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A. Nalez

1. Znalecky ukol

Stanoveni ceny zjisténé a odhad ceny obvyklé pro nabyti nemovitych véci.

2. Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci

Prohlidka a zaméfeni nemovitych vé&ci byly provedeny dne 9.3.2022 za piitomnosti
znalce.

3. Podklady pro vypracovani posudku

a) dodané objednatelem posudku

- kolaudaéni rozhodnuti &.j.:VYST-38/99/332/1/9 ze due 27.12.1999, povoleni uzivani
stavby ,,Stavebni upravy, nastavba - /rekonstrukce/ domu &p. 224 na diim se socialnimi
byty/ 12 bj./ v Dolni Cermné /namé&sti/, vydané stavebnim titadem Obecniho tifadu
Dolni Cermna

- prohlageni vlastnika budovy &. 224 v Dolni Cermné ze dne 15.12.2008

- schema domu ¢&p. 224

- udaje o stafi stavby domu &.p. 224

b) opatiené znalcem
- informace o jednotce &. 224/8 na st. 329/1 v k.. Dolni Cermna ze dne 1.4.2022
- informace o budoveé & p. 224 na st. 329/1 v k.. Dolni Cermna ze dne 6.4.2022
- kopie katastralni mapy
- prohlidka a zamé&feni nemovitych véci pfi mistnim Setfeni

4. Vlastnické a evidencni udaje

Kraj: Pardubicky
Okres: Usti navd Orlici
Obec: Dolni Cermna

Katastrilni izemi:  Dolni Cermn4 (628883)

List vlastnictvi ¢islo: 819
Vlastnik:

Méstys Dolni Cermna _
& p. 76, 56153 Dolni Cermna

5. Dokumentace a skuteénost

Ocenéni nemovitych véci je provedeno podle skuteéného stavu.

Posudel byl vytvoten v programu Delta-NEM firmy Diotima, 8.r.0., tel.: 222 727 040, www.diotima.cz
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6. Metody ocenovani

6.1 Nakladova metoda

Nakladova metoda je zaloZena na principu pojeti nahrady, jejim vysledkem je v&cna
hodnota, ktera vychazi z nutnych pofizovacich nakladd, které by bylo tfeba vynalozit na
pofizeni pozemki a realizaci obdobné vystavby, sniZzena pak o ptimérené opotiebeni.

6.2 Vynosova metoda

Vynosova metoda je zaloZena na principu oéekavani budoucich vynost, jejim vysledkem
Je vynosova hodnota, ktera vychazi z pfedpokladanych nebo skuteénych vynosi jakozto
budouciho prospéchu, které je mozné od ocefiovanych nemovitych véci o&ekavat a které
Jsou transformovany na sou¢asnou hodnotu penéz.

6.3 Porovnavaci metoda

Ur€uje se vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejéastéji se vyskytujiciho
prvku v dané mnoZiné skute¢né realizovanych cen stejného, popiipadé obdobného majetku
nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku
ke dni ocenéni s vylou¢enim mimotadnych okolnosti trhu. MnoZina prvki je stanovena z
historickych cen za piiméfeny ¢asovy usek. Pokud ve smyslu zékona &. 151/1997 Sb., o
ocefiovani majetku nejsou k dispozici udaje o skuteéné& realizovanych cenach stejného,
popiipad€ obdobného majetku nebo pifi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni pro uréeni ceny obvyklé,
nelze tedy zjistit cenu obvyklou a bude pak zjisténa trzni hodnota (odhad realizovatelné
ceny) na zaklad€ porovnani v mnozing€ nabidkovych cen realitni inzerce, které budou
objektivizovany vzhledem k jejich velmi Eastému nadhodnoceni oproti cenam nakonec
realizovanym. Ze zkuSenosti vyplyva, Ze nadhodnoceni pozadovanych cen se nejéast&ji
pohybuje u tohoto druhu nemovitych véci mezi 5% az 10% hodnoty z pozadované ceny
nad moZnou cenou realizovatelnou. Takto zjisténou trzni hodnotu je moZné povaZovat za
cenu obvyklou dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku.

6.4 Volba metody ocenéni

Dle zakona . 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku

§2

Zpusoby oceriovani majetku a sluzeb

(1) Majetek a sluzba se ocetiuji obvyklou cenou, pokud tento zikon nestanovi jiny
zpiisob ocetiovani. Obvyklou cenou se pro ugely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla
dosaZena pti prodejich stejného, popripad® obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
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zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, diisledky pfirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zeyjména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvvkld cena vvjadiuje hodnotu vé&ci a uréi se

P o B

porovnanim.

Pi1 volbé metody ocenéni jsem analyzoval pouZitelnost a vypovidaci hodnotu zakladnich,
v praxi pouzivanych metod ocenéni. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o uréeni obvyklé ceny
bytu, tj. rezidenéniho segmentu trhu, pro které je mozné nalézt dostateénou mnoZinu
obdobného majetku a statisticky ji vyhodnotit, bude v souladu se zakonem ¢. 151/1997 Sb.,
o ocefiovani majetku obvykla cena uréena porovnanim. V daném piipadé ocetiovanych
nemovitych véci, by nakladovda metoda ani vynosova metoda nemély dostateénou
vypovidaci hodnotu.

