ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 043404/2023
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zapsano na LV 155 pro katastralni tizemi Potstejn obce PotStejn.
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Politickych Vézni 21
110 00 Praha 1

Pocet stran: 27 Pocet vyhotoveni: 3

Podle stavu ke dni: 31.7.2023 Vyhotoveno: V Borohradku 3.8.2023



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny pozemku p.&. st. 444 zastavéna plocha a nadvoid,
soucasti je stavba Brna ¢p. 46, rodinny diim a pozemku p. €. 715/13 - trvaly travni porost, to vSe zapsano na
LV 155 pro katastralni tizemi PotStejn obce Potstejn. vedené¢ho u Katastralniho uradu pro Kralovéhradecky
kraj, Katastralni pracovisté Rychnov nad Knéznou.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro potfebu veiejné drazby.

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

Zadavatel nesdé€lil znalci zadnou skutecnost, kterda mize mit, dle jeho nazoru, vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 31.7.2023 za pfitomnosti p. Jifiho Vajgla, pi. Very Vajglové a
zastupce objednatele pi. Svidové.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pf¥i vybéru zdroju dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdrojd, z dostupnych
informacnich databazi, z listin, z podkladl a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z informaci
ziskanych pfi mistnim Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

- informace a podklady od objednatele

- informace a podklady z prohlidky

- informace ziskané z archivu stavebniho titadu MU Vamberk

- https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

- https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vetejna ¢ast katastru nemovitosti
- https://www.mfcr.cz/ - stranky ministerstva financi CR

- https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

- https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

- https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky aiad

- https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis

- https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace
- https://mapy.cz/ - mapovy portal

- Objednavka — a identifika¢ni tidaje objednatele - viz vyse.
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- Vypis z katastru nemovitosti — viz pfiloha.
- Kopie katastralni mapy — vyhotovena znalcem na internetovém katastru nemovitosti — viz pfiloha

- Mistni Setfeni - probéhlo na mist¢ samém dne 31.7.2023. za tcasti zastupce znalecké kancelafe a
spoluvlastnika ocefiovanych nemovitosti

- Fotodokumentace - provedena znalcem pii mistnim Setieni

- Internet — zjisténi stavajicich nabidek pozemkli a domi na realitnich serverech v oceniované lokalité.
Realitni servery www.sreality.czapod.

- Odborna publikace — ,, Teorie ocenovani nemovitosti“ od Prof. Ing. Alberta Bradace CSc vydana
Vv nakladatelstvi CERM Brno

- Metodika ocefiovani nemovitosti — vypracoval VUT Brno - Ustav soudniho inzenyrstvi Brno

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zplisobem zkoumdny a
ovefovany a jsou povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé v

rozhodné dobé¢ a misté dosdhnout. V zakoné ¢. 151/97 Sb. v platném znéni o oceniovani majetku je tato cena
definovana takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zadkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodeji
stejného, ptipadné 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 nepronajimaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo
kupujicitho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné
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. Zakon jiz blize
nestanovi, jakou porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjiSténa ( dfive nazyvana administrativni ¢i fedni )

Zjisténa cena je cena véci urena dle cenového predpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni.
V tomto piipadé se jedna o vyhl. MF ¢. 441/2013 Sb. ve znéni novel €. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb. a ¢.
337/2022 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné
nékterych zakond, ve znéni pozdé&jsich predpisi ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena sjednana
Jedna se o penézni Castku, kterd byla sjednana dohodou pfi nakupu a prodeji zbozi podle zékona 0
cenach.

Cena poftizovaci
Cena potizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc potidit v dobé€ jejiho pofizeni bez odpoctu
opotiebeni (u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reprodukéni

Cena reprodukéni je cena ( vécna hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo
porovnatelnou novou véc potidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje se u staveb nakladovou
kalkulaci, nebo podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se
vSak stanovi za pomoci technicko hospodaiskych ukazateld ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3
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obestavéného prostoru, nebo 1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dobé je také s vyhodou pouZivano
ocenéni nakladovym zpisobem podle cenového piedpisu (viz nize).

Cena Casova

Cena cCasova je cenou reprodukéni snizenou o pfiméfené opotfebeni, odpovidajici pramérné
opotiebované véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je
mozno vyuzit vypoctu ceny nakladovym zpiisobem dle platného cenového prepisu ( ocenovaci vyhlaska ).

Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusen¢ feCeno jistina, kterou je nutno pii
stanovené urokové sazbé ulozit, aby tiroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i pronajmy obdobnych véci v daném misté a case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napi. Indexova porovndvaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjiSténi obvyklé
ceny nemovitych véci za zaklad¢ porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprostfedni vliv na cenu
nemovitosti ( poloha, technicky stav, velikost, ti€el uziti, ptislusenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Trzni hodnotou se pro ucely zakona o ocenovani majetku rozumi odhadovana castka, za kterou by
mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodéavajicim,
a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely vyse
uvedeného zakona rozumi, ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

Je casto zaménovana za obvyklou cenu. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny,
vyhodnocenim vécné ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny ur¢ené porovnanim, jsou-li
dostupné alespon zakladni tidaje srovnavacich objektli napt. v trovni nabidkovych cen.

