ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1/1/2025

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Obvykla cena / trzni hodnota pozemku st.p.¢. 212, jehoZz soucasti je stavba rodinného domu Cp.
236, pozemku p.¢. 148/1, ostatni plocha, p.¢. 148/3 a 149 - zahrada, vSe zapsané na LV 35, k..
Jedli, obec Jedli, okres Sumperk

Znalec: Ing. Vladislava Klikosova
Generala Janouska 872/9
198 00 Praha 9

Zadavatel: Administrace insolvenci Cisaf, Ceska, Smutny a spol.
CITY TOWER, Hvézdova 1716/2b
140 00 Praha 4

Cislo jednaci: KSOL 16 INS 3011/2025

Pocet stran: Pocet vyhotoveni: 3 Vyhotoveni Cislo: 32

Podle stavu ke dni: 26. 6. 2025 Vyhotoveno: V Praze 26. 6. 2025



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znalecky posudek o obvyklé cené / trzni hodnoté pozemku st.p.¢. 212, jehoz soucasti je stavba
rodinné¢ho domu ¢p. 236, pozemku p.¢. 148/1, ostatni plocha, p.¢. 148/3 a 149 - zahrada, vse
zapsané na LV 35, k.a. Jedli, obec Jedli, okres Sumperk

1.2. Uéel znaleckého posudku
Sp. zn.: KSOL 16 INS 3011/2025

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Objednatel posudku nesdélil Zadné podstatné skutecnosti, které by mohly mit, dle mého ndzoru,
vliv na pfesnost zaveri tohoto znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 26. 6. 2025 za pfitomnosti za ptitomnosti spoluvlastnika.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Ke sbéru podkladii jsem vyuzila Katastr nemovitosti, dokumenty k nemovitosti, snimek
pozemkové mapy, informace o prodejich obdobnych nemovitosti v evidenci Valuo.cz,
statistickych udajt skute¢nych realizovanych cen.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- nahliZeni do Katastru nemovitosti pro k.u. Jedli, LV 35

- kopie katastralni mapy k.u. Jedli, oblast oceiované nemovitosti

- kupni smlouva z roku 1994

- mistni Setfeni dne 26.6.2025

- fotodokumentace ze dne 26.6.2025

- informace o prodejich nemovitosti z Katastru nemovitosti, databaze Valuo.cz,
- analyza trhu nemovitosti v daném mist¢ a Case

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vyse uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximalni vérohodnost. Podklady, které
uvadim v ¢asti B.2, Znaleckého posudku a zohledniuji je pti vypracovani Znaleckého posudku
povazuji za verohodné. Nejsou mi zndmy skutecnosti, které by sniZzovaly vérohodnost
podkladd. Ptipadné nedokonalosti a netplnosti podkladii nahrazuji a dopliiuji odbornym
odhadem znalce.



2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Stanoveni obvyklé ceny, definice, postup

Def.: Zak. €. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku a o zméné nékterych ziakoni (zdkon o
ocenovani majetku), ve znéni zakona ¢. 303/2013 Sb. a zakona ¢. 237/2020 Sb

Pokud tento zdkon nestanovi jiny zplisob oceniovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

Obvyklou cenou se rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich stejného poptipadé
obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vS§echny okolnosti, které maji na cenu vliv,
avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii
prodéavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho 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 porovnanim.

V odivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocenuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak.

Trzni hodnotou se rozumi odhadovand ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba
sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim
styku uskute€néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nélezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informovanég, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro
ucely tohoto zdkona rozumi, Ze Gi€astnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny
zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzéjemné nezavisle.

Mimoiadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimoradné okolnosti trhu,
osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

Jinym zpiisobem ocemnovani je

a) nakladovy zptsob, ktery vychazi z nakladl, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni
predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,
b) vynosovy zpiisob, ktery vychdzi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné¢ dosahovaného

z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (Urokové miry),

c) porovnavaci zplsob, ktery vychazi zporovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim
z ceny jiné funkcéné souvisejici vécei.

Ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popiipad¢ cena odvozena ze sjednanych cen.

Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité veéci nebo jeji trzni hodnoty se urci i cena zjiSténa.
Urceni obvyklé ceny

Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, poptipad¢ obdobnych predmétt
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ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
poméra prodéavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

Pro porovnani s pfedmétem ocenéni se pouziji nejméné 3 obdobné predméty, a to na zaklad¢
kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni, pfiCemz se urci
zakladni jednotka pro porovnani.