6.5 Analyza trhu nemovitych véci

Trh s nemovitymi v&cmi (realitni trh) Ize obecné definovat jako misto, oblast, kde se setka
prodavajici a kupujici (pfipadné realitni makléf, developer, banka, poradce apod.),
tvofi se zde cena @ pfedmétem vzajemného obchodu jsou nemovité véci, piipadné dalsi
sluzby s nemovitymi v&cmi spojené. Nemovité véci lze obecné dé&lit na rezidenéni a komeréni. V
daném pfipadé ocenéni rezidenéni nemovité véci (byt) tth vykazuje v posledni dobé- prevazng (v
zévislosti zejména na lokalité) stile rostouci tendenci poptavky, ktera prevysuje nad
nabidkou a vlivem toho dochazi ke stalému narlistu cen rezidenéniho bydleni. Ceny od roku
2014 trvale rostou, momentalng jsou spiSe ve stagnaci (resp. vlastnici za né jiz poZaduji vétsinou tak
vysoké ceny, ze kupujici nejsou ochotni takové ceny zaplatit a nemovité véci jsou nabizeny k prodeji
spiSe deldi dobu, rovnéz tak ziskani hypotéctiuch uveéii €1 jinych typi financovani je v soudasné dobé
obtizngjsi). Pro vypodet porovnavaci hodnoty jsou pouZity vzorky nabidkovych cen realitnich
spoleCnosti.

6.6 Vypotet porovnavaci hodnoty

Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité véci (vzorky), u
nichz je realizovana cena znama nemovité véci (vzorky) z inzerce nabidkovych cen.
Pii vybéru vzorki je respektovana pt¥iméfena homogenita pro srovnani, tj. vzorky
odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do polohy, typu, velikosti, kvality,
vyuzitelnosti apod. Pfipadné rozdily jsou zohlednény pomoci pouztych korekénich
koeficienti. Cilem porovnani je vyuZit a jeho pomoci vytézit piiblizné indicie, které
naznacuji hranice irovné porovnavaci hodnoty. Pii vybéru vzorki jsou pouzity vzorky
Jak horsi tak lepsi a vysledna porovnavaci hodnota lezi uvniti intervalu, vymezeném
cenani jednotlivych vzorki. Pii analyze transakci se srovnatelnym majetkem je pro
stanoveni indikace porovnavaci hodnoty ocefiovanych nemovitych véci zvolena
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srovnavaci jednotka za celek. Tato jednotka je u rezidenénich nemovitych véci
podobného typu povazovana a pouzivana za standardni.

Oceflovana nemovita véc:
Byt ¢. 224/8, zapocitatelna podlahova plocha: 56,08 m?2

7. Celkovy popis nemovitych véci

Vicebytovy dim &.p. 224 se socidlnimi byty, typ J je postaven v zastavéné &asti
katastralniho vizemi a obce Dolni Cermn4, v centru obce na namésti, na pozemku parc.¢.
st. 329/1. Pristup a prijezd k nemovitosti je pfimo z ptilehlé statni silnice probihajici obci.
Objekt je napojen na vefejny vodovod, vefejnou kanalizaci, plynovod a na el. sit’. Dtim &.p.
224 je uzivan v souladu s kolaudaénim rozhodnutim &j.:VYST-38/99/332/1/9 ze dne
27.12.1999, povolenim uzivani stavby ,,Stavebni ipravy, nastavba - /rekonstrukce/ domu
&p. 224 na dim se socialnimi byty /12 bj./ v Dolni Cermné /namésti/, vydaném stavebnim
tradem Obecniho uradu Dolni Cermna.

Pfedmétem ocenéni je bytova jednotka ¢.p. 224/8, mezonetovy byt o velikosti 3+kk
ve tfetim a ¢tvrtém nadzemnim podlazi bytového domu &.p. 224, postaveném na st. 329/1
v kat. tzemi Dolni Cermna.

K ocefiovanému bytu 6. 224/8 zapsaném na LV &. 819 pro obec a katastralni Gizemi
Dolni Cermna nélezi spoluvlastnicky podil ve vy& 979/10000 na spoleénych ¢astech
domu ¢&p. 224 a spoluvlastnicky podil ve vysi 979/10000 k pozemku parc.&. st.
329/18 zapsaném na LV &. 818 pro obec a katastralni izemi Dolni Cermna.

6. Obsah posudku

L. Pozemek

a) Pozemky
1) Pozemek parc.&. st. 329/1

1) Byt ¢.224/8
b) Ocenéni porovnavaci metodou
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B. Posudek

Popis objekttl, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni nemovitych véci je provedeno podle zakona €. 151/1997 S., o ocefiovani majetku ve znnéi
zakond ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., &. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢.

303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., €. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb.

Index trhu dle p¥ilohy ¢. 3, tabulky €. 1:
Popis znaku
1 Situace na dil¢im (segmentu)
trhu s nemovitymi vécmi
2 Vlastnické vztahy

3 Zmény v okoli s vlivem na
prodejnost nem. véci

4 Vliv pravnich vztaht na
prodejnost (napt. prodej podilu,
pronajem, pravo stavby)

5 Ostatni neuvedené (napt. novy
investi¢ni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)

6 Povodiiové riziko

\l

Vyznam obce
8 Poloha obce

9 Obcanska vybavenost obce

IV.

