektu - shodny - koeficient 1,00;
Provedeni a vybaveni - lepsi - koeficient 0,90; Celkovy stav - shodné -
lepsi - koeficient 0,95; Vliv pozemku - vétsi - koeficient 0,90; Uvaha
zpracovatele ocenéni - lepsi (1.NP) - koeficient 0,95; Energeticka
naro¢nost budovy - neuvedeno - koeficient 1,00;

zdéna 53,00  1.NP2N 2+1 2590000 48 868 0,62 30 298
P

Byt 3+1, 72 m2 Zerotinov, Zabieh

Nabizime prevod prav a povinnosti k druzstevnimu bytu s péknym JUE2S s

vyhledem v klidné &asti mésta o dispozici 3+1 na ulici Zerotinov v
Zabrehu. Byt je v pivodnim udrzovaném stavu, vyméra je 72m2, nachazi
se ve 4NP revitalizovaného panelového domu. K dispozici lodZie, sklepni
koéje a spolecné prostory v dome. Vyhodou bydleni v tomto byté jsou nizké
naklady na vytapéni diky vlastni kotelné v domé a blizké vzdalenosti do
centra mésta (tfi minuty chize), kde se nachazi veskera obcanska
vybavenost. Parkovani u domu. Pfevod do osobniho vlastnictvi mozny.

Pozn.: plivodni stav bytu v panel.domé, vétsi velikosti, podobna lokalita

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - snizeni - koeficient 0,90; Lokalita -
podobna - koeficient 1,00; Velikost objektu - vétsi - koeficient 1,05;
Provedeni a vybaveni - bez rek. - koeficient 1,00; Celkovy stav - lepSi -
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koeficient 0,95; Vliv pozemku - shodny - koeficient 1,00; Uvaha
zpracovatele ocenéni - podobny - koeficient 1,00; Energeticka naro¢nost
budovy - zatepleno - koeficient 0,95;

panel zatepleno 72,00 4.z4NP 3+1 2590 000 35972 0,85 30576
Variacni koeficient pfed Upravami: 13,34 %  VariaCni koeficient po Upravach: 0,74 %
Zapocitatelna plocha: 54,40 m2

Minimélni jednotkova cena: 30 030 K&/m2 Minimalni cena: 1633 632 K¢
Primérna jednotkova cena: 30 301 K&/m? Primérna cena: 1648 374 K¢
Maximalni jednotkova cena: 30 576 K&/m2 Maximalni cena: 1663 334 K¢
Stanovena jednotkova 30 300 Ké/m2 Porovnavaci hodnota: 1648 320 K¢
cena:

Celkove vyhodnoceni:

S prihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu technickému stavu a negativnim a pozitivnhim
ucinklim ptedpokladam, ze ocefiovana nemovitost je obchodovatelna v cenové relaci 1,4-1,6 mil.
K¢.

Zjisténé srovnavaci nemovitosti obchodovatelné v daném case a lokalité se pohybovaly v rozmezi
1 900- 2 800 tis. K¢ (u vétsich byti, aplikaci na ocefilovanou nemovitost cenovym porovnadnim —
komparaci cca 1,5 mil. K¢). Z nabidkovych cen realitnich kancelafi nutno odecist 5-15 %
(snizovani cen, provize RK + smlouvy, dan¢, zatizeni a vybaveni bytt aj.).

Ke stanoveni trzni ceny byla pouZzita pouze srovnévaci metoda (vynosova hodnota zde neprikaznd).
Trzni cena bytu dle srovnavaci metody (bez zavad, podle stavu k r.2024) je ..... 1648 320,- K¢

atypicke, negativni €1 pozitivni faktory posuzované nemovitosti (viz vyse) — jsou zohlednény
- lokalizace ve mésté, umisténi bytu v domé, stav konstrukei a vybaveni, spoluvlastnické podily
(- 10 az 20 %)

Je stanovena jednotkova cena 27 000 K¢/m2

27 000 * 54,4 m2 = 1 468 800 K¢, po zaokrouhleni 1 450 000,- K¢

TrZni cena bytu ¢. 658/5 k.u. Zabieh na Moravé (k 2.2.2024) ...... 1450 000,- K¢

Odhadovana obvykla (trZni) cena je realizovatelné na 6-ti mési¢ni zprostiedkovatelskou smlouvu, se
zohlednénim soucasné situace trhu a pro srovnatelné nemovitosti.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Znalecky posudek o cen¢ celé bytové jednotky ¢. 658/5 v bytovém domé ¢&.p. 658, v ulici
Posttelmovska, v Zabiehu, véetné podilti na pozemku parc. ¢. 1983/3 a na domé €.p. 658 —viz LV ¢.
3989 a LV &. 7592. Vlastnictvi R.E.L.T. Group druZstvo a Stérbakova Andrea — kazdy 1/2, pro ucéely
dobrovolné drazby.

Stanoveni trzni ceny.

6.2. Cena trzni
TrZzni cena bytu €. 658/5 k.u. Zabieh na Moravé (k 2.2.2024)
.eee.. 1450 000,- Ké

slovy: Jedenmilionétyfistapadesattisic K¢.

Prohlasuji, Ze pri provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou a jsem si védom nasledku
védomé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim ptedsedy Krajského soudu v
Hradci Kralové ze dne 21.6.1988 ¢.j. Spr. 207/88 pro zakladni obor ekonomika - odvétvi ceny a
odhady nemovitosti, zapsany v seznamu znalcii a tlumoc¢nikt vedeném Krajskym soudem v Hradci
Kralové.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkii pod pofadovym ¢islem 2800-2/14/2024.

Odména, nahrada nakladua

Odmeéna byla sjednana dle vyhl. 504/2020 Sb. v platném znéni.
Znale¢né Gctuji dokladem ¢. 2800-2/14/2024.

V Chrudimi 2.2.2024

Ing. Miroslav Kopacek
Jablonova 814
537 01 Chrudim IV

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

LV €. 7592 (byt) Zabteh ¢p.658 2
Nahlizeni do KN - LV €. 3989 (diim s pozemkem) 2
Kopie katastralni mapy 2
Situacni mapy 1
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