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A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Na zaklad¢ usneseni ze dne 23.10.2014 vydané exekutorskym tfradem Blansko,Mgr.Daniel Ty¢ byl znalec
ustanoven k ocenéni idedlntho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/7 k nemovitym vécem sestavajicich z
pozemku stav.par.c.251 zastavénd plocha a nadvoftijehoz soucasti je stavba rodinného domu ¢p.154 v
k.0 a obec Retova,okres Usti nad Orlici.

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu vyse uvedenych nemovitosti a jejich piishuSenstvi.K zistavnim
praviim znalec nepfihlizi.

Pro stanoveni obvyklé(trzni,obchodovatené) ceny neexistuje piedpis,k dispozici je pouze odborna
literatura,piipadné znalecké standardy.

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni:
Idealni 1/7 rodinného domu ¢p.154 s piisluSenstvim a s pozemkem
stav.par.¢.251
Adresa pfedmétu ocenéni: Retova 154
561 41 Retova
Kraj: Pardubicky
Okres: Usti nad Orlici
Obec: Retova
Katastralni uzemi: Retova
Pocet obyvatel: 693
Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 740,00 Ké&/m2
Koeficienty obce
Nazev koeficientu ¢. P;
O1. Velikost obce - 501 - 1000 obyvatel v 0,65
02. Hospodaisko-spravni vyznam obce - Ostatni obce v 0,60
0O3. Poloha obce - Ostatni pifpady A" 0,80
0O4. Technicka infrastruktura v obci - V obci je elektiina, vodovod, nebo III 0,70
kanalizace, nebo plyn
05. Dopravni obslznost obce - Zelezniéni nebo autobusova zastavka I 0,90
06. Obcanska vybavenost v obci - Omezena vybavenost (obchod a v 0,90

zdravotni stiedisko, nebo skola)
Zékladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * 01 * Oy * O3 * Og4 * O5 * Og = 130,91 K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétfenim byla provedena dne 14.2.2015 za pfitomnosti souseda ocenované nemovitosti
pana Josefa Vrabce.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis zKN zLV &.245 pro k.a.Retova z22.1.2015
Kopie katastralni mapy




Zamgfteni a zjiSténi skutenosti na misté
Informace poskytnuté objednatelem posudku
Objednavka na ocenéni od Exekutorského uradu v Blansku.

Pro vyhodnoceni realitntho trhu bylo mimo jiné vyuzito informaci uvefejnénych na realitnich servrech
www.sreality.cz,www.nemovitoswti.cz,www.reality.cz www.MM reality cz,www,reality
cechy.cz,www.reality morava.cz,www.nemovitosti.cz.

Objednavatelem nebyla ke dni zpracovani posudku predloZena Zadna najemni ¢i jind smlouva, na zakladé
které by byl predmét ocenéni uzivan.

Ocenéni je provedeno pro pfedmét ocenéni volny,neobsazeny a nepronajaty.

Prohlidka a ocenéni nemovitosti za pfitomnosti zpracovatele posudku.Znalci nebyl umoznéna vnitini
prohlidka nemovitosti.Pro potifeby tohoto znaleckého posudku bylo provedeno ohleddni a zaméfeni
nemovitych véci zvenéilnformace,tykajici se nékterych prvkl vnitintho vybavenijejich stavebné
technického stavu byly z ¢asti sdéleny sousedem.

5. Vlastnické a evidencni udaje
Podle piedloZzenych dokladt byli ke dni ocenéni spoluvlastniky ocetiované nemovitosti &p.154 v Retové
zapsané v LV &.245 pro k. a obec Retova :

pan Kroulik Jaroslav ,Spindlerova 1127,56201 Usti nad Orlici podil 1/7
pan Kroulik Lubos Ing.,Poupétova 869/8 Holesovice 17000 Praha 7 podil 1/7
pani Kroulkova Milena Koznova 1136,56201 Usti nad Orlici podil 1/7
pani Markovi¢ova Irena Jana Zelivského 1923/5 Zizkov 13000 Praha 3 podil 1/7
pani Zivnd Zuzana Brodecké 94, 67938 Cetkovice podil 1/7
pan Zivny Martin Bilkova 600/7, 68001 Boskovice podil 1/7
pan Zivny Milan Bilkova 600/7,68001 Boskovice podil 1/7

Ocetiuje se idealni 1/7 nemovitosti &p.154 v Retové.