IV.
VL

Hodnoceni znaku

II. Nabidka odpovida poptavce

V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek,

jehoZ soucasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo stavba stejného vlastnika, nebo
jednotka se spoluvlastnickym podilem na
pozemku

II. Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

II. Bez vlivu

II. Bez dalsich vlivia

Zona se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zaplav

Ostatni obce

Nevyjmenovana obec o velikosti nad
5000 obyvatel a obec, jejiz katastralni
tuzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obywvatel

II. Zakladni vybavenost (obchod, ambulantni

zafizeni a zakladni Skola)
5

Index trhu: Iy = Ps x P7 x Pg x Po x (1 + Y Pi)=0,900

i=1

Index polohy dle p¥ilohy ¢&. 3, tabulky €. 3 nebo 4:

Popis znaku
1 Druh a ucel uzti stavby

2 Ptevazujici zastavba v okoli
pozemku a Zivotni prostiedi
3 Poloha pozemku v obci

Hodnoceni znaku

1. Druh hlavni stavby v jednotném

funkénim celku

I. Reziden¢ni zastavba

I. Stfed obce — centrum obce

Pi
0,00

0,00

2

0,00

>

0,00

>

0,00

2

1,00

2

0,90
1,00

1,00

2

Pi
1,01

0,03

0,01

2




Odborny posudek ¢. 2022/36 strana 8

4 Moznost napojeni pozemku na I. Pozemek Ize napojit na vSechny sité v 0,00
inzenyrske sité, které jsou v obci nebo obec bez siti
obci

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

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

7  Osobni hromadna doprava II. Zastavka do 200 m v¢etné, MHD —dobra 0,02

dostupnost centra obce

8 Poloha pozemku nebo stavby z IV. Vyhodna — pro pozemek se stavbou s 0,02
hlediska komeréni vyuZitelnosti komer¢ni vyuzitelnosti

9 Obyvatelstvo II. Bezproblémové okoli 0,00

10 Nezaméstnanost II. Primérna nezaméstnanost 0,00

11 Vlivy ostatni neuvedené II. Bez dalsich vlivii 0,00

11
Index polohy: Ip=P; x (1 + Z Pi)=1,091

i=2
Popisy objektu

1. Pozemek

a) Pozemky

1) Pozemek parc.¢. st. 329/1
Nalez:
Stavebni parcela katastru nemovitosti €. st. 329/1 evidovana v katastru nemovitosti na LV &. 818 pro
obec a kat. izemi Dolni Cermna v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofi. Pozemek je zastavén
bytovym domem €.p. 224. Ocenéni je provedeno podle § 23 odst. 1 vyhl.g. 424/2021 Sb.

I1. Byt
a) Byt

1) Byt ¢. 224/8
Nalez:

Byt €. 224/8 mezonetovy o velikosti 3+kk ve tfetim a &tvitém nadzemnim podlaZi bytového
domu &.p. 224 postaveném na st. 329/1 v kat. tzemi Dolni Cermna. Jednd se o byt &. 224/8,
ktery sestava ze tii obytnych mistnosti a piisluSenstvi, tedy pokoje s kuchytiskym koutem, pokoje,
pokoje se schodidtém a koupelny s WC. Celkova vyméra zapoéitatelné podlahové plochy bytu &.
224/8 véetné piisluSenstvi &ini 56,08 m2. Udrzba bytu &. 224/8 a domu &.p. 224 je priméma a
odpovida stafi. Vybaveni bytu tvoii plynovy kotel Protherm. Souéasti bytu jsou veskera vnitni
instalace, tj. trubni rozvody vody, kanalizace, plynu, elektroinstalace. Dale soudasti bytu je
podlahovs krytina, nenosné pficky, okna, vnittni dvefe a vstupni dvefe do bytu a do suterénu véetné
zarubni. Byt je od spoleénych ¢asti domu ohrani¢en vstupnimi dveifmi do bytu a do suterénu véetn&
zarubni, hlavnim jisti¢em pro byt, potrubim ptivodu studené vody do bytu za bytovymi vodoméry
ve sméru toku vody, potrubim piivodu plynu za bytovymi plynoméry a potrubim odpadnich
vod véetng napojeni na hlavni sbé&mé potrubi. Spoleénymi &astmi domu jsou zaklady
veetné izolaci, obvodové a nosné zdivo, hlavni stény, pradeli, stfecha, hlavni svislé a
vodorovné konstrukce, vehod, schodisté, okna a dvefe piimo piistupné ze spoleénych &asti,
chodby, rozvod studené vody, kanalizace, plynu a elektiiny, domovni elektroinstalace.

Diim €.p. 224 je uzivan od kolaudace, tj. od roku 1999.
. Kocefiovanému bytu &. 224/8 zapsaném na LV &. 819 pro obec a katastralni izemi Dolni
Cermna naleZ spoluvlastnicky podil ve vysi 979/10000 na spoleénych &astech domu &p. 224 a
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spoluvlastnicky podil ve vysi 979/10000 k pozemku parc.¢. st. 329/1 zapsaném naLV €. 818 pro
obec a katastralni izemi Dolni Cermna

Ocenéni

L Pozemek
a) Pozemky
a.1) Vyhlaska 424/2021 Sb.
a.1.1) Pozemek parc.¢. st. 329/1 — § 4

Zikladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapg dle § 3

Nazev obce: Dolni Cermna
Nazev okresu: Usti nad Orlici
Uprava vychozi zikladni ceny dle p¥ilohy &, 2, tabulky & 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku Oi
1 Velikost obce 1. 1001 - 2000 obywvatel 0,70
2 Hospodatsko-spravni vyznam  IV. Ostatni obce 0,60
obce
3 Poloha obce V. Nevyjmenovana obec o velikosti nad 1,00
5000 obyvatel a obec, jejiz katastralni
uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obywvatel
4 Technicka infrastruktura v obci I. Elekttina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
5 Dopravni obsluznost obce III. Zelezniéni zastavka, nebo autobusova 0,90

zastavka
6 Obcanska vybavenost v obci II. Rozsifenou vybavenost (obchod, sluzby, 0,98

zdravotni stfedisko, $kola a posta, nebo
bankovni (penézni) sluzby, nebo
sportovni nebo kulturni zatizeni)

Zékladni cena vychozi: ZCy =668~ K&/m?