Trzni cena
Skutec¢né realizovana castka pii prodeji, vétSinou je to cena sjednand mezi dvéma nezavislymi
subjekty na volném trhu uvedena v kupni smlouvé, piipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdroja, z dostupnych
informacnich databazi, z listin, z podkladi a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z informaci
ziskanych pfi mistnim Setfeni.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otiazka zadavatele "ureni obvyklé ceny nemovitych véci". Pro
urc¢eni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvorena data, ktera budou analyzovana a ktera jsou
reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvofena budou data z
vetejnych zdrojii, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladl a informaci od zadavatele a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Byla zjisténa poloha nemovitych véci, provedeno mistni Setfeni a
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prohlidka ocenovanych nemovitych véci. Byly zjistény identifika¢ni udaje nemovitych véci, piipadna
omezeni vlastnického préva, byl vypracovéan popis polohy a stavu nemovitych véci, bude provedena analyza
trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Kralovéhradecky, okres Rychnov nad Knéznou, obec Potstejn, k..
Potstejn
Adresa nemovité véci:  Brna 46, 517 43 Potstejn

Vlastnické a evidencni udaje
Long Credit s.r.o., RC/ICO: 28712234, Doubravicka 1691/2, 41501 Trnovany, podil 1/ 1

Viz titulni list.

Dokumentace a skutecnost
Nebyla piedlozena zadna dokumentace.

Mistopis

Obec Potstejn se nachazi v jihovychodni ¢asti okresu Rychnov nad Knéznou, ve vzdalenosti cca 11 km od
okresniho meésta. Obci prochazi silnice 1. tf. ¢. 14. V misté je Zeleznic¢ni stanice na frekventované trati
Kostelec nad Orlici - Letohrad. Ob&anska vybavenost v obci sestava z OU, posty, MS, ZS, zdravotnického
zafizeni, zakladni obchodni sité, sportovi§té, pohostinstvi, penzionti a hotelii. Uplna ob&anska vybavenost je
v okresnim méste.

Oceniované nemovitosti se nachazeji na jihovychodnim okraji obce, v samostatné mistni casti Brna, v
soustiedéné zastavbe rodinnych domti podél mistni komunikace. Je provedeno napojeni na vetejny rozvod el.
energie a vody, kanalizace je svedena do vlastni jimky. V misté je moznost napojeni na vefejny rozvod
plynu. Pristup je po verejné zpevnéné komunikaci. Nemovitosti nelezi v zatopovém uzemi.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha ] ostatni plocha L] orna puda
(X trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny
Vyuziti pozemkd: RD O byty O rekr.objekt 1 garaze O jiné
Okoli: Xl bytova zona O primyslova zona 0 nakupni zéna
L ostatni
Ptipojky: Xl /0O voda [0/ kanalizace O /0 plyn
vef. / vl. / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [0 MHD O Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tf.
Poloha v obci: okrajova Cast - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
1038/2 Obec Potstejn



Celkovy popis nemovité véci

Soubor nemovitosti je tvofen stavbou rodinného domu ¢.p. 46 na parcele €. st. 444 - zastavéna plocha a
nadvoii a pozemkem p.¢. 715/13 - trvaly travni porost, ktery tvori funkéni celek o celkové vyméie 844 m?2,
Objekt je nepravidelného ptdorysu. Jedna se o podsklepeny objekt se dvéma nadzemnimi podlazimi a se
sedlovou stiechou bez vyuzitého podkrovi. Piislusenstvi tvoii mens$i dievéna kolna a venkovni upravy,
predevsim piipojky inzenyrskych siti a zpevnéné plochy.

Rodinny déim pochézi z roku 1976. Udrzba je dlouhodobé zanedbana, stavebné-technicky stav objektu je
praumeérny.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pristup k nemovité véci je zajistén piimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodiova zéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zéplavy
Komentar:

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:

ANO Ostatni financni a pravni omezeni

Komentart: Oceniované nemovitosti jsou zapsany do soupisu majetkové podstaty dle zakona €.
182/2006 Sb., viz. zapisy v ¢asti D LV €. 155 pro k.a. Potstejn.

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Rodinny dim ¢.p. 46
2. Pozemky

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny dim ¢.p. 46
2. Hodnota pozemki
2.1. Ocenované pozemky
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Rodinny diim ¢.p. 46 v¢. pozemku



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Data byla zpracovana zpusobem, ktery odpovida analyze dat. Byl zpracovan a vytvofen souhrn dat a
uvedeny veskerd zjisténi z podkladl, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢€ kterych znalec dospél k vysledkim.
Zjisténa a zpracovana byla data z evidence katastru nemovitosti, vytvofena a zpracovana data z mistniho
Setieni a byla provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktualni inzerce.

4.2. Ocenéni

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢.
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 vyhlagky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., ¢&.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb. a
¢. 337/2022 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb.