Urceni trzni hodnoty

Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana ¢astka, ktera se urCuje zpravidla na zékladé
vybéru z vice zplsobll ocefiovani, a to zejména zplsobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. Pii urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlediiuji trzni rizika a
ptedpokladany vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

Urceni zjiSténé ceny

Jde o cenu zjisténou podle platného oceniovaciho pfedpisu MF v dob¢ ocenéni.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru Ci tvorbé dat

Znalkyné pro ocenéni vychazela z ptfedanych podkladd, z tidaji Katastru nemovitosti, snimku
pozemkové mapy, prodeji obdobnych nemovitosti, statistickych udaji o skute¢nych
realizovanych cenéch.

Popis postupu znalce (mj. pfi sbéru nebo tvorbé dat) je patrny v ¢astech 2.1. a 3.2. tohoto
znaleckého posudku. Uvedené podklady povazuji za diveéryhodné a pifi podani tohoto
znaleckého posudku z nich vychazim.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Zpracovatel ur¢il uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tkolu. VSechny uvedené
zdroje jsou dlilezité pro bezchybny vypocet a stanoveni ceny predmétného majetku. Zdroje byly
ureny na zakladé pozadavkil vyplyvajicich z platnych ocenovacich ptedpisti, odbornych
publikaci a zkuSenosti znalce se zpracovanim obdobnych ocenéni.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Olomoucky, okres Sumperk, obec Jedli, k.t. Jedli
Adresa nemovité véci: Jedli 236, 789 01 Jedli

Vlastnické a evidencni udaje
SJ Kohut Karel a Kohutova Marie, €. p. 236, 789 01 Jedli, LV: 35, podil 1 /1

Dokumentace a skutecnost

Byla provedena prohlidka nemovitosti a kontrola dostupnych dokladi a dokumentace. Dle
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vypisu z KN a porovnanim se snimkem ortofoto v KN je ziejmé, ze ¢ast rodinného domu
zasahuje na pozemek pC. 1544/14, ktery je ve vlastnictvi obce Jedli. Rovnéz tak pozemek p.¢.
1544/14 je ¢astecné uzivan jako zahrada - spolu s p.c. 148/3 a 149, a je oplocen. V této fazi
znaleckého zkoumani povazuji podklady za dostatecné pro ocenéni.

Mistopis

Obec Jedli se nachazi v okrese Sumperk v Olomouckém kraji. Zije zde témét 700 obyvatel.
Obci s rozsifenou pusobnosti je Zabteh, vzdaleny cca 10 km jihovychodnim smérem. Na
vychod je okresni mésto Sumperk, vzdalené cca 18 km.

Situace

Typ pozemku: zast. plocha ostatni plocha L] orna puda
O trvalé travni porosty zahrada O jiny

Vyuziti pozemk: RD L byty L rekr.objekt [ garaze L jiné

Okoli: bytova zéna O primyslova zéna L] nékupni zéna

0 ostatni
Pripojky: 1/ voda [/ kanalizace U1/ 0 plyn
vef. / vl. / O elektro O telefon O dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD L] Zeleznice autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tf. (Xl silnice

1L, I1LtF.

Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Celkovy popis nemovité véci

Ocenlovand nemovitost se nachazi v zadpadni ¢asti obce, na mistni komunikaci. Na severu obce
se nachazi rozsahly areal Zemédé&lské spolecnosti Jedli, a.s..