ZiKladni cena pozemku: ZC =ZC, x O1 x Oz x O3 X O4 X Qs x Qg = 247, Ké&m?

(Zakladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)

Index trhu dle p¥ilohy & 3, tabulky &. 1:

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Situace na dil¢im (segmentu) II. Nabidka odpovida poptavce 0,00
trhu s nemovitymi vécmi
2 Vlastnické vztahy V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek, 0,00

JjehoZ soucasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo stavba stejného vlastnika, nebo
jednotka se spoluvlastnickym podilem na
pozemku
3 Zmény v okoli s vlivem na II. Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 0,00
prodejnost nem. véci
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4 Vliv pravnich vztahi na II. Bez vlivu 0,00
prodejnost (napt. prodej podilu,
prondjem, pravo stavby)
5 Ostatni neuvedené (napi'. novy II. Bez dalSich vlivii 0,00
investiéni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)
6 Povodiiové riziko -IV. Zéna se zanedbatelnym nebezpedim 1,00
vyskytu zaplav
7 Vyznam obce znak se neposuzuje 1,00
8 Poloha obce znak se neposuzuje 1,00
9 Obcanska vybavenost obce znak se neposuzuje 1,00
5
Index trhu:(Ir = Pe x P; x Pg x Po x (1+ X, Pi) = 1,000
i=1
Index omezujicich vlivii pozemku dle piilohy ¢&. 3, tabulky &. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 Geometricky tvar pozemku a II. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
velikost pozemku

2 Svazitost pozemku a expozice  IV. SvaZitost terénu pozemku do 15% véetns; 0,00

ostatni orientace

3 ZtiZené zakladové podminky III. NeztiZzené zakladové podminky 0,00
4 Chranéna izemi a ochranna ., 1. Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo 0,00
pasma
5 Omezeni uzivani pozemku I. Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené II. Bez dalsich vliva 0,00
6
Index omezujicich vlivi: Io=1+ >, Pi=1,000
i=1
Index polohy: Ip = 1,091
Index cenového porovndnidle § 4: =11 x Io xIp =1,091
§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvoii
Zakladni cena upravena: ZCU =ZC x I =269,4770 K&/m?
Panc. ¢. Nazev Vyméra [m?] Cena [K¢]
st. 329/1 zastavéna plocha a nadvoii 376 101 323,35
Pozemek parc.&. st. 329/1 — zji$tén4a cena: 101 323,35 K¢é
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1L Byt
a) Byt
a.1) Vyhlaska 424/2021 Sb.
a.l.1) Byt ¢. 224/8 — § 38
Podlahové plochy jednotky (PP):
pokoj s kuchyiiskym  4,40x2,40-0,30x0,52+0,52x0,96—
koutem 1,15%0,36+0,36x0,96 10,83 m?
pokoj 3,95%4,38-1,04%0,52 + 16,76 m?
koupelna s WC 2,36x2,39-0,40x0,53 - 5,43 m?
pokoj se schodidtém  3,97x4,50+2,57x2,02 + 23,06 m?
Podlahové plochy jednotky — celkem: = 56,08 m?
Uréeni zikladni ceny za m? dle p¥ilohy &. 27, tabulky ¢. 1:
Kraj: Pardubicky
Obec: Dolni Cermna
Pocet obyvatel: 1334
Zikladni cena (ZC): 18 598~ K&/m?
Index konstrukee a vybaveni: ptiloha &. 27, tabulka &. 2
Popis znaku Hodnoceni znaku Vi
1 Typ stavby IV. Budova - zdéna nebo monoliticka 0,10
konstrukce vyzdivana
2 Spoleéné &asti domu II. Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, 0,00
susarna, sklad
3 Pfislusenstvi domu II. Bez dopadu na cenu bytu 0,00
4 Umisténi bytu v domé& I. Ostatni podlazi nevyjmenované 0,00
5 Orientace obyt. mistnosti ke II. Ostatni svétové strany - &asteény vyhled 0,00
svétovym stranam
6 Zakladni prislusenstvi bytu III. Pfislusenstvi ipIné - standardni provedeni 0,00
7 Dalgi vybaveni bytu a prostory L. Standardni vybaveni, bez dalSich prostor 0,03
uzivané spolu s bytem
8 Vytapéni bytu II. Dalkové, ustiedni, etaZzové 0,00
9 Kiriterium jinde neuvedené HI. Bez vlivu na cenu 0,00
10 Stavebné-technicky stav II. Byt v dobrém stavu s pravidelnou 1,00*
- : udrzbou
Rok vystavby / kolaudace: 1999
Staii stavby (y): 23
Koeficient pro tipravu (s): 0,885

Index konstrukce a vybaveni (Iv= (1 + Z Vi) x Vio): 0,947

Zakladni cena upravena (ZCU = ZC x Iv)

i=1

17 612,31 K&/m?
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Index trhu (It): 0,900
Index polohy (Ip): 1,091
Cena bytu urcena porovnivacim zpiisobem:

CBp=PP xZCU x It x Ip = 56,08 x 17 612 31 x 0,900 x 1,091 = 969 821,- K¢
I'Jprava ceny spoluvlastnickym podilem na spoleénych ¢astech nemovitosti:
Cena pozemku = 101 323,35 K¢
Spoluvlastnicky podil: x 979 /10 000
Hodnota spoluvlastnického podilu: = 991956 K¢
+ 9 919,56 K&

Cena po pricteni spoluvlastnického podilu: 979 740,56 K¢

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil: X 1/1
Cena po uprave: 979 740,56 K¢

Byt €. 224/8 — zjiSténa cena: 979 740,56 K&

b) Ocenéni porovnivaci metodou
Nalez:

Byt & 224/8 mezonetovy o velikosti 3+kk ve tfetim a &tvrtém nadzemnim podlazi bytového
domu &.p. 224 postaveném na st. 329/1 v kat. uzemi Dolni Cermna. Jednd se o byt &. 224/8,
ktery sestava ze tfi obytnych mistnosti a pfislufenstvi, tedy pokoje s kuchyiiskym koutem,
pokoje, pokoje se schodistém a koupelny s WC. Celkoya vyméra zapoéitatelné podlahové plochy
bytu €. 224/8 véetn€ piislusenstvi ¢ini 56,08 m2. Udrzba bytu & 224/8 a domu &.p. 224 je
priméma a odpovida stafi. Vybaveni bytu tvoii plynovy kotel Protherm. Souéasti bytu jsou
veSkerd vnitini instalace, tj. trubni rozvody vody, kanalizace, plynu, elektroinstalace. Dale sou&asti
bytu je podlahové krytina, nenosné pficky, okna, vnitini dvefe a vstupni dvefe do bytu a do
suterénu v&etn€ zarubni. Byt je od spoleénych &asti domu ohranigen vstupnimi dvefmi do bytu a do
suterénu vCetné zarubni, hlavnim jisti¢em pro byt, potrubim ptivodu studené vody do bytu za
bytovymi vodoméry ve sméru toku vody, potrubim piivodu plynu za bytovymi plynoméry a
potrubim odpadnich vod véetnd napojeni na hlavni sb&mé potrubi. Spoleénymi &&stmi
domu jsou zaklady v&etné izolaci, obvodové anosné zdivo, hlavni stény, praceli, stftecha, hlavni
svislé a vodorovné konstrukce, vchod, schodi¥té, okna a dvefe piimo pfistupné ze
spolecnych  ¢asti, chodby, rozvod studené vody, kanalizace, plynu a elektfiny, domovni
elektroinstalace.

Dim ¢€.p. 224 je uzivan od kolaudace, tj. od roku 1999.
. K ocetiovanému bytu & 224/8 zapsaném na LV & 818 pro obec a katastralni tizemi Dolni
Cermna nalezi spoluvlastnicky podil ve vy&i 979/10000 na spoletnych &astech domu ¢p. 224a
spoluvlastnicky podil ve vysi 979/10000 k pozemku parc.&. st. 329/1.
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Porovnani vzorkii z realitni inzerce
Byt 61 m?, Palackého Lan$krounLanskroun
Zaznam o prodeji srovnivané nemovitosti & 1
1. Identifikace
Prodej, Byt, 61 m*, Palackého,
Lan3kroun, okres Usti nad Orlici
Celkova cena: 2.940.000 K¢
Adresa: Palackého, Lanskroun, okres
Usti nad Orlici
2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zatitku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
3 400 000 K&
3 200 000 K&
3 000 000 K&
‘w.mm N1 N SRR "“;i" 1 B I ST e S TN Y AL Rl T T R s pa—- '

2 800 000 K&

2500 000 Ke

& % A
) L)
oV i
o "
P -~

L) vyvoj ceny [CT vinzeni inzeraty [[TTT) Inzerat odstranen

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa ‘Palackého, Lanikroun, okres Usti nad Stav objektu
Orlici
Cena 2940 000Ks Plocha uitni
- Poznimkak cené 2940 000 K& za nemovitost Umisténi objektu

Dobry

61

Sidliste
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Konstrukce budovy  Cihlova Vlastnictvi Osobni
Dispozice 3+1

Slovni popis

Byt 3+1 v osobnim vlastnictvi v 2 NP cihlového domu na ulici Palackého v Lanskroung. Byt 3+1 v
osobnim vlastnictvi v 2.NP cihlového domu na ulici Palackého v Lanskrouns. Dispozice: predsii,
koupelna s vanou a umyvadlem spoleéna s WC, kuchyné s kuchyiiskou linkou a plynovym
sporakem, obyvaci pokoj, loZnice a détsky pokoj. Plocha bytu s dvéma sklepy je 83m2. V byté jsou
okna plastova, v roce 2019 se pokladaly nové podlahy, stoupagky, celkova rekonstrukce koupelny a
WC. Vytapéni Gstfednim topenim na novy plynovy kotel, ktery ohiiva i teplou vodu. Souéasti
prodeje je podilove piida, z které se po domluv s ostatnimi vlastniky v dom& miize vystavét i
mezonetovy byt. V sou€asné dobé bydli v byt& ndjemnici s najemni smlouvou na dobu uréitou, a to
do 31. 5. 2022. Néklady na bydleni cca 3 500,- K&. Parkovani vozidel je mozné na vefejné
komunikaci u domu. PENB - G.