6. Dokumentace a skute¢nost

Piedmétem ocenéni je nemovitost &p.154 postavend v jizni okrajové asti obce Retova,volng, v mirné
svazitém terénu po levé stran¢ komunikace sméfujicimu k aredlu zemédelské vyroby v obci Nemovitost je
umisténa v tésné blizkosti zastavky autobusti a podéin¢ v tésné blizkosti hlavni zpevnéné komunikace v
obci.

Pifjezd a pfistup k nemovitosti je pfimo ze zpevnéné komunikace.Oceniovanou nemovitost tvoii vlastni
rodinny dfm &p.154 se stav.par.¢.251 zastavéna plocha a nadvoiiCést stav.parcely neni zastavéna a je
wzvana jako mald zahrddka.Na této Casti pozemku se nachdzi 2 piestarlé ovocné stromy,bez
hodnoty,které¢ v ocenéni neuvazujiDrevéné veranda na vychodni stran¢ u domu se suchym WC
vel.3,50x1,50 tvofti pfislusenstvi RD.

PisluSenstvi RD tvoii také pifpojka vody a elektroinstalace(vyvéSenym) kabelem a oploceni. Stafi
nemovitosti bylo mozné urcit pouze odbornym odhadem na 90 rokd.

Cena prisluSenstvi naleZejici k domu ¢p.151, které tvoii pripojka vody, piipojka
elektroinstalace,mald zpevnéna plocha u domu,dievéna veranda a oploceni se podle vyhlasky
neocefuje a je jiz obsazena v cené rodinného domu.

Podle §26a ocenovaci vyhla§ky se ocenéni rodinného domu o obestavéném prostoru do 1 100m3
provadi porovnavacim zpisobem.



7. Obsah znaleckého posudku zjisténa cena

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Rodinny diim €¢p.154  ocenéni podle §35 vyhl.¢.199/2014 Sb. id.1/7

2. Ocenéni poze mkii
2.1. Pozemek zLV ¢.245 vk.i. Retova  ocenénipodle §4 odst.1 vyhl.¢.199/2014 Sb. id.1/7

B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont ¢. 121/2000
Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢.
340/2013 Sb., ¢. 303/2013 Sb. a &. 344/2013 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky
¢. 199/2014 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Nabidka odpovida poptavee 1 0,00
2. Vlastnické vztahy - Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. podilu I -0,01

pozemku k jednotce)

3. Zmény v okoli - Bez vlivu I 0,00
4. Vliv pravnich vztahil na prodejnost - Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené - Bez dalSich viiva II 0,00
6. Povodiové riziko - Zdéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav I 1,00

5
Indextthu  IT=Pg* (1 + P)=10,990

i=1
Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 ob. vcetné

¥

Nazev znaku ¢. P;
1. Druh a tucel uzti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku 1 1,01




2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - Reziden¢ni I 0,03

zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Navazujici na stfed (centrum) obce I 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec - Pozemek 1 0,00
Ize napojit na vSechny sit¢ v obci nebo obec bez siti

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

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Ptijezd po zpevnéné komunikaci, \Y -0,02

Spatné parkovaci moznosti; nebo piijezd po nezpevnéné komunikaci
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava - Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobra Il 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti - Nevyhodna pro ucel 1 -0,01
uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost - Primérna nezaméstnanost | 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivii I 0,00

1
Index polohy Ip=Pp *(1+% P)=1,010
i=2

Koeficient pp = IT * Ip = 1,000

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Rodinny dim ¢p.154 ocenéni podle §35 vyhl.¢.199/2014 Sb.

Rodinny dim &p.154 v Retové je zdéna ,piizenni stavba , bez podsklepeni a bez podkrovi v sedlové
stfeSe postavena v jizni okrajové zastavéné Casti obce,po levé stran¢ mistni komunikace sméfujici k arealu
zemédelské vyroby v obci a v té€sné blizkosti zastdvky autobusti a také tésné u mistni zpevnéné
komunikace.Rodinny dim byl postaven v roce 1925.