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny diim ¢€.p. 46 s pozemky a s prislusenstvim
Adresa pfedmétu ocenéni: Brna 46
517 43 Potstejn
LV: 155
Kraj: Kralovéhradecky
Okres: Rychnov nad Knéznou
Obec: Potstejn
Katastralni uzemi: Potstejn
Pocet obyvatel: 978

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 896,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
0O3. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného izemi v 1,01

vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 (mimo Prahu a Brna) v
nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km véetné

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elekttina, vodovod a 1 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadné doprava I 1,00
poptipad¢ piiméstska doprava

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

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skola, poSta, bankovni (penéZzni)
sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* Oz * O3 * Os * Os * O = 300,00 K&/m?
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Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez Il 0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejné¢ho vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 1l 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tzemi Vv 1,02

vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy €. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km
véetné
9. Obc¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, poSta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Py*(1+ > Pi)=1,022

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg* (1+ > P;)=1,060

i=1

Index polohy

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

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,01
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,03
Rezidencni zastavba

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

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni Il -0,05
dostupna zadna obcanska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01

S moznosti parkovéani na pozemku



7. Osobni hromadna doprava: Zastavka ve vzdalenosti od 1001 m I -0,07

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Nizsi nez je prumér v kraji Il 0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi - Bez vlivu na cenu. I 0,00

11
Index polohy Ip=P1*(1+> P;i)=0,929

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢€.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,949

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,985

1. Rodinny diim ¢.p. 46

Popis interiéru je pouze orienta¢ni nebot znalci nebyla umoznéna prohlidka domu. Dle sdé¢leni
uzivatelil je vybaveni domu plvodni, tak jak je uvedeno v projektové dokumentaci pro vystavbu.
Jedna se o samostatné stojici podsklepeny rodinny diim se dvéma nadzemnimi podlaznimi a se
sedlovou stiechou. Podkrovi neni vyuZito.

Objekt je uloZen na zakladovych pasech s hydroizolaci, svislé konstrukce zdéné tl. 45 cm, stropy s
rovnym podhledem, krov dfevény sedlovy, krytina z azbestocementovych Sablon a plechova,
klempitské konstrukce uplné z pozinku, vnitini omitky vapenné hladké, fasada btizolitova, vnitini
obklady keramické ve standardnim rozsahu, schody Zelezobetonové s natérem, dvetfe plné a
prosklené, vrata dfevéna dvoukiidla, okna dievéna zdvojend, podlahy obytnych mistnosti jsou
betonové s PVC a z keramické dlazby, vytapéni uUstfedni s kotlem na tuhd paliva, el. instalace
230/400 V, rozvod studené a teplé vody, ohfev TUV v el. bojlerech, kanalizace od zatizovacich
pfedmétl, vybaveni kuchyné tvoii kuchynské linky se spotiebici, hygienické vybaveni tvoii v 1.NP
vana, umyvadlo a samostatné¢ WC. Ve 2.NP vana, umyvadlo a WC.

Podle dostupnych podkladii pochazi dim z roku 1976. Udrzba je dlouhodobé zanedbana.
Stavebné-technicky stav je primérny.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Kralovéhradecky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stafi stavby: 47 let

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 24): 2 228,- K&/m®

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1.PP: 10,05*9,60+3,75*3,45 = 109,42 m?
1.NP: 10,05*9,60+2,00*5,85+3,75*3,45 = 121,12 m?
2.NP: 10,05*9,60+2,00*5,85+3,30*1,00 = 111,48 m?



Nazev podlazi Zastavénd plocha Konstrukéni vyska

1.PP: 109,42 m? 1,95m
1.NP: 121,12 m? 2,60 m
2.NP: 111,48 m? 2,50 m
Obestavény prostor
1.PP: (10,05*9,60+3,75*3,45)*(0,10+1,95+0,30) = 257,13 m®
1.NP: (10,05*9,60+2,00*5,85)*(2,60+0,30) = 313,72 m?
2.NP: 10,05*9,60*(0,95+5,61/2)+1,50*1,50*9,60/2+3= 376,38 m*
,30*1,00*1,00
Obestavény prostor - celkem: = 947,23 m3
PodlaZnost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 121,12 m?
Zastaveéna plocha vSech podlazi: P = 342,02 m?
Podlaznost: ZP/ZP1=2282
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Ndézev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - podsklepeny - se Sikmou nebo strmou stiechou Il typ D
1. Druh stavby: samostatny rodinny dim Il 0,00
2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo i 0,00
3. Tloustka obvod. stén: 45 cm | 0,00
4. Podlaznost: hodnota vétsi nez 2 1 0,02
5. Napojeni na sité (pripojky): ptipojka elektro, voda a odkanalizovani |11 0,00
RD do Zumpy nebo septiku
6. Zpusob vytapéni stavby: ustiedni, etazové, dalkové Il 0,00
7. Z&Kl. ptislusenstvi v RD: uplné nadstandard. nebo vice zakl. ptisl. v 0,05
standard. proved., popfipad¢ pradelna
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal$iho vybaveni I 0,00
9. Venkovni upravy: minimalniho rozsahu I -0,03
10. Vedlejsi stavby tvoftici prisluSenstvi k RD: standardni ptisluSenstvi 11 0,05
- vedlejsi stavby celkem do 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem 1 0,01
12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu i 0,00
13. Stavebné - technicky stav: stavba ve Spatném stavu — (pfedpoklad 1V 0,65

provedeni rozséhlejSich stavebnich tprav)
Koeficient pro staii 47 let:
s=1-0,005*47=0,765