4. Fotodokumentace

SHOT O M1 5 il
00 ABMP TRIBLE CAMERA. |\
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Byt 62 m?, Olbrachtova Lan$kroun

Zaznam o prodeji srovniavané nemovitosti €. 2

1. Identifikace

Prodej, Byt, 62 m?, Olbrachtova,
Langkroun, okres Usti nad Orlici

Celkova cena: 2.810.000 K¢

Adresa: Olbrachtova, Lanskroun, okres
Usti nad Orlici

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zatitku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Olbrachtova, Lanskroun, okres Usti nad Stav objektu Pied

Orlici rekonstrukci
Cena 2 810 000 K& Podlahova plocha 62
Poznamka k cené Informace o cené na dotaz Plocha uzitna 62
Konstrukce budovy  Cihlova Umisténi objekin Klidna &ast

obce
Dispozice 3+kk Vlastnictvi Osobni
Slovni popis

Nabizime k prodeji kompletn& rekonstruovany byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 3+kk (2+1) o
celkové ploSe 62 m2. Byt se nachazi v 1. patie zd&ného bytového domu v klidné a Zadané lokalite
mésta LanSkroun, ulice Olbrachtova. Dispozice — piidorys v prezentaci: vstupni chodba s
kuchytiskym koutem, obyvaci pokoj, loznice, d&tsky pokoj, koupelna s WC. K bytu néleZi 2 sklepy
a dale dfevéna pergola ve vlastnictvi prodévajiciho, ktera Je postavena na spoleéné zahradé o
vyméfe 846 m2. Kompletni rekonstrukce bytu, ktera mimo Jiného upravila i dispozici z pavodni
2+1 na 3+kk, probghla v roce 2013 a to véetng i sniZeni stropti SDK podhledem s dodateénou
izolaci 15 cm. Vytap&ni bytu a ohiev vody je zajisténo vlastnim plynovym kotlem. Vyhodou bytu
Jsou pak opravdu nizké provoznimi naklady — FO 400,- K&, elektfina 1000,-K¢&, plyn 1.800 K¢&.
Zdarma zajistime financovani koupé bytu se zvyhodné&nou urokovou sazbou a pojisténi nemovitosti.
BliZsi informace ohledng rekonstrukce a terminu mozného predani bytu radi sdélime po telefonu &i
pii prohlidce bytu.

4. Fotodokumentace
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Byt 76 m? Dobrovského Lanskroun

Ziznam o prodeji srovnivané nemovitosti & 3

1. Identifikace

Prodej, Byt, 76 m’, Dobrovského,
Lan3kroun, okres Usti nad Orlici

Celkova cena: 3.200.000 K&

Adresa: Dobrovského, Lanskroun, okres
Usti nad Orlici

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zatatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

3 600 000 K2

3 400 000 K&

3000 000 Ko

Y vyvojoeny [27] viczenii

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa - Dobrovskeého, Lanskroun, okres Usti nad Stav objektu Po
Orlici rekonstrukci
Cena 3 200 000 K& Plochawritng 76
Pozniamka k ceng - 3200 000 K8 za ﬁemovitost i Umisténi objektu Klidna &ast
obce

Konstrukce budovy  Cihlova Vlastnictvi Osobni
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Dispozice 3+1

Slovni popis

Velmi hezky byt v osobnim vlastnictvi po celkové rekonstrukei s dispozici 3+1 v pfizemi zdéného
domu na ulici Dobrovského v Langkrouns. Velmi hezky byt v osobnim vlastnictvi po celkové
rekonstrukei s dispozici 3+1 v piizemi zd&ného domu na ulici Dobrovského v Langkrouns.
Dispozice: predsifi, koupelna s vanou a umyvadlem, WC, kuchyné& s novou kuchyiiskou linkou a
vestavénymi spoti‘ebici, obyvaci pokoj, detsky pokoj a loZnice. Byt Jje po celkové zdafilé
rekonstrukci z roku 2017, okna jsou plastova, nové dvete, na podlahach je PVC v koupelng dlazba.
Jsou zde nové rozvody elektiiny, vody a odpadi a nové omitky. Vytapéni a ohfev teplé vody je
zaji§téno novym plynovym kotlem umisténym v kuchyni. K bytu nalei sklep v suterénu domu.
Celkova plocha bytu 76 m2. Po prodeji v byt ziistane kuchyiiska linka, plynova varna deska,
vestavna trouba, skiiiiky v obyvaku, rozkladaci sedaci souprava, v loZnici postel a skifii, v pokoji
kancelarsky stil, skiiii a komoda. Lze vyuzivat oplocenou zahradu za domem. Parkovéni vozidel je
mozné na vefejné komunikaci u domu. Néklady na byt 3 000,- K&/més. Volny ihned. PENB — G. V
pfipadé vice zdjemcii si majitelka vyhrazuje pravo zvolit nejvyhodngjsi nabidku.

4. Fotodokumentace

S. Mapové zobrazeni
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Byt 44 m? Lazetiskd Lanskroun

Zaznam o prodeji srovnivané nemovitosti & 4

1. Identifikace

Prodej, Byt, 44 m’, Lizetisk4,
Lan3kroun, okres Usti nad Orlici

Celkova cena: 2.190.000 K&

Adresa: Lazeiiska, Lanskroun, okres Usti
nad Orlici




- —
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2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zaé4tku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

no

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Lézefiska, Lanskroun, okres Usti nad Orlici ~ Stav objektu Dobry
Cena 2190 000 K& Plocha uZitna 44
Poznimka k cené 2 190 000 K& za nemovitost Umisténi objektu Klidna &ast
obce
Konstrukce budovy  Cihlova | Vlastnictvi Osobni
Dispozice 2+kk
Slovni popis

Nabizime k prodeji mezonetovy byt 2+kk o velikosti 44 m2, ktery se nachazi v 3. nadzemnim
podlazi bytového domu v Langkroung. Bytovy diim se nachazi v klidné Gasti mésta. Rozd&len jena
kuchyii s obyvacim pokojem, loZnici a koupelnu s WC. Déle k nému nalesi sklepni kdje. Parkovani
Je moZné na spoledném parkovisti. V okoli se nachézi veskera ob&anska vybavenost. Doporuéuji
prohlidku. Zajistime vie, vietng financovani, poji§téni a piepisu energii. Vice informaci u makléte.