Vstup do rodinného domu je od pfistupové komunikace pifmo do chodby,kterd déli diim na dvé ¢asti.Po
pravé stran¢ od vchodu je kuchyné a dva pokoje,po levé stran€ jsou skladové prostory na palivo,natadi a
uloZeni nepotfebného na¢ini.V zadni ¢asti chodby je schodisté na pidu a na dievénou verandu.Ptudu tvoii
otevieny prostor v sedlové stieSe.Po levé strané chodby je vstup do skladové ¢asti domu

Dtim je postaven z tradi¢nich materiali,bez zvlastniho vybaveni.

Obvodove zdivo je z cihelné tl.45cm.Strop nad I.NP je pievazné dfevény s omitnutym podhledem.

Strecha je sedlova vaznicové konstrukce a je kryta z 1/2 eternitovou krytinou na bednéni a z 1/2 palenymi
taSkami na lat€.Je opatfena klempiiskymi prvky z pozinkovaného plechu,které jsou prorezivélé a prevazné
nefunk¢ni.

Vnitini omitky jsou vapenné Stukové,venkovni omitka je vapennd stiikana.Podlahy jsou betonové v
obytnych mistnostech kryty prevazné prkny.Na chodbé a ve skladové Casti je podlaha betonova.Okna
jsou drevéna dvojita,dveie jsou dievéné plné.

V kuchyni je sporak na tuhd paliva a umyvadlo se studenou vodou.Koupelna i splachovaci zichod chybi K
dispozici je pouze suchy WC ve znicené drevéné verandé na vychodni strané¢ domu. Vytapéni je kamny na
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tuha paliva.Ptivod elektrické energie je pouze pro osvétleni.

Odkanalizovani odpadnich vod chybi Pfivod zemniho plynu v obci chybi.

Stavebni Upravy,ani stavebni udrzba se v dom¢ prakticky neprovadély a jeho technicky stav je velmi
Spatny.Mezi hlavni zavady patii Spatny stav stfesni krytiny véetné klempitskych prvki,z velké ¢asti viivem
vlhka jsou zniCené wvnitini 1 venkovni omitky.Rozvod elektrické energie i vody je na pokraji své
zivotnosti.Dieveéné ¢asti konstrukei podlah ,stropi a stfesni konstrukce jsou shnilé.

V soucasné dob¢ je nemovitost neobydlena.

V ocenéni uvazuji rodinny diim jako dim ve Spatném technickém stavu ( nutnd rekonstrukce 1 konstrukcei
dlouhodobé Zivotnosti.Bez velkych stavebnich Gprav nelze RD uZivat pro standardni bydlent.

Obestavény prostor RD je menSi neZ 1100 m3 a ocenéni RD je provedeno porovnavaci
metodou.V cené rodinného domu je jiz podle vyhlasky zahrnuta cena prisluSenstvi,které tvori
pripojka vody,elektrické energie,zpevnéné plochy u domu,dievéné verandy a oploceni .

Pro zatridéni nemovitosti jsou pouzity indexy trhu,polohy,konstrukce a vybavenikteré jsou
nejblize podobné skutecnosti.

Oceruje se jen idealni 1/7 nemovitosti.

Zatiidéni pro potreby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Pardubicky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stari stavby: 90 let

Zakladni cena ZC (ptiloha ¢. 24): 1 650,- K&/m3

Zastavéné plochy a vy§ky podlazi

LNP: 12,80%6,25+12,30*%1,40+11,65*11,30-= 226,32 m2
5,10%0,50

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstruk¢ni vyska

LNP: 226,32 m2 2,70 m

Obestavény prostor

LNP: (12,80*%6,25+12,30%1,40+11,65%11,30-5,10*0,= 611,05 m3
50)*(2,70)

ZastreSent: (12,80%6,25+12,30*%1,40+11,65*11,30-5,10%0,= 476,41 m3
50)*(2,10)+(2,30/2)

Obestaveény prostor - celkem: = 1 087,46

m3

Podlaznost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: 7P1 = 226,32 m2

Zastavéna plocha vSech podlaz: 7P = 226,32 m2

Podlaznost: 7P /7ZP1=1,00



Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny zastavéné I typ A
plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou

1. Druh stavby - samostatny rodinny diim 11 0,00

2. Provedeni obvodovych stén - cihelné nebo tvarnicové zdivo I 0,00

3. Tloust’ka obvod. stén - 45 cm 11 0,00

4. Podlaznost - hodnota 1 | 0,00

5. Napojeni na sit¢ (pifpojky) - piipojka elektro, vlastni studna na pozemku II -0,05

6. Zpiisob vytdpéni stavby - lokalni na tuha paliva -0,08

7. Zakl. ptisluSenstvi v RD - bez zdkladniho pfisluSenstvi nebo pouze suchy I -0,10
zachod, chemické WC

8. Ostatni vybaveni v RD - bez dalsiho vybaveni I 0,00

9. Venkovni Upravy - zanedbateln¢ho rozsahu I -0,05

10. Vedlejsi stavby tvotici pistusenstvi k RD - snizujici hodnotu RD I -0,01

11. Pozemky ve funk¢nim celku se stavbou - od 300 m2 do 800 m2 I 0,00
celkem

12. Kriterium jinde neuvedené - vyznamné snizujici cenu - RD umistén v I -0,06
tésné blizkosti hlavni zpevnéné komunikace obce

13. Stavebné - technicky stav - stavba ve Spatném stavu — (nutna A" 0,40

rekonstrukce 1konstrukei dlouhodobé Zivotnosti)
Koeficient pro stati 90 let:
s=1-0,005 * 90 = 0,550
Koeficient stafi s nemiize byt niz$i nez 0,6.

12

Index vybaveni Iv=(1+3 V)*Vi3*0,600=0,156
i:
1

Index trhu s nemovitymi vécmi I = 0,990
Index polohy pozemku Ip = 1,010

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 1 650,- K&/m3 * 0,156 = 257,40 K&/m3

CSp=OP * ZCU * IT * Ip = 1 087,46 m3 * 257,40 K&/m3 * 0,990 * 1,010= 279 884,21 K&

Cena stanovena porovnavacim zpiisobem = 279 884,21
K¢

Rodinny diim ¢p.154  ocenéni podle §35 vyhl.¢.199/2014 Sb. - = 279 884,21

vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu K¢



Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/7

Rodinny dim ¢p.154 ocenéni podle §35 vyhl.¢.199/2014 Sb. -= 39 983,46
zjiSténa cena K¢

2. Ocenéni pozemku

2.1. Pozemek z LV £.245 v k.i. Retovd  ocenéni podle §4 odst.1
vyhL.¢.199/2014 Sb. id.1/7
Piedmétem ocenéni je pozemek zapsany v LV &.245 pro katastralni izemi a obec Retova.
Jednd se pouze o stav.par.¢.251 zastplocha a nadvofi pod RD ¢&p.154 o vymefe 315m2.Cast
nezastavéného pozemku byla uzivana jako mald zahradka.Na této Casti pozemku jsou osazeny dva
prestarlé ovocné stromy,bez hodnoty.V ocenéni je neuvazuji.
Pozemek se stavbou RD se nachaz v tésné blizkosti hlavni zpevnéné komunikace v obci a u zastavky
autobust.Ocetiyje se jen idedlni 1/7pozemku.

Ocenéni

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice - Svaztost terénu pozemku do 15% I 0,00
véetné; ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky - Neztizen¢ zakladové podminky I 0,00
4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma - Mimo chranéné izemi a ochranné I 0,00
pasmo
5. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uZivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivii - Cena pozemk je dostate¢né II 0,00
upravena Indexem omezujicich vlivii Io a odpovida trznim cendm
podobnych pozemki v obci.
6
Index omezujicich viivi Ip=1+) Pj=1,000

i=1

Index trhu s nemovitostmi I = 0,990
Index polohy pozemku Ip = 1,010
Celkovy index I = I * Ip * Ip = 0,990 * 1,000 * 1,010 = 1,000