12

Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi) *Vi13*0,765 = 0,547
i=1

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,060

Index polohy pozemku Ip = 0,929
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Ocenéni

Z4kladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 2 228,- K&/m?® * 0,547 = 1 218,72 K¢&/m?®
CSP=OP*ZCU * |1 * Ip = 947,23 m® * 1 218,72 K&/m®* 1,060 * 0,929=1 136 791,88 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 1136 791,88 K¢

2. Pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,060
Index polohy pozemku Ip = 0,929

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: SvaZzitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
véetné - ostatni orientace

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

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

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6
Index omezujicich vlivii lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = It * lo * Ip = 1,060 * 1,000 * 0,929 = 0,985

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

ZatFideni ZFKké-/r‘;e;]la Index  Koef. Lfgc /Cnf?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 300,- 0,985 295,50

Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K¢]

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 444 146 295,50 43 143,-

nadvofti

§ 4 odst. 1 trvaly travni porost 715/13 844 295,50 249 402 -

Stavebni pozemky - celkem 990 292 545 -

PozemKy - zjiSténa cena celkem = 292 545,- K&

- 11 -



Trzni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny diim ¢.p. 46

| Vécna hodnota dle THU
Uzitna plocha
Nazev Uzitné plocha
1.PP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
kotelna 18,43 m? 0,50 9,22 m?
chodba 8,49 m? 0,50 4,25 m?
sklep 3,90 m? 0,50 1,95 m?
pradelna 8,53 m? 0,50 4,26 m?
sklad 7,33 m? 0,50 3,67 m?
sklad 7,21 m? 0,50 3,61 m?
garaz 32,16 m? 0,50 16,08 m?
43,02 m?
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
obyvaci pokoj 22,53 m? 1,00 22,53 m?
pokoj 14,50 m? 1,00 14,50 m?
pokoj 12,60 m? 1,00 12,60 m?
kuchyni 10,55 m? 1,00 10,55 m?
predsin 6,15 m? 1,00 6,15 m?
koupelna 4,58 m? 1,00 4,58 m?
spiz 2,05 m? 1,00 2,05 m?
WC 1,12 m? 1,00 1,12 m?
veranda 9,07 m? 1,00 9,07 m?
terasa 9,60 m? 0,50 4,80 m?
87,95 m?
2.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
obyvaci pokoj 20,04 m? 1,00 20,04 m?
pokoj 12,35 m? 1,00 12,35 m?
kuchyn 10,45 m? 1,00 10,45 m?
chodba 5,48 m? 1,00 5,48 m?
spiz 1,04 m? 1,00 1,04 m?
koupelna s WC 5,55 m? 1,00 5,55 m?
puda 11,30 m? 0,00 0,00 m?
terasa 9,07 m? 0,50 4,54 m?
balkon 3,30 m? 0,50 1,65 m?
61,10 m2

- 12 -
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Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska

1.PP 10,05*9,60+3,75*3,45 = 109,42 1,95m

1.NP 10,05*9,60+2,00*5,85+3,75*3,45 = 121,12 2,60 m

2.NP 10,05*9,60+2,00*5,85+3,30*1,00 = 111,48 2,50m
342,02 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
PP 1.PP (10,05*9,60+3,75*3,45)*(0,10+1,95+0,30) = 257,13
NP 1.NP (10,05*9,60+2,00*5,85)*(2,60+0,30) = 313,72
NP 2.NP 10,05*9,60*(0,95+5,61/2)+1,50*1,50*9,60/2+3,30*
1,00*1,00 = 376,38
Obestavény prostor - celkem: 947,24 m?
Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 121

Uzitna plocha (UP) [m?] 192

Obestavény prostor (OP) [m3] 947,24

Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 6 500

Rozestaveénost % 100,00

Upravena cena (RC) [K&/m?] 6 500

Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 6 157 031

Stari rokli 47

Dalsi zivotnost rokd 53

Opotiebeni % 60,00

Vécna hodnota (VH) [K¢] 2 462 812

2. Hodnota pozemkd
2.1. Oceniované pozemky

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Jednotkové ceny pozemkl vychazeji z konkrétnich uskuteénénych prodejt a nabidek. Celkovée lze fici, Ze se
cena stavebniho pozemku uréeného pro vystavbu obdobnych objektd v dané lokalité a okoli se pohybuje v
rozmezi 1 400 - 2 000,- K¢/m2. Nabidka volnych pozemku k vystavbé obdobnych pozemka v lokalité je v
souc¢asné dob¢ jiz omezena..
Jednotkova cena pozemku je stanovena znalcem na horni hranici uvazovaného rozpéti predevsim z divodu,
ze zajem o danou lokalitu je trvaly a Potstejn je vyhledavanym mistem k bydleni a rekreaci, a Ze v misté jsou
k dispozici s vyjimkou kanalizace kompletni inZenyrské sité.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ Ké|
zastavéna plocha a st. 444 146 2 000,00 1/1 292 000
nadvofi
zahrada 715/13 844 2 000,00 1/1 1 688 000
Celkova vyméra pozemKkii 990 Hodnota pozemkii celkem 1 980 000
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3. Porovnavaci hodnota
3.1. Rodinny diim ¢€.p. 46 v¢. pozemkd