4, Fotodokumentace
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Seznam porovnavanych objekti:

Byt 61 m?, Palackého

LanskrounLanskroun

Vychozi cena (VC): 2940 000~ K¢
MnoZstvi (M): 61,00 m?
Kredukce pramene ceny: 0,95
Kopoloha: 0,95
Kvelikost bytu: 1,02
Kcelkovy'l stav. 1,00
Klupravy konstrukee stavby: 1,00
Kﬁpravy na ev. dalsi 1 ,OO
vlastnosti-

Kiivaha zpracovatele ocensni: 1,00
Jednotkova cena (JC): 44 367 49 K&
Vaha (V): 1,0

Byt 62 m?, Olbrachtova Lanskroun

Vychozi cena (VC):

2810000~ K¢

Mnozstvi (M): 62,00 m?
Kredukee pramene ceny- 0,95
Kopoloha: 0,95
Kvelikost bytu: 1 ,02
Keelkovy stav: 1,20
Kl’lpmvy konstrukce stavby. 1 ,OO
K\'lpravy na ev. dal§i 1900
vlastnosti-
Kl'lvaha zpracovatele ocendni. 1 ,OO
| Jednotkova cena (JO): 50 066,04 K¢&
Vaha (V): 1,0
Byt 76 m? Dobrovského Lan¥kroun
Vychozi cena (VC): 3200 000,— K¢
Mnozstvi (M): 76,00 m?
Kredukce pramene ceny. 0395
Kpoloha: 0,95
| Kvelikostbytw: 1,08
Kcelkow stav. 1 ,00
Kﬁpravy konstrukee stavby - LOO
Kupravy na ev. dalgi 1,00
vlastnosti.
| Kivaba spracovatele ocensni 1,00
Jednotkovs cena JO): 41 040,— K¢
Vaha (V). 1,0

Byt 44 m? Lizeiiska LanSkroun

| Vychozi cena (VC).

2190 000~ K¢

[ Mnostvi (M):

44,00 m?

%

0,95

Kpolohaf

0,95

Kvelikost bytu:

0,95
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i

Keelkovy stav: 1,00
Kipravy konstrukee stavby: 1,00
Kﬂpravy na ev. dalsi 1 >00
vlastnosti- ]

Kiivaha zpracovatele ocensni: 1,00
Jednotkova cena (JC): 42 673,89 K&
Vaha (V): 1,0

kde JC ( \/ C /I\'l) x (Iiredukce pramene ceny X I(poloha X I;VGIikOSt bytu X Eicclko\ y stav X K\l ravy konstrukce stavby
P y
X K\iprm y ha ev. dalgi vlastnosti X Kuvaha zpracovatele oceném')

Minimalni jednotkova cena za m?: 41040~ K¢
Primérnd jednotkové cenazam?® (X JCx V) / X V): 44 536,86 K¢&
Maximalni jednotkova cena za m?: 50 066,04 K&
Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovend jednotkova cena za m*: 44 536,86 K&
Jednotkové mnoZstvi: X 56,50 m>

Porovnavaci hodnota: 2516 332,59 K¢

Vysledna porovnivaci hodnota — byt & 224/8: 2516 330~ K¢




Odborny posudek ¢. 2022/36 strana 25

C. Rekapitulace ceny zji§téné

Cena zjiSténa bytu ¢. 224/8 v bytovém domé €.p. 224, véetné
spoluvlastnického podilu ve vysi 979/10000 na spolecnych &astech
domu ¢&p. 224, zapsaném na LV & 819 v katastralnim vizemi a obci
Dolni Cermna, a spoluvlastnického podilu ve vysi 979/10000 na
pozemku parec.c. st. 329/1, zapsaném na LY ¢. 818 v katastrilnim
izemi a obci Dolni Cermni, okres Usti nad Orlici, kraj
Pardubicky, zjiSténd podle cenového piedpisu 979 740,— K¢

Tl T e R e A O .

&

: cena zjiSténd podle odborného odhadu odhadce
d 979 740~ K&

d Cena slovy: devétsetsedmdesétdevéttisicsedmsetétyf‘icet K¢

Rozpocet ceny zjisténé na jednotlivé vlastniky

Nazev vlastnika Vlastnicky podil Podil ceny
Meéstys Dolni Cermna 1/1 979 740~ K¢

Zjisténa cena v&ci nemovité, tj. bytu & 224/8 v bytovém domé &.p. 224, vietng spoluvlastnického
podilu ve vysi 979/10000 na spoleénych &astech domu €p. 224, zapsaném na LV &. 819 v katastralnim
uzemi a obci Dolni Cermna, a spoluvlastnického podilu ve vysi 979/10000 na pozemku parc.g. st.
329/1, zapsaném na LV &. 818 v katastralnim tizemi a obci Dolni Cermnd, okres Usti nad Orlici, kraj
Pardubicky, ke dni 9.3.2022 je vypoétena podle zakona &. 151/1997 Sb., o ocetiov4ni majetku v
platném znéni a vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadeji
néktera ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, v udinném znéni, ve zné&ni
vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky €. 345/2015 Sb., vyhlasky &. 53/2016 Sb., vyhlasky &. 443/2016
Sb., vyhlasky €. 457/2017 Sb., vyhlasky ¢. 188/2019 Sb., vyhlasky & 488/2020 Sb. a vyhlagky ¢&.
424/2021 Sb. a ¢&ni......... 979 740,00 K&,
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D. Rekapitulace ceny obvyklé