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemka

Zakl. cena Upr. cena
Zatiidéni Index  Koef. 5
[K&/m2] [K&/m2]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 130,91 1,000 130,91
T Niéze Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
\% by <
MY Eislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 stav.par.,zast.pl. RD 245 315,00 130,91 41 236,65
Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvoii - celkem 41 236,65
Pozemek z LV &.245 v k.i. Retova  ocenéni podle §4 odst.1 = 41 236,65
vyhl.£.199/2014 Sb. id.1/7 - vychozi cena pro vypocet vlastnického K¢
podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/7
Pozemek z LV &.245 v k.i. Retova  ocenéni podle §4 odst.1 = 5 890,95
vyhl.€.199/2014 Sb. id.1/7 - zjiSténa cena K¢
Rekapitulace zjiSténé ceny
1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby ocenéni podle §4 odst.1 vyhlL¢.199/2014 Sb.id.1/7
1. Ocenéni staveb celkem 39 983,50
K¢
2. Ocenéni pozemki
2.1. Pozemek z LV ¢.245 v k.0. Retova ocenéni podle §4 odst.1
vyhlL.¢.199/2014 Sb. id.1/7
2. Ocenéni pozemki celkem 5 890,90
K¢
Celkem 45 874,40
K¢




3) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v soucasné dob¢ nejlépe ucelen¢ popsana v publikaci
,Porovnavaci hodnota nemovitosti“ vydana nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbyn¢k Zazvonil.

Vybér porovnatelnych vzorki:

V naSem konkrétnim pifpad¢ je pouzito realitni inzerce na internetu, kterd ma jiz dnes fadu

nastrojd, pomoci nichz Ize velmi dobfe sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich prezentace.
Jednak na vétSin¢ serverech je uvadéno datum uvedeni do prodeje, novinky byvaji zvyrazitovany, Casto je
upozoriiovano na postupné slevy, jsou avizovany exkluzivity od totoznych inzerci ve vice kancelafich. Je
nutno pocitat is tim, Ze sleva je sjednana az pti vlastnim prodeji, takze kone¢ny vysledek v inzerci neni
podchycen. Protoze vSak tyto cenové zmény jsou co do mista i Casu proménlivé, mél by odhadce vyuzivat
mternetovych moznosti k sledovani vztahu mezi nabidkovymi a skutecné dosahovanymi cenami a pouzije-li
jako vzorek nabizenou nemovitost, pak musi pfi adjustaci pfipadny rozdil pfimétené uplatnit, pficemz v
uvahu ptichazi pouze snizeni ceny vzorku.

Pti vybéru vzorki pro porovnani je potieba vymezit trzni segmentu trhu coz by melo zajistit,

aby nemovitosti byly podobné predevsim v nasledujicich charakteristikéach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro Gc¢astniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,

predmésti, mésto, centrum, region, piihraniCi, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazb¢ na tcelovou vhodnost pouZiti jednotlivymi ucastniky trhu

(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specialni zaméteni apod.),

- velikosti ve vazb¢ na piimétenost potfeb co do rozsahu vyuziti ic¢astniky trhu (napf.

jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti, pro vetsi
spolecnosti apod.),

- stavu ve vazbé¢ na operativni moznosti vyuziti icastniky trhu (okamzit¢ ¢i podminéné

vyuzitelné, volné, obsazen¢, s omezenym vyuzitim, s moznosti dalsiho rozvoje, variabilni

apod.),

- kvality ve vazb¢ na zpiisob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu

k pfedstavam jednotlivych u€astnikli trhu (napf. podfadné, bézné kvality, exkluzivni, zcela

jedinecné),

- rozsahu plisobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencidlnich poptavajicich (lokéani, regionalni,

celostatni, nadnarodni),

- fadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoctovym omezenim poptavajicich a pfedstavam nabizejicich
(naptiklad do 500 000. K¢ atd)
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1)Prodej, chalupa 1+1, 85 m2, Téchonin - Celné,okres Usti nad Orlici

Popis nemovitosti

Prode;j, chalupy 1+1, 85 m2, Téchonin - Celné v podhiii Orlickych hor. Dispozice: vstupni chodba, WC,
obyvaci pokoj, kuchyn, koupelna, spiz. Dim prosel ¢astecnou rekonstrukci obytnych mistnosti a stoji na
vlastnim pozemku 153 m2 a v uzivani je sousedici pronajaty pozemek 583 m2 (ndjemné 200,-K&/rok).
Pudni prostor s moznosti vestavby. Ri¢ka Ticha Orlice pies silnici, piehrada Pastviny 6 km.