Oceniovand nemovitost je samostatnym rodinnym domem ¢p. 236, na ktery navazovala ¢ast
stodoly. V soucasné dob¢ je tato Cast témet zbotena, Cast stfechy (vEetné stropni konstrukce),
ktera zasahuje do rodinného domu je tak poSkozena, ze zatékd do ,,obytné” Casti. Dim je
ptizemni, vstupni chodbou je rozd€len na dvé diive samostatné ¢asti obydlené dvéma rodinami
- prava ¢ast domu slouzila jako ,,vyminek” o dispozici 3+1 bez socidlniho zafizeni, leva ¢ast je
o dispozici 2+1 se socialnim fizenim, chodbou, kde jsou umisténa kamna na tuha paliva, vstupni
chodbou a verandou. Vyminek je ve svahu, je podsklepen. Diim je zdény, zastavéna plocha
domem ¢ini cca 280 m?, stfecha §ikmym sedlovym zastieSenim s eternitovou krytinou. Okna
jsou dreveéna Spaletova, vstupni dvete ocelové, vnitini dvefe dievéné plné nebo prosklené, do
plvodnich tesatskych zarubni nebo ocelovych zarubni. K domu byla ptizdéna veranda. Vnéjsi
omitka je ¢aste¢né hruba vapennd, veranda je bez fasady, obvodovéa zed domu smérem do
zahrady je téméf bez omitky. Dim pochdzi cca z roku 1930. Po koupi domu, byla v roce 2004
na levé ¢asti, kterou nyni uzivaji soucastni vlastnici, nové provedena elektfina véetné motorové.
V koupelné byl osazen elektricky bojler. Vytapéni v této levé Casti je pomoci kotle na tuha
paliva s rozvodem na piivodni rozvod ustfedniho topeni s ocelovymi radiatory, vyminek bez
vytapéni. Voda je z vlastni kopané studny, odkanalizovani je pouze trativodem. Z kuchyn¢ neni
odvedena odpadni voda (feSeno kbelikem). V kuchyni je elektricky sporak, bez obkladu. V
koupelné je keramicka dlazba, obklad kolem vany, umyvadlo, bojler a zavésem oddelen¢ WC
s horni nadrzkou. Dim je ve stavebné technicky velmi zhorSeném stavu a vyzaduje Gplnou
rekonstrukci, piipadné demolici.
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Jednotlivé prostory naméfené pii mistnim Setieni:

prostor podlahova krytina rozmér [rozmér mplocha |pozn.
m m?2
okoj arkety + koberec 3,5 4.4 15,6
okoj arkety + koberec 2,2 4,2 9,2
chodba beton + koberec 3,8 2.9 10,9kamna TP
kuchyné beton + koberec 4,0 3,6 14,4
lkoupelna s WC dlazba 2,0 4,0 7,9
veranda dlazba 1,3 5,3 6,6
vstup ze dvora dlazba 1,3 2,7 3,4
chodba do vejminku dlazba 1,3 2.9 3,6
byvala kuchyné rkna 2,8 5,6 15,7kklenba do 1
okoj rkna 3.4 5,8 19,7spadly strop
okoj beton 4.4 4.8 21,1
okoj rnka 2,6 4,7 12,2
Spiz dlazba 3,8 2,2 8,3
celkem 1. NP 148,5
sklep
rostor dusana hlina 3,0 5,7 17,1
rostor dusana hlina 3,1 2,5 7.8
rostor dusana hlina 3,0 1,8 5,4
uhelna dusana hlina 6,0 2,7 16,3
celkem 1. PP 46,6
Rizika
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:
NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
ANO Skute¢né uzivani stavby je v rozporu s jeji kolaudaci
NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace
ANO Stavba je na pozemcich jiného vlastnika

Komentaf: stavba rd ¢p. 236 je ¢astecné na pozemku p.¢. 1544/14, ktery je ve vlastnictvi obce
Jedli, rovnéZ zahrada p.¢. 149 a 148/3 je rozSiZena az na ¢ast pozemku p.¢. 1544/14, a je
oplocena

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodnova zéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna bremena a obdobna zatiZeni:

ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni
Komentat: - Insolvencni fizeni sp.zn. KSOL 16 INS 3011/2025



Ostatni rizika:

ANO Stavby s vyrazné€ zhorSenym technickym stavem
Komentaf: viz fotodokumentace

3.4. Obsah

1. Obsah ocenéni dle cenového predpisu
1.1. Rodinny diim — nakladova hodnota
2. Obsah ocenéni na trznich principech
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny diim s pozemky - realizované
1.2. Rodinny diim s pozemky — nabidky trhu
2. Porovnavaci hodnota pozemki
2.1. Pozemek - realizované

4. POSUDEK

4.1 Ocenéni provadéné podle cenového piedpisu

Nazev predmétu ocenéni: RD ¢&.p. 236

Adresa pfedmétu ocenéni: Jedli 236
789 01 Jedli

LV: 35

Kraj: Olomoucky

Okres: Sumperk

Obec: Jedli

Katastralni Gzemi: Jedli

Pocet obyvatel: 670

Zékladni cena staveb. pozemku obce okresu ZCv (dle ocetiovaci vyhlasky) = 2 308,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

Ol. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65

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

03. Poloha obce: V ostatnich ptipadech - bez komentare VI 0,80

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod a kanalizace, 11 0,85
nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn - bez komentare

OS5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka, nebo autobusova 111 0,90
zastavka - bez

06. Obcanska vybavenost v obci: Miniméalni vybavenost (obchod nebo sluzby — 'V 0,85

zakladni sortiment) - bez

Zékladni cena staveb. pozemku ZC=ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * Os * Os = 468,00 K&/m?



Ptehled ocenovanych pozemki

Typ dle vyhl.  Nazev Parcelni ¢islo Vyr[nrzg?

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a nadvori st. 212 266
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 148/1 61
§ 4 odst. 1 zahrada 148/3 13
§ 4 odst. 1 zahrada 149 517
Stavebni pozemky - celkem 857

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni pozd¢jSich
predpisti a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 370/2024 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

1. Rodinny diim
Zatiidéni pro potieby ocenéni
Rodinny dim, rekreacni chalupa nebo domek: § 13, typ A

Svisla nosna konstrukce: zdéna

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

Podkrovi: nema podkrovi

Stiecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi (dle uzitné plochy, vysky jsou odhadnuty)

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska

PP 56,00 2,50 m

NP 178,20 3,00 m
234,20 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastteSeni)

Typ Nézev Obestavény prostor [m’]

PP PP (56)*(2,50) = 140,00
NP NP (178,2)*(3,00) = 534,60
Obestavény prostor - celkem: 674,60 m3

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidand konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] E‘j’/iljt Koef. ggr?:;}ll
1. Zaklady S 8,20 100 1,00 8,20

2. Zdivo S 21,20 100 1,00 21,20

3. Stropy P 7,90 100 0,46 3,63
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4. Stfecha P 7,30 100 0,46 3,36
5. Krytina P 3,40 100 0,46 1,56
6. Klempiiské konstrukce P 0,90 100 0,46 0,41
7. Vnitini omitky P 5,80 100 0,46 2,67
8. Fasadni omitky P 2,80 100 0,46 1,29
9. Vn¢jsi obklady C 0,50 100 0,00 0,00
10. Vnitini obklady C 2,30 100 0,00 0,00
11. Schody C 1,00 100 0,00 0,00
12. Dvefte S 3,20 100 1,00 3,20
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Podlahy obytnych mistnosti P 2,20 100 0,46 1,01
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 100 1,00 1,00
16. Vytapéni P 5,20 100 0,46 2,39
17. Elektroinstalace P 4,30 100 0,46 1,98
18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00
19. Rozvod vody P 3,20 100 0,46 1,47
20. Zdroj teplé vody S 1,90 100 1,00 1,90
21. Instalace plynu C 0,50 100 0,00 0,00
22. Kanalizace C 3,10 100 0,00 0,00
23. Vybaveni kuchyné P 0,50 100 0,46 0,23
24. Vnitini vybaveni S 4,10 100 1,00 4,10
25. Zachod S 0,30 100 1,00 0,30
26. Ostatni C 3,40 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 65,10
Koeficient vybaveni Ku: 0,6510
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. ¢. 11) [K&/m?]: =

2 290,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): *0,6510
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): *0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,1710
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 3781,84
Plna cena: 674,60 m* * 3 = 2 551229,26 K&

781,84 K&/m?

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Staii (S): 95 rokt 5
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 25 roki
Ptedpokladand celkovéa zivotnost (PCZ): 120 rokt

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 95 / 120 = 79,2 %
Koeficient opotiebeni: (1- 79,2 % / 100)

Nakladova cena stavby CSn
RD - cena zjiSténa

Rodinny diim — nakladova cena

* 0,208

= 530 655,69 K¢

= 530 656 K¢

530 660 K¢



4.2. Trzni ocenéni majetku

1.1 Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny diim

Ocenovand nemovita véc  RD s pozemky
UZitna plocha: 172,00 m*>  (plocha obytna + ¥ plochy sklepii)
Zastavéna plocha cca: 280,00 m?
Vyméra pozemku: 857,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Kosov ¢p. 80, gumperk, Olomoucky kraj, Stfredni Morava, 78901,

Popis: Roubenka ma predsin, z které je vstup do levé a pravé Casti. Prava cast nabizi kuchyni s
kamny na tuha paliva a jidelnou. V kuchyni se nachazi také jidelni stil a jedno lizko. Za
kuchyni je umisténa loznice se dvéma lizky a uloznym prostorem a akumulacnimi kamny.
V levé ¢asti roubenky se nachazi kuchyné s dal§imi kamny na tuha paliva, jedno lizko a myci
sttil pro myti nadobi. Do kuchyné je zaveden obecni vodovod se studenou vodou. Za kuchyni
je umisténa loZnice se tfemi lizky a uloznym prostorem a akumula¢nimi kamny. Vedle
vstupu do predsin€ je vstup do stodoly, ktera je soucasti domu a lIze ji Gceln€ propojit s
domem. Ve stodole je nyni ulozny prostor, ktery je k dispozici a neni obydlen. Toaleta j¢
feSena na zahradé jako suché WC. Soucasti domu je zapestovana zahrada, vzrostlé ovocné
stromy. K roubence vede obecni piijezdova cesta. Roubenka i cely pozemek, ktery se z
roubenkou nabizi, je v rezimu nemovité kulturni pamatky.

Pozemek: 1 743,00 m*
Uzitna plocha: 153,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,96
K2 Velikosti objektu 1,00 ;
K3 Poloha 1,00 RS ;
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: Valuo.cz
K5 Celkovy stav 0,80
K6 Vliv pozemku 1,20
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni — kulturni pamétka 0,90
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 6.5.2025 [m?] K¢&/m? Kc [K¢&/m?]
1 450 000 153,00 9477 0,83 7 860
Nazev: Jedli &p. 207, Sumperk, Olomoucky kraj, Stiedni Morava, 78901
Popis: Rodinny dim 4+1 s garazi 24 m2, zahrada 571 m2. Objekt rodinného domu je dvoupodlazni,

podsklepeny, uzitna plocha cca 125 m2, ptizemi se sklada ze vstupni chodby 5 m2, piedsiné
8 m2, spizirny, samostatné toalety, koupelny se sprchovym koutem, pokoje 18 m2, obyvaciho
pokoje 18 m2 a kuchyné 20 m2 s krbovymi kamny. V patie je vstupni chodba 5 m2, pokoj
19 m2, loZnice 16 m2, stiecha sedlova nova cca Sest let. V suterénu domu je pradelna, kotelna,
dilna a sklep na dfevo. Dim urcen k celkové modernizaci, je napojen na obecni vodovod, na
pozemku jsou dv¢ studny, kanalizace formou Zumpy, nova kanaliza¢ni pfipojka na hranici
pozemku. Elektfina 230- 400 (ohiev vody kombinovanym el. bojlerem), topeni kotlem nal
tuhd paliva Atmos AC25S. Piijemna lokalita vhodna k bydleni i rekreaci, volné
ihned. REZERVACE do 4.10.2024
Pozemek: 700,00 m?
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UZitna plocha: 125,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,96
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00 &
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 e
K5 Celkovy stav 0,60 Zdroj: Valuo.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - Easovy koeficient 1,05
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 13.9.2024 [m?] K¢/m? Kc [K&/m?]
2 490 000 125,00 19 920 0,61 12 162
Nazev: Kosov ¢&p. 12, Sumperk, Olomoucky kraj, 78901
Popis: Dum s garazi a zahradou, v centru obce, na pozemku o velikosti 424 m2. V pfizemi je

veranda, vstupni chodba, obyvaci pokoj s vystupem na zahradu, kuchyn, pokoj, koupelna s
vanou, umyvadlem a toaletou plus vstup do technického zdzemi a v patfe je zatim jeden pokoj
a volna pida vhodna pripadné k dalsi vystavbé pokoji. Byla zapocata rekonstrukce - voda v,
plastu, elektiina v médi, v kazdém pokoji jsou kamna, jinak vytapéni kotlem na tuha paliva
a do radiatord, které jsou v kazdém pokoji. K domu nalezi zahrada.

Pozemek: 424,00 m?
Uzitna plocha: 75,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,96
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provede,m a vybaveni 1,00 Zdroj: Valuo.cz
K5 Celkovy stav 0,40
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - Easovy koeficient 1,05
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 1.9.2024 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
1 600 000 75,00 21333 0,40 8 601
Nazev: Biezna &p. 50, Stity, Sumperk, Olomoucky kraj, 78991
Popis: Rodinny diim v obci Bfezna, dispozice domu s pfilehlou garazi a dilnou nabizi moznost jak

bydleni, tak i diky lokalité rekreaci ¢i vystavbu apartméant ¢i penzionu — diim je urcen ke
kompletni rekonstrukci. Nemovitost je napojena na IS: elektfina 220/380 V, vefejny
vodovod, odpady svedeny do septiku.

Pozemek: 2 314,00 m?

UZitna plocha: 161,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,96 .
K2 Velikosti objektu 1,00 ‘
K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00 e & :
K5 Celkovy stav 0,80 Zdroj: Valuo.cz
K6 Vliv pozemku 1,20

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - koeficient ¢asu 1,05

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 16.5.2024 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

1 965 000 161,00 12 205 0,96 11 810
Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 7 860 K&/m?
Primérné jednotkova porovnavaci cena 10 108 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 12 162 K&/m?
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Primérna jednotkova cena 10 108 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 172 m?

Vysledna porovnavaci hodnota pozemkii 1738 619 K¢

Porovnavaci hodnota dle prodeju 1738 619 K¢
1.2. Nabidka trhu:

Nazev: Prodej chalupy 114 m2, pozemek 741 m2

Lokalita: Pardubicky kraj, Usti nad Orlici, Tatenice

Popis: V zastoupeni majiteld vam pfedstavujeme rodinny diim o dispozici 3+1 o celkové
uzitné ploSe 114 m2. Dispozice domu je feSena v jednom nadzemnim podlazi a m4
dv¢ nepriichozi loznice, obyvaci pokoj, samostatnou kuchyti a dvé prostorné chodby.
Jedna se tak o bezbariérové bydleni. Cast domu je podsklepena s krasnym klenbovym|
stropem. Diim je umistén na pozemcich o velikosti 741 m2 jejichz soucasti je také
garaz s vyuzitelnym podkrovim. Nemovitost pied dvéma lety prosla rekonstrukci
interiéri. Velkou vyhodou tohoto domu je instalace dvou druhti vytapéni. Jak kotel
na tuha paliva, tak plynovy kotel. V piipadé vypadku dodavky plynu je toto proziravé
feSeni. Dim ma dva vchody, jeden hlavni a druhy smérem do zahrady, kde lze
vybudovat zastfeSenou terasu. V ptipad¢ zdjmu je mozné piikoupit dva sousedici
stavebni pozemky o velikosti 548 a 689 m2 s celkovou vymérou 1 237 m2. Parcely
jsou svazité a v klidné ¢asti obce. V soucasné dob¢ se na pozemcich nachazi rizné
druhy dfevin. Dle Uzemniho planu obce se jednd o plochy smiSené obytné —
venkovské. Z divodu, Ze pfed zadanim do inzerce nebyl doloZen platny prikaz
energetické naroc¢nosti PENB, je tato nemovitost v souladu s platnym zakonem|
docasné do jeho predlozeni zatazena do energetické tridy G.

Pozemek: 741,00 m?

UZitna plocha: 114,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,80
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 0,60 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2995 000 114,00 26272 0,48 12 611
Nazev: Prodej chalupy 141 m2, pozemek 786 m2
Lokalita: Olomoucky kraj, Sumperk, Stity 5
Popis: Nabizime k prodeji samostatné stojici chalupu v klidné casti obce Stity. Tato

nemovitost, ur¢end k rekonstrukci, se nachazi na pozemku o rozloze 786, smiSend
konstrukce, celkova uzitna plocha 141 m2, kterd je rozdélena do ¢tyi mistnosti. Kl
dispozici je také jedno podzemni podlazi, které 1ze vyuzit naptiklad jako sklep nebo
ulozny prostor. Diky své poloze v klidné casti obce je tato nemovitost idealni pro
rekreacni ucely nebo trvalé bydleni s moznosti upravy dle vlastnich predstav.
Pozemek: 786,00 m?
Uzitna plocha: 141,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00 .
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 e =
K5 Celkovy stav 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
1 530 000 141,00 10 851 0,90 9766
Nazev: Prodej chalupy ¢p. 172, pozemek 442 m2
Lokalita: Pardubicky kraj, Usti nad Orlici, Cotkytle
Popis: Exkluzivné nabizime k prodeji chatu o velikosti 172 m2 na pozemku o velikosti 442

m2 v obci Cotkytle, Usti nad Orlici. Chata je pfed kompletni rekonstrukei a diky tomu
umozni novym majitelim vlastni pfedstavu o novém bydleni. Pozemky jsou mirné
svazité. Dim je napojeny na elektricky rozvod a ma vodovodni ptipojku. Cotkytle
je obec rozkladajici se v okrese Usti nad Orlici. V ptipadé dalsich dotazti nas
nevahejte kontaktovat.

Pozemek: 442,00 m?

UZitna plocha: 173,00 m?

Zastavéna plocha: 173,00 m?
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Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00 "
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

750 000 173,00 4335 0,81 3511
Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 3511 K&/m?
Primérné jednotkova porovnavaci cena 8 629 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 3511 K¢&/m?
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Primérna jednotkova cena 8 629 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 172 m?
Vysledna porovnavaci hodnota pozemkii 1 484 265 K¢

Porovnavaci hodnota dle nabidky trhu 1 484 265 K¢

2.1. Porovnani pozemku

Nazev: Jedli p.&. 536/42, Sumperk, Olomoucky kraj, Stiedni Morava

Popis: Prodej pozemku k bydleni, 992 m2, Jedli. k vystavbé rodinn¢ho domu, v okrajove Casti obce,
elektfina 1 voda je jiz na pozemku, kanalizace feSena vlastni COV. K dispozici je jiz i
projektova dokumentace ke stavbé rodinného domu na tomto pozemku, kterou si mizete
upravit dle svych predstav.

Pozemek: 992,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,96
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00 o
K4 Provedeni a Vybave.ni 1,00 Zdroj: Valuo.cz
K5 Celkovy stav - okraj obce 0,80
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 13.10.2024 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
1 092 000 992,00 1101 0,77 848
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Nazev: Jedli p.&. 16 a 417, Sumperk, Olomoucky kraj
Popis: Prodej pozemk a garaze, 456 m2, Jedli. Na okraji obce Jedli nabizime prodej dvou pozemki
se zdénou garézi a ¢asteCné€ zdénou stavbou dnes jiz nefunkéniho veelina. Ptijezd na pozemek]
je zajistén z hlavni vefejné komunikace. Piestoze pozemek kolem gardze je v katastru
nemovitosti veden a fakticky i vyuZzivan jako zahrada, tak v souladu s izemnim planem obce
pro jeji vyuzitelnost do budoucna je zafazen mezi plochami k bydleni v rodinnych domech —
venkovské (BV). Z hlediska siti ke garazi je pfivedena elektfina s fakturaénim métenim, kde
kromé sviceni v garazi jsou zasuvky jak na 230 V, tak tfifazova na 400 V. Aktualné v obci
probiha vystavba splaskové kanalizace, ktera v blizkosti domu je uloZena v télese verejné
komunikace. MoZnost svedeni destové kanalizace je do potoka, ktery te¢e mezi piijezdovoul
komunikaci a po hranici prodavaného pozemku.
Pozemek: 456,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,96
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00 4\_
K4 P i ' 1 T
rovede’m a Vybavefn ,00 Zdroj: Valuo.cz
K5 Celkovy stav - okraj obce 0,80
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - ¢asovy koeficient 1,05
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 28.6.2024 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?)
660 000 456,00 1 447 0,81 1172
Nazev: Horni Hefmanice p.¢. 39, 101/1 a 101/2, Usti nad Orlici, 56133
Popis: Stavebni pozemek (celkem 852 m2), ktery se nachdzi na okraji obce Horni Hefmanice.
Neoploceny pozemek je urcen izemnim planem:- 403m2 — zastavénd plocha a nadvoii -
rodinny diim- 449m2 - ostatni plochy — zahrada. Na pozemku zavedena elektfina, obecni
vodovod je vzdalen 80m. Dle obecniho Gfadu moznost zfizeni septiku nebo COV. Okoli je
fidce zastavéné rodinnymi a rekrea¢nimi domy.
Pozemek: 852,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,96
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 PEREET Al
K5 Celkovy stav - okraj obce 0,80 Zdroj: Valuo.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 26.4.2025 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
890 000 852,00 1 045 0,77 805
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4

Nazev:

Popis:

Pozemek: 1 602,00 m?

Pouzité koeficienty:

Cotkytle p.¢. 99, 201 a 202, Usti nad Orlici, Pardubicky kraj, 56132

Stavebni pozemek u LanSkrouna o celkové plose 1602 m2, stavebni pozemek vhodny K
vystavbé rodinného domku, nachazi se v centru obce. Pozemek je mirné€ svazity. V dosahu
mgsta Stity a LanSkroun, kde je veSkera ob¢anska vybavenost. Cena 990.000,- K¢.

Maximalni jednotkové porovnavaci cena

K1 Redukce pramene ceny 0,96
K2 Velikosti objektu - mensi pozemek 1,20
K3 Poloha 1,00 .
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 o
K5 Celkovy stav 1,00 Zdroj: Valuo.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - sousedstvi hibitova 0,90

Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 24.11.2024 [m?] K¢/m? Kc [K&/m?]

990 000 1 602,00 618 1,04 643

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 643 K¢&/m?
Primérné jednotkova porovnavaci cena 867 K¢&/m?

1 172 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 867 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 857,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota pozemkiu 743 019 K¢
Porovnavaci hodnota pozemku dle prodeji 743 019 K¢
4.2. Vysledky analyzy dat
Rekapitulace ocenéni podle cenového predpisu
Rodinny diim nédkladové 530 660 K¢
Rekapitulace ocenéni na trznich principech
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny diim s pozemky - realizace 1738 619,- K¢
1.2. Rodinny diim s pozemky - nabidka 1 484 265,- K¢
Pozemky - realizace 743 019,- K¢

1.3 Cena nakladova stavby s trzni cenou pozemk
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledktl analyzy

Vyse uvedenymi metodikami byly vypocteny dil¢i ceny, které se stanou zakladem pro stanoveni
vysledné obvyklé ceny. Jelikoz pfedmétem ocenéni je stavba rodinného domu ve velmi
zanedbaném a zchatralém stavu, byla jako jedna z metod zjisténa cena stavby nakladovym
zpisobem a kni pfipoCtena trzni cena pozemkii. Dal§i metodou bylo porovnani jiz
realizovanych prodejii v dané lokalit¢ a blizkém okoli a rovnéz porovnani soucasné nabidky
trhu. Mistnim Setfenim a z udaji KN (snimku pozemkové mapy a ortofoto mapy) bylo zjisténo,
ze ¢ast domu je postavena na pozemku ciziho vlastnika (obce) a rovnéz zahrada je bez pravniho
divodu rozsifena (oplocena) o ¢ast pozemku obce. Pti stanoveni mozné trzni hodnoty je

cvwvr

rodinny diim a trzni za pozemek (dle LV).

5.2. Kontrola postupu
Znalec provedl kontrolu postupu podle § 52 pism. a) - e) vyhl. ¢. 503/2020 Sb. v platném znéni.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Znalecky posudek o obvyklé cené / trzni hodnoté pozemku st.p.€. 212, jehoZ soucasti je stavba
rodinn¢ho domu ¢p. 236, pozemku p.¢. 148/1, ostatni plocha, p.¢. 148/3 a 149 - zahrada, vse
zapsané na LV 35, k.a. Jedli, obec Jedli, okres Sumperk

Trzni hodnota zaokrouhlené 1300 000 K¢

slovy: Jeden milion tfi sta tisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Znalkyné pfi ocenéni vychdzi predev§im z poskytnutych podkladii, prohlidky ocefiované
nemovitosti, informace o realizovanych prodejich i soucasné nabidky na trhu.

Znalecky posudek obsahuje 14 stran priloh.
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Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant. Za zpracovani
znaleckého posudku byla sjednana smluvni odména.

Odmeéna, nahrada nakladu
Znale¢né a nahrady nakladi uctovany dle vyhl. 504/2020, Sb.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze
pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan
v evidenci posudki pod polozkou ¢. 1/1/2025.

Znalec si je védom nasledkti védomé nepravdivého znaleckého posudku, podle ustanoveni
§127a zékona €. 99/1963 Sb., obcansky soudni tad, v platném znéni.

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

V Praze 26.6.2025
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