Zdiivodnéni stanoveni obvyklé ceny: ,

Pro ocenéni véci nemovitych byla pouZita porovnavaci metoda na bizi pfimého porovnani, ktera
zpravidla nejlépe ukazuje na redlné postaveni ocefiované nemovitosti na sou¢asném trhu v daném
segmentu. Vzhledem k tomu, Ze se jednd o objekt, jehoZ nejlepsi a nejvyssi vyuziti je vyuziti k
rezidenénimu bydleni, byly jako vzorky k porovnani pouzity vzorky byti v okolnim regionu
ocetiovaného objektu, a z divodu nedostateéného poctu srovnatelnych vzorkii z realizovanych
prodejt, byly pro porovnani pouZity vzorky z realitni inzerce s pouZzitim pfisludnych koeficienti
zohlediujicich rozdily mezi ocefiovanym objektem a porovnavanymi vzorky.

Trh v oblasti nemovitosti v daném regionu a odvétvi vykazuje v soucasné dobé previs poptavky nad
nabidkou, s malym objemem obchodovanych byt obdobného charaktery. Vyhodou ocetiovaného
bytu je jeho poloha v centru méstyse Dolni Cermn4 a piimy pfistup a pfijezd k objektu z vefejné
komunikace. Naopak nevyhodou je, e v dom# neni vytah.

Po pravni strance neni dm ¢.p. 224 zatiZen pravnimi povinnostmi vyplyvajicimi ze zastavniho prava.
Na objektu nevaznou zadna vécné prava jako Jsou vécnd bfemena &i jina zatiZeni, ktera by ovliviiovala
hodnotu domu. Hodnota bytu neni dotéena Zadnymi negativnimi vlivy Zivotniho prostredi a ani objekt
sam nevykazuje zadn4 rizika tohoto charakteru pro své okoli.

S ohledem na shora uvedené skuteénosti a s ohledem na situaci na trhu s nemovitostmi v daném
regionu, misté a Gase navrhuje znalec vyjadrit hodnotu ocetiovaného objektu niZe uvedenou obvyklou
cenou.

f
J

Cena bytu ¢& 224/8 v bytovém domé& &p. 224, vietnd
spoluvlastnického podilu ve vysi 979/10000 na spoleénych &astech
domu &p. 224, zapsaném na LV & 819 v katastrilnim uzemi a obci
Dolni Cermni, a spoluvlastnického podilu ve vysi 979/10000 na
pozemku parc.¢. st. 329/1, zapsaném na LV & 818 v katastralnim
uzemi a obci Dolni f,‘ermmi, okres Usti nad Orlici, kraj
Pardubicky, zji§téna porovnivacim zpiisobem 2516 330~ K¢
Cena obvykli bytu ¢ 224/8 v bytovém domé &.p. 224, véetnd
spoluvlastnického podilu ve vySi 979/10000 na spoleénych &dstech
domu €p. 224, zapsaném na LV & 819 v katastralnim vizemi a obci
Dolni Cermn4, a spoluvlastnického podilu ve vysi 979/10000 na
pozemku parc.&. st. 329/1, zapsaném na LV ¢ 818 v katastralnim
uzemi a obci Dolni éermné, okres Usti nad Orlici, kraj
Pardubicky, po zaokr. 2520000~ K¢

cena obvykla podle odborného odhadu odhadce
2520 000,- K¢

Cena slovy: dvamilionypé&tsetdvacettisic K&

Rozpoget ceny obvyklé na jednotlivé vlastniky

N&ivzev Vlastm’lga Vlastnicky podil Podil ceny
Méstys Dolni Cermni 1/1 2 520 000,- K¢
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Cena obvykla v&ci nemovitych, tj. bytu ¢. 224/8 v bytovém domé &.p. 224, véetné spoluvlastnického
podilu ve vysi 979/10000 na spole¢nych ¢astech domu &p. 224, zapsaném na LV ¢. 819 v katastralnim
tizemi a obci Dolni Cermna, a spoluvlastnického podilu ve vy 979/10000 na pozemku parc.&. st.
329/1, zapsaném na LV &. 818 v katastralnim uizemi a obci Dolni Cermn3, je odhadnuta na zikladg
provedeného mistniho Setfeni a analyzy trhu ve vysi............ 2 520 000,00 K¢&.

OCENGVANI NEMOVITVCH VECS

D
Ing. Pavel Zdfecky ﬁ
U Daliborky 1287 $ —/
564 01 Zamberk a
) IC: 46451945, 0IC: C2490417038 f
V Zamberku dne 6.4.2022 Tel D3 15 048

Ing. Pavel Zatecky
U Daliborky 1287
564 01 Zamberk
603815046

Zivnostenské opravnéni

Odborny posudek o cené obvyklé jsem vyhotovil na zakladé Koncesni listiny pro piedmét podnikani
Ocetiovani majetku pro véci nemovité, vydané Okresnim Zivnostenskym ufadem Okresniho ufadu v
Usti nad Orlici. &j. ZU/1940/2001/262.2-R ze dne 11.7.2001.