Nabidkova cena 249 000.-K¢

2)Prodej, chalupa 2+kk, Usti nad Orlici, Kerhartice,okres Usti nad Orlici

Popis nemovitosti

Nabizime k prodeji chalupu s garaZi v obci Kerhartice nedaleko mésta Usti nad Orlici. Dispozice: obytna
kuchyné, loznice, koupelna a WC. Prostorna ptda je vhodna k ptidni vestavbé. Elektiina 230/400 V,
no¢ni proud, plyn, vefejny vodovod a kanalizace napojeny. Diim ur¢en k rekonstrukci. Zatim
zrekonstruovana pouze sttecha. Zahrada o CP 179 m2.

Nabidkova cena 395 000.-K¢

3)Prodej, chalupa 3+1, 2761 m2, Péc¢in,okres Rychov nad KnéZnou

Nabizime k prodeji chalupu - venkovsky diim. Dispozice: 1. NP - vstupni chodba, obytna mistnost,
koupelna se sprchovym koutem a WC, skladovaci mistnost. 2. NP - 2 x obytna mistnost. Na budové
provedena ¢astecna rekonstrukce (odpady, podlahy, stiecha), nutné drobné opravy. Vytapéni kachlovymi
a krbovymi kamny. K nemovitosti nalezi pozemek, louka a les. Vhodny ik rekreaci.

Nabidkova cena 365 000.-K¢

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veliciny, jejichz prostiednictvim se porovnavani provadi. Ve veétSing

piipadil jsou zndmé ceny vzorkil vyjadieny jako dosazené, dohodnuté ¢inavrhované financni ¢astky za
porovnavané nemovitosti jako za celky, tedy ve formé K¢/ks. ProtoZe i hledana porovnavaci hodnota
posuzovanych nemovitosti je poZzadovana jako cena za celek, je nejjednodussim feSenim za jednotku
porovnani zvolit pravé K¢/celek, resp. K¢/ks, a ptipadné cenové upravy vzhledem k jednotlivym
rozdilnostem, eventudiné kvalitativni hierarchické uspotfadani vzorki, provadét v té€chto jednotkach.
Vyhody tohoto zptisobu spocivaji v jeho transparentnostech, jednoduchosti a snadné srozumitelnosti pro
vSechny ucastniky trhu.

Kvantitativni porovnavaci analyza:
Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a ocetiovanym subjektem se snazi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit, najit smér

jejich predpokladané kontribuce a nasledné je vyuzit pro cenové Upravy ve forme srazek a ptirazek s
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cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim neznamou porovndvaci hodnotu oceniovan¢ho
subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny znAmé ceny vzork, a Gipravy maji relativni formu ve vztahu
ke zvolenému zakladu.

Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako vzajemné piizpiisobovani cen, jejich vyrovnavani, ,,sefizovani
¢i,vyladovani, proto v odborné literature je pro tento proces obvykle pouzivan termin adjustace.
Adjustace je zaloZena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, horsi nez nemovitosti

ocenovang, Ize predpokladat, Ze ocetiované nemovitosti maji vySsi cenu nez nemovitosti

porovnavané (nez vzorek)

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, lepsi nez nemovitosti

ocenlované, Ize predpokladat, ze ocefiované nemovitosti maji niz$i cenu nez nemovitosti

porovnavané (nez vzorek)

Kladné stranky ocenovanych nemovitosti:

- moznost parkovani na vlastnim pozemku

- piijatelnd tdrzba a stavebné technicky stav

- dopravni dostupnost obce je zajiSténa autobusovou dopravou
- lokalita vhodna k bydleni i k rekreaci

Zéaporné stranky ocetiovanych nemovitosti:

- obtizna moznost dalStho rozsifeni objektu

- nebyla umoZnéna kompletni prohlidka ocefiovanych nemovitosti
- celkova stagnace realitntho trhu v tomto segmentu

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. rodinny diim, uvedené velikosti, vybaveni, resp.

zjisténému technickému stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych nemovitosti je poptavka v souladu s
nabidkou. Proto s pfihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu technickému stavu, vybaveni a zptisobu
vyuziti jsem nazoru, Ze predmét ocenéni (jako celek) je obchodovatelny.

Seznam porovnavanych objekti:

1)Chalupa , Téchonin, okres Usti nad Orlici

Vychozi cena (VC): 249 000.- K¢
Mnozstvi (M): 1,00
Kpolohy: 1,05
Kvybavent: 1,05
Kobjektivizacni: 1,00
Kkonstrukce: 1,00
Kpozemku: 1,05
Ktechnického stavu: 1,05
Jednotkova cena (JC): 205 000.-K¢

Vaha (V): 1,0

2)Chalupa ,Usti nad Orlici,K erhartice
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Vychozi cena (VC): 395 000,—- K¢

Mnozstvi (M): 1,00
Kpolohy: 1,00
Kvybaveni: 1,05
Kobjektivizacni: 1,00
Kkonstrukce: 1,00
Kpozemku: 1,05
Ktechnického stavu: 1,05
Jednotkova cena (JC): 341 400.-K¢

Vaha (V): 1,0

3)Chalupa Pécin,okres Rychnov nad Knéznou
Vychozi cena (VC): 365 000,— K¢
Mnozstvi (M): 1,00
Kpolohy: 1,00
Kvybaveni: 1,00
Kobjektiviza¢ni: 1,15
Kkonstrukce: 1,00
Kpozemku: 1,00
Ktechnického stavu: 1,00
Jednotkova cena (JC): 317 400.-K¢

Véha (V): 1,0

kde JC = (VC /M) / (Kpolohy x Kvybaveni x Kobjektivizacni X Kkonstrukce x Kpozemku x
Ktechnického stavu)

Minimani jednotkova cena: 205 000.- K¢
Primérna jednotkova cena (? (JC x V) /? V):317 400.- K&
Maximahi jednotkova cena: 341 400.- K¢
Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena: 287 933.- K¢
Jednotkové mnozstvi: x 1,00
Porovnavaci hodnota: =287 933,- K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil: x1/7

Cena po upraveé:(zaokrouhleno) = 41 133.- K¢

Uprava ceny koeficienten:

Vyslednou , porovnavaci hodnotu nejvice ovliviyje fakt, Ze se jedna o ocenéni idealntho

spoluvlastnického podilu 1/7 k vySe uvedenym nemovitym vécem. V naSich podminkach trhu

neexistuje zZddna poptavka po takovychto ¢astech nemovitosti. Idealni spoluvlastnické podily jsou zpravidla
odkupovany ostatnimi spoluvlastniky, piipadné jsou kupovany se spekulativnim

zamérem. S ohledem na tyto skute€nosti nelze vyslednou cenu stanovit jako soucin spoluvlastnického
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podilu s cenou celku, ale je nutné ji dale redukovat. V nasem konkrétnim piipadée volime redukci o vyse
uvedeného spoluvlastnického podilu 0 20%.

Vliv spoluvlastnictvi x 0,800
Cena po uprave: =32906.- K¢
Vysledna porovnavaci hodnota: 32 906.- K¢

Vysledna porovnavaci hodnota (zaokrouhleno): 33 000,- K¢

C. REKAPITULACE

Obvykla cena (trZni, obecnd) - je to cena aktudlniho trhu, cena zpenéZzitelna tzn. Cena, za kterou lze véc v
daném misté a ¢ase prodat nebo koupit. Jedna se o kratkodobou platnost obvyklé ceny v zavislosti na
podminkach vn¢ i uvniti ocenovaného systému. Je dana konkrétnim vztahem nabidky a poptavky.

Odhad trzni hodnoty je proveden na zakladé odborného posouzeni zjisténych hodnot. Ptitomto posouzeni
jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které nemohou byt
postizeny matematickym vypoctem, které vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit hodnotu majetku.
Nejveétsi diiraz je piitom kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu nabidky a poptavky s
predpokladanym vyhledem na n€kolik rokd, dale na vngjsi i vnitini vlivy, tj. napt. technicky stav, fyzické
opotfebeni, moralni opotfebeni, umisténi lokality, ob¢anskd vybavenost, demografické podminky, stabilita
Uzemