ING. JUNGER RUDOLF

znalce z oboru ckonomika, ceny a odhady nemovitosti, stavebnictvi — stavby obytné

Benatky 138, Litomy3]l 570 01

Navrh ceny obvyklé za 1 m? plochy pozemku dle vybranych jednotlivich druhi

pozemku pro katastralni izemi Jedlova u Poli¢ky, obec Jedlova, okres Svitavy

Dle zékona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zidkonu ¢&. 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 zn&ni vyhlasky €. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., & 53/2016 Sb., ¢. 443/2016
Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a &. 424/2021 Sb., kterou se provadgji

nékterd ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb., podle stavu ke dni 14.12.2022.

Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemky pro prodej
Adresa pfedmétu ocenéni: Jedlova

569 91 Jedlova
Kraj: Pardubicky
Okres: Svitavy
Obec: Jedlova
Katastralni Gzemi: Jedlova u Poli¢ky
Pocet obyvatel: 1021

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 718,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu & Pi
O1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel I 0,70
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela V 1,00
obec, jejiz katastralni tzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel - Obec Jedlova sousedi s mé&stem
Poli¢ka, které ma nad 5 tisic obyvatel.
0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn
OS. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zeleznilni zastavka, nebo 811 0,90
autobusova zastavka - autobus
06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnicka zafizeni, $kola, po$ta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.) - posta, obecni ufad, MS,
Z8, knihovna, kostel, kulturni zafizent, obchod, pohostinstvi,
ordinace praktického Iékaie

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv* O1* 02 * 03 * O4 * Os * Og = 271,00 K&/m?
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Celkovv popis nemovité véci

Utelem ocenéni je odhadnout cenu obvyklou za 1 m? plochy pozemku dle vybranych
jednotlivych druhd pozemki pro katastralni izemi Jedlova u Policky, obec Jedlova, okres Svitavy.

Pro ocenéni jsou uvazovany pozemky v nezastavéném uzemi, které nelze vyuzit pro vystavbu
a nejsou uzemnim planem uréené pro vystavbu (napf. pozemky trvalych travnich porosti, ostatni
plochy, neplodna pida). Déle jsou uvaZovany pozemky v zastavéném uzemi s vyuzitim pro
vystavbu objektil bydleni (u téchto pozemkil je rozliSeno, jedna-li se o pozemky ve funkénim celku
se stavbou ¢&i pozemky nezastavéné, ale urené k zastavéni bez piivedenych inZenyrskych siti a
s pfivedenymi sitémi). Jednotnym funk&nim celkem se rozuméji pozemky zahrad nebo ostatni
plochy (nebo tak uZivané), které souvisle navazuji na pozemek evidovany v katastru nemovitosti
v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvoii se stavbou, se spoleénym ucéelem jejich vyuZiti. Dale
jsou uvaZovany pozemky ostatnich ploch — ostatnich komunikaci (chodniky, mistni u¢elové
komunikace atp.).

Obec Jedlova u Poli€ky se nachdzi v Pardubickém kraji, nedaleko mésta Poli¢ka, s nimz
sousedi. Obec Jedlova ma 1 021 obyvatel. V obci se nachédzi obecni tfad, knihovna, posta, ordinace
praktického lékate, matefska §kola, zakladni $kola, pohostinstvi, kulturni zafizeni, kostel, obchod se
zdkladnim sortimentem zbozi a autobusové zastdvka s pravidelnymi spoji do nedalekého mésta
Policka, kde se nachazi i nejbliz8i spravni centrum.

Obec Jedlova nemd cenovou mapu stavebnich pozemkid. Ma platny tizemni plan.

Obec Jedlova sousedi s katastralnim tzemim obce Policka. P¥ ocenéni zemé&dé&lskych
pozemk se pouZije pfirdZka ve vysi 40 % z divodu sousedstvi katastralnich izemi s obci s podtem
obyvatel 5-10 tisic. Pro vypocet ceny zemédélskych pozemki je uvaZovano s primémymi cenami
zemédélskych pozemkd.

Odhad ceny obvyklé

Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera 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 zvaZzuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak
do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumé&ji napfiklad stav tisng
prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich nebo jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozumé&ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku nebo sluzb& vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

V principu se jedna o vyhodnoceni cen neddvno nabizenych nemovitych véci na trhu, nebo
neddvno uskute¢nénych prodeji nemovitych véci srovnatelnych svym charakterem, velikosti a
lokalitou. Toto srovnani se provadi na zékladé vlastniho prizkumu trhu nemovitych véci,
vyhodnocenim tdajli z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukei a
draZeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitych véci.

Tato cena je tudiz hodnotovym ekvivalentem vyjadienym v penézich umoZfiujicim podle
mistnich podminek obstarani obdobné véci, tedy vpraxi zpravidla primérem realizovanych
prodeji, které jsou stejné nebo srovnatelné v daném misté a Case. ProtoZe uroveil obecné ceny je
v podstat& odrazem zpriim&rovanych dohodnutych cen za véci srovnatelného druhu, jak se utvateji

0 W

v ur¢ité lokalitd a za urgitych asové proménlivych podminek, nemtiZzeme ji chapat ani jako fixni
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udaj, ani jako jednoznacné hledisko vyjadiené naprosto pfesnym Eislem, penézni ¢astkou. Zpisob,
jakym se dojde k usudku o hlading obvyklé ceny, sdm o sobé ukazuje na pfibliZnou povahu této
cenové kategorie.

Trzni cena ¢ili kupni cena je pevna €astka neboli cena, kterd byla v daném mist€ a Case
za uréitou nemovitou véc skuteéné zaplacena. Tuto cenu nelze v Zadném piipad€ pfedem vypocitat,
lze ji pouze dodate€né zjistit z kupni smlouvy. ,

Z vyse uvedeného vykladu vyplyvé tedy zavér, Zze znalec mlize pouze odhadnout obvyklou
cenu nemovité véci, nelze ji tedy pfesné stanovit. .

Problematiku odhadu obvyklé hodnoty nemovité véci je moZné provést pomoci
ekonomickych metod. Je vSak nutné zdlraznit, Ze kazdou nemovitou véc lze prodat jen za tolik,
za kolik ji je né¢kdo ochoten koupit, a to bez ohledu na to, jakd hodnota byla sebedokonaleji
védeckou metodou stanovena. Cena zaplacena za nemovitou véc vyjadfuje jeji hodnotu z hlediska
kupujiciho a mtze byt zna¢né odli¥na od objektivné stanovené ceny (napf. dle platného cenového
ptedpisu), odhadnuté obvyklé ceny, ktera je pfedpokladand prodavajicim. Na odhad obvyklé ceny
ma vliv fada faktori, napf. ofekavany budouci zisk z nemovité véci, poloha, prostfedi, dopravni
relace, vzdalenost nakupnich center, krajinny reliéf apod. Jde o nazor vykonstruovany na zakladg
dostupnych informaci a nasledné zpracovani odhadnutych udaj k datu zpracovani posudku.

Dle § 505 nového obéanského zakoniku je soucasti véci vée, co k ni podle jeji povahy nalezi a
nemiiZe byt oddéleno, aniZ se tim v&c znehodnoti. Dle § 507 nového ob¢anského zakoniku soudasti
pozemku je rostlinstvo na ném vzeslé.

Dle § 510 nového ob&anského zakoniku ptislusenstvi véci je vedlejsi véc vlastnika u véci
hlavni, je-li i¢elem vedlejsi véci, aby se ji trvale uZivalo spoleéné s hlavni vé&ci v ramci jejich
hospodéiského urfeni. Byla-li vedlej§i vé€c od hlavni véci pfechodn& odloudena, nepfestava byt
piisluSenstvim. Ma se za to, Ze se pravni jednani a préva i povinnosti tykajici se hlavni véci tykaji i
jejiho piisluSenstvi. Dle § 511 nového ob&anského zakoniku jsou-li pochybnosti, zda je néco
ptisluSenstvim véci, posoudi se pfipad podle zvyklosti.

"~ Ukelem ocenéni je odhadnout cenu obvyklou za 1 m? plochy pozemku dle vybranych
jednotlivych druhi pozemki pro katastralni iizemi Jedlova u Policky, obec Jedlova, okres Svitavy.

Pti odhadu obvyklych cen je vychazeno z cen stanovenych podle platného cenového piedpisu
a z informaci realitnich kancelafi ohledn¢ prodanych a nabizenych pozemki v lokalité.

Odhad obvyklych cen:
1. Pozemek zeméde€lsky mimo zastavéné izemi obce 25,- K¢
2. Pozemek nestavebni mimo zastavéné iizemi obce (nezemédélské 20,- K¢
plochy, ostatni plochy, remizky, polni cesty, pasy podél nich apod.)
3. Pozemek stavebni a ve funkénim celku se stavbou bydleni s inZ. sitémi 400,- K¢
4. Pozemky nezastavéné, urené k zastavéni - bez siti na hranici 200,- K¢
pozemku (nova vystavba)
5. Pozemky nezastavéné, urené k zastavéni - se sitémi na hranici 400,- K¢
pozemku (nova vystavba) _
6. Pozemky nezastavéné, urCené k zastavéni izemnim planem (zpravidla ’ 75,- K¢

zaplocené obecni pozemky uZivané jako zahrady, ,,zbytkové“ pozemky,

narovnani hranic pozemk se skuteénym stavem apod.)

7. Pozemek ostatni plochy - ostatni komunikace (zpravidla pozemky 50,- K¢
mistnich komunikaci, které odkupuje obec, souvisejici pozemky apod.)
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V Litomysli dne 14.12.2022

Ing. Junger Rudolf
Benatky 138
570 01 Litomysl /% A
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