UZitna plocha: 192,07 m?
Obestavény prostor: 947,24 m3
Zastavéna plocha: 121,12 m?
Plocha pozemku: 990,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD Doudleby nad Orlici
Lokalita: Doudleby nad Orlici
Popis: Jedna se o samostatné stojici, ¢astecné podsklepeny rodinny diim s jednim nadzemnim

podlazim a se sedlovou stfechou s vyuzitym podkrovim.
Objekt je ulozen na zakladovych pasech s hydroizolaci, svislé konstrukce zdéné tl. 45 cm,
stropy s rovnym podhledem, krov dfevény sedlovy vazany a plocha stfecha, krytina z
azbestocementovych Sablon a plechova, klempiiské konstrukce uplné z pozinku, vnitini
omitky vapenné hladké, fasada bfizolitova, sokl z kamene, schody betonové, dvete plné aj
castecné prosklené, okna dieveéna Spaletova, podlahy dievéné, vlyskové a z cementové a
keramické dlazby, vytapéni lokalni akumulacnimi kamny, el. instalace 230/400 V, rozvod
studené a teplé vody, ohfev TUV v el. bojleru, vnitini rozvody kanalizace, hygienické
vybaveni tvofi v 1.NP vana, umyvadlo a WC a v podkrovi WC.
Dum je podle dostupnych informaci uzivan od 40-tych let min. stol. V 70-tych letech bylaj
provedena vestavba podkrovi a c¢asteéna modernizace, v 90-tych letech pak bylo
zrekonstruovano socidlni zdzemi v 1.NP. Stavebné-technicky stav je dobry, udrzba je vsak
v posledni dobé zanedbana.
Prislusenstvi tvofi zdéna kolna, vyuzivana jako garaz a domaci dilna a dal$i zdéna kolna
vyuzivana jako sklad (v tomto ptipadé se jedna o stavbu, ktera nepodléha evidenci v KN).
Uzitna plocha byla stanovena znalcem dle metodiky CBA.

Pozemek: 1 120,00 m?

UZitna plocha: 180,00 m?

Zastavéna plocha: 140,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 5/2023 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zduavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - realizovany prodej 5/2023;
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K¢&/m?]
4 450 000 180,00 24 722 1,00 24 722
Nazev: RD Vamberk
Lokalita: Janackova, Vamberk
Popis: Rodinny dim s gardzi. Dim je zdény, stfecha sedlova s krytinou z osinkocementovych

Sablon, stropni kce dfevéna trdmové, okna dfevéna zdvojena. Dim je napojen na vetejny)|
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vodovod, zavedena elektiina 230/400V, odpady do jimky, vytapéni lokalni elektrické
(akumula¢ni kamna) a kamna na tuhé paliva v kuchyni, ohfev TUV el. bojler. K domu je|
pristavena zdéna garaz s dilnou ¢i skladem. Obytna plocha domu ¢ini 85m2, k domu je k
uzivani mirné svazity pozemek o celkové vymére 1.556 m2. Dim je pievazné ve stavu ze
70. let minulého stoleti, vhodny k celkové rekonstrukci.
Uzitna plocha byla stanovena znalcem na zékladé odborného odhadu dle metodiky CBA.

Pozemek: 1 556,00 m?

Uzitna plocha: 115,00 m?

Zastavéna plocha: 153,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka rk 8/2023 0,90
K2 Velikosti objektu - mensi snaze prodejny 0,85
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav - horsi stavebné-technicky stav 1,10
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - zvy$eny hluk od dopravy
1,15

Zdiavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka rk 8/2023; Velikosti objektu -
mensi snaze prodejny; Celkovy stav - horsi stavebné-technicky stav; VIiv pozemku - vétsi
pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - zvySeny hluk od dopravy;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2 590 000 115,00 22 522 0,87 19 594
Nazev: RD Kostelec nad Orlici
Lokalita: FroSova, Kostelec nad Orlici
Popis: Jedna se o fadovy krajni nepodsklepeny rodinny dim s jednim nadzemnim podlazim a se

sedlovou stfechou. Podkrovi je zcela vyuzito.
Objekt je ulozen na zékladovych pasech s hydroizolaci, svislé konstrukce zdéné tl. 45 cm,
stropy s rovnym podhledem, krov dievény sedlovy vazany, krytina z azbestocementovych|
Sablon, klempifské konstrukce Uplné z pozinkované¢ho plechu, vnitini omitky vapenné
Stukované, fasdda bfizolitova, vnitini obklady keramické v mensim rozsahu, schody|
drevéné, dvete plné, okna plastova s izolacnim dvojsklem, podlahy betonové s povrchem 7
PVC, textilii, dfevéné a z cementové dlazby, vytapéni ustiedni teplovodni, kotel na tuhd
paliva, el. instalace 230/400 V, bleskosvod, rozvod studen¢ a teplé vody, ohfev TUV v el.
bojleru, vnitini rozvody kanalizace od zafizovacich predmétt, vybaveni kuchyné tvofi
kuchynska linka s e.sporakem, hygienické vybaveni tvoii v kazdém podlazi koupelna s
vanou a umyvadlem , 2 x samostatné WC. Plvodni objekt pochédzi podle dostupnych
informaci z roku 1926. V roce 1974 byla provedena modernizace domu.
Uzitna plocha byla stanovena znalcem dle metodiky CBA.

Pozemek: 864,00 m?

UZitna plocha: 160,00 m?

Zastavéna plocha: 143,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 4/2022 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha - v lokalité s vyssi ob¢anskou vybavenosti 0,90

K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav - lepsi stavebné-technicky stav 0,90
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - realizovany prodej 4/2022; Poloha - v
lokalité s vyssi obcanskou vybavenosti; Celkovy stav - lepsi stavebné-technicky stav;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
4 300 000 160,00 26 875 0,81 21769
Nazev: RD Doudleby nad Orlici
Lokalita:  Skolni, Doudleby nad Orlici
Popis: Rodinny diim o celkové plose 270 m2, ktery poskytuje jedine¢nou pfilezitost pro bydleni s

moznosti vytvoreni dvou bytovych jednotek. Tento dim je idealni volbou pro ty, ktefi
hledaji prostor pro vlastni bydleni a zaroven moznost ziskani piijmu z prondjmu druhého
bytu. Kromé dvou samostatnych bytd nabizi tato nemovitost dal$i vyhody. Soucasti jsou
zahrada nebo dvir, které poskytuji prostor pro odpocinek, relaxaci nebo pro spolecenské
aktivity. Dim je také vybaven dostateCnym prostorem pro obyvatele obou bytu.

Uzitna plocha byla stanovena znalcem na zakladé odborného odhadu dle metodiky CBA.

Pozemek: 404,00 m?

UZitna plocha: 180,00 m?

Zastavéna plocha: 133,00 m?

Pouzité koeficienty: L2

K1 Redukce pramene ceny - nabidka rk 7/2023 0,90 $

K2 Velikosti objektu 1,00 '

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav - lepsi stavebné-technicky stav 0,90 o T
. , Zdroj: www.sreality.cz

K6 Vliv pozemku - maly pozemek 1,10

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka rk 7/2023; Celkovy stav - lepsi
stavebné-technicky stav; V1iv pozemku - maly pozemek;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K¢&/m?]
3255000 180,00 18 083 0,89 16 094
Nazev: RD Kostelec nad Orlici
Lokalita: Chaloupkova, Kostelec nad Orlici
Popis: Rodinny dim v Chaloupkové ulici ve mést€¢ Kostelec nad Orlici. Dim je situovéan v

zastavbe rodinnych domt, v okrajové Casti mésta. Pivodni dim byl postaveny kolem rokul
1930, do dnesni podoby byl pfestavén a zvétsen v 70. letech. Dim ma dvé obytna podlazi,
mezipatro a je ¢aste¢né podsklepeny. Dispozice domu osahuje v pfizemi vstupni chodbu,
vestavénou garaz a byt o velikosti 2+1. V mezipatte je pracovna, prichozi hala s krbem
veranda. V patie je byt o velikosti 4+1 dale chodba, terasa a lodZzie. Dim je napojeny na
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elektfinu, vefejny vodovod, kanalizaci a plyn. Vytapéni domu a TUV zajistuje plynovy
kotel.
Uzitna plocha byla stanovena znalcem na zékladé odborného odhadu dle metodiky CBA.
Pozemek: 594,00 m?
UZzitna plocha: 220,00 m?
Zastavéna plocha: 164,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka rk 06/2023 0,80
K2 Velikosti objektu - fadovy krajni 1,05
K3 Poloha - v lokalité s vyssi ob¢anskou vybavenosti 0,90
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav - lepsi stavebné-technicky stav 0,90
K6 Vliv pozemku - mensi pozemek 1,10
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka rk 06/2023; Velikosti objektu -
radovy krajni; Poloha - v lokalité s vyssi obcanskou vybavenosti; Celkovy stav - lepsi
stavebné-technicky stav; V1iv pozemku - mensi pozemek;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
5200 000 220,00 23 636 0,75 17727
Nazev: RD Sopotnice
Lokalita: Sopotnice
Popis: Jednd se o samostatné stojici nepodsklepeny dim s jednim nadzemnim podlazim, se

sedlovou stfechou. Podkrovi je vyuzito.
Objekt je ulozen na zakladovych pasech s hydroizolaci, svislé konstrukce zdéné tl. 45 cm,
stropy s rovnym podhledem, krov dfevény sedlovy vazany, krytina z betonovych tasek,
klempifské konstrukce Uplné z Lindabu, wvnitini omitky véapenné hladké, fasada
vapenocementova a z casti chybi, vnitfni obklady keramické v mens$im rozsahu, dvefe
naplnové, okna Spaletova a plastova, podlahy prkenné s PVC a textilnim povrchem,
podlahy vedlejSich mistnosti teracové a z cementové dlazby, vytapéni ustiedni teplovodni,
kotel na TP, el. instalace 230/400 V, rozvod studené a teplé vody, ohfev TUV v el. bojleru a
malém pritokovém ohiivaci, vnitini kanalizace od zafizovacich predmétl, v kuchyni je el.
sporak, vnitini hygienické vybaveni tvofi vana a samostatné WC. Umyvadlo je umisténo v|
kuchyni.
Dum je uzivan od roku 1948. V pribéhu let byla provedena pouze minimalni modernizace
spocivajici ve vybudovani tstfedniho topeni a vyméné oken k silnici. Cca pied 5-ti lety
byla vyménéna stiesni krytina. Stavebné-technicky stav je dobry, udrzba je zanedbana.
Prislusenstvi tvoii venkovni kamenny sklipek.
Uzitna plocha byla stanovena znalcem dle metodiky CBA.

Pozemek: 1 149,00 m?

UZitna plocha: 88,00 m?

Zastavéna plocha: 68,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 7/2023 1,00

K2 Velikosti objektu - mensi snaze prodejny 0,80
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - niz$i standard vybaveni 1,20
K5 Celkovy stav 1,00
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K6 Vliv pozemku - z ¢asti vyrazné svazity pozemek, nevhodného

tvaru 1,10

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - u rusné komunikace 1,15

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - realizovany prodej 7/2023; Velikosti
objektu - mensi snaze prodejny; Provedeni a vybaveni - niz§i standard vybaveni; Vliv pozemku -
z &asti vyrazné svazity pozemek, nevhodného tvaru; Uvaha zpracovatele ocenéni - u runé
komunikace;

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

[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

1 315000 88,00 14 943 1,21 18 081
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 16 094 K¢&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 19 665 Ké&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 24 722 K¢&/m?
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Priimérna jednotkova cena 19 665 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 192,07 m?
Vlastnicky podil * 1/1
Vysledna porovnavaci hodnota 3777 057 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Rodinny dim €.p. 46
2. Pozemky

1 136 791,90 K&
292 545,- K¢

Vysledna cena - celkem: 1429 336,90 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1429 340,- Ké

slovy: Jedenmilionétyfistadvacetdevéttisictiistactyficet K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 1429 340 K¢

slovy: Jedenmilionétytistadvacetdevéttisictiistactyricet K&
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Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny dim €.p. 46 2462 812,40 K¢
2. Hodnota pozemku
2.1. Ocenované pozemky 1980 000,- K¢
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Rodinny diim ¢.p. 46 v¢. pozemki 3777 056,50 K¢
Porovnavaci hodnota 3777 057 K¢
Vécna hodnota 4442 812 K¢
z toho hodnota pozemku 1 980 000 K¢

Silné stranky
+ klidna lokalita vhodna k bydleni
+ vétsi uzitna plocha ( 2 samostatné byty ).

Slabé stranky

- zanedbana udrzba

- vétsi hiife prodejny objekt

- horsi dostupnost obcanské vybavenosti

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Oceniované nemovitosti se nachazeji v obci se zakladni ob¢anskou vybavenosti a s dobrou dostupnosti véSich
sidel, avSak v mistni ¢asti kde neni dostupna zddna obcanska vybavenost obce.

Dim je v horSim stavebné-technickém stavu, udrzba je dlouhodobé zanedbana, pouzité konstrukce a
vybaveni jsou standardni. U domu je pfiméten¢ velky pozemek.

Trh s nemovitostmi je v dané lokalit¢ rozvinut. Soucasna nabidka nemovitosti k bydleni v nejbliz§im okoli
prevysuje poptavku. Pfi stanoveni obvyklé ceny bylo vychdzeno z hodnoty zjisténé porovnavacim
zplisobem.

Vzhledem k tomu, ze pro porovnani byly vyuzity jak realizované prodeje, tak i stavajici nabidka realitnich
kancelari, byla vysledna cena stanovena jako trzni hodnota.

Tato cena je ovlivnéna skutecnosti, Ze znalci nebyla umozZnéna prohlidka interiéru domu.

Trzni hodnota 3 700 000,- K¢

slovy: Tfimilionysedmsettisic K¢&
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy
Provedena.

5.2. Kontrola postupu
Provedena.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Zdivodnéni dle § 2, odst. 3 zak ¢. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku - v dané lokalité se pro urceni obvyklé
ceny nepodatilo pro porovnani zjistit dostate¢ny pocet sjednanych cen stejnych nebo obdobnych nemovitosti
v adekvatnim ¢asovém obdobi a proto byly pouzity i nemovitosti ze stdvajici nabidky realitnich kancelaii. Z
tohoto diivodu byla jako hodnota ocefiovanych nemovitosti urcena trzni hodnota s pouZitim atributiu
pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni
vlivli mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby.
Rizika spojend s ocefiovanymi nemovitostmi byla standardn€ vyhodnocena.

Trzni hodnota 3 700 000,- K¢

slovy: Ttimilionysedmsettisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Zavéry znaleckého posudku jsou bez podminek, mezi skutecnosti snizujici presnost je mozno
uvazovat rozdilnosti u porovnavacich nemovitosti ve vztahu k nemovitosti ocefiované, kdy nebylo
mozno pro porovnani vyhledat dostate¢ny pocet totoZznych nemovitosti a navic je pii porovnani
vychazeno u nékterych vzorkl z nabidkovych cen. Zaroven je nutno zohlednit skute¢nost, Ze znalci
nebyla umoznéna prohlidka interiéru domu. Na zakladé odborného odhadu je mozno uvazovat s
rozsahem snizeni pfesnosti o £ 15 % ze stanovené obvyklé ceny resp. trzni hodnoty.
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SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 155 ze dne 26.5.2023.
Mapa oblasti.

Mapa lokality a Casti obce

Snimek katastralni mapy ze dne 2.8.2023

Fotodokumentace ze dne 31.7.2023

L

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci
Kralové ze dne 21.5.1993, ¢.j. Spr.2335/93, pro zakladni obor ekonomika pro odvétvi ceny a
odhady nemovitosti a pro obor stavebnictvi pro odvétvi stavby obytné.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkil pod pofadovym c¢islem 043404/2023.

V Borohradku 3.8.2023

Ing. Libor Hemelik
Jifiho z Podébrad 477
517 24 Borohradek

Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.13.6.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU ¢&: 043404/2023

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.05.2023 00:00:00

Vyhotoveno beziplatné dalkovym pristupem pro Gcel: Insolvenéni fizeni, ¢.j.: KSHK 35 INS 743/2019 pro 1. spravcovska a
konkurzni v.o.s.

Okres: C20524 Rychnov nad KnéZnou Obec: 576671 Potstejn
Kat.izemi: 726508 PotsStejn List vlastnictvi: 155
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych radach (St. = stavebni parcela)
Identifikdtor Podil

A Vlastnik, jiny opravnény

Vlastnické pravo
Long Credit s.r.o., Doubravicka 1691/2, Trnovany, 41501 28712234

Teplice
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpusob vyuZiti Zpusob ochrany
St. 444 146 zastavéna plocha a rozsahlé chranéné

nadvori uzemi
Soucdsti je stavba: Brna, &.p. 46, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 444
715/13 844 trvaly travni porost rozsahlé chranéné
uzemi, zemédélsky
pudni fond

Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécnd prava zatézZujici nemovitosti v &asti B vCetné souvisejicich udaji - Bez zapisu

D Poznamky a dal3i obdobné udaje

Typ vztahu

o Zapsano do soupisu majetkové podstaty (zak. &. 182/2006 Sb.)
povinny Vajgl Jiri
Povinnost k
Parcela: St. 444, Parcela: 715/13
Listina OhlaSeni insolvenéniho spravce o zapisu nem. do soupisu majet. podst. (§224
z.&.182/2006 Sb) KSHK 35 INS 743/2019 =ze dne 10.09.2019. Pravni Gé&inky zapisu

k okamziku 10.09.2019 13:35:34. Zapis proveden dne 25.09.2019.
2-3371/2019-607

o Zapsano do soupisu majetkové podstaty (zak. &. 182/2006 Sb.)
povinna Vajglova Véra
Povinnost k
Parcela: St. 444, Parcela: 715/13
Listina Ohlaseni insolvenéniho spravce o zapisu nem. do soupisu majet. podst. (§224
z.&.182/2006 Sb) KSHK 35 INS 72/2019 2ze dne 10.09.2019. Pravni uéinky zapisu k

okamziku 10.09.2019 13:36:06. 2apis proveden dne 25.09.2019.
2-3372/2019-607

o Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k
Parcela: St. 444, Parcela: 715/13

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Kralovéhradecky kraj, Katastralni pracovidté@ Rychnov nad KnéZnou, kod: 607.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.05.2023 00:00:00
Okres: C20524 Rychnov nad KnéZnou Obec: 576671 Potstejn

Kat.uzemi: 726508 Potstejn List vlastnictvi: 155

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Listina

o Smlouva o zajisStovacim pfevodu prava =ze dne 28.06.2012. Pravni uéinky vkladu prava ke
dni 02.07.2012.

V-2404/2012-607
Pro: Long Credit s.r.o., Doubravicka 1691/2, Trnovany, 41501 RC/ICO: 28712234
Teplice
F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam
Parcela BPEJ Vyméra[m2]
715/13 72514 844

Pokud je vyméra bonitnich dilt parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni ufad pro Kralovéhradecky kraj, Katastralni pracovisté Rychnov nad KnézZnou, kod:
607.

Vyhotovil: Vyhotovenc: 26.05.2023 09:53:20
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Pouteni: Udaje katastru lze uZit pouze k ufeltm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p#i splnéni podminek obecného na¥izeni
o ochrané osobnich 1idajli. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Kralovéhradecky kraj, Katastralni pracovidté@ Rychnov nad KnéZnou, kod: 607.
strana 2
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mapa Casti obce

- maga Iokalit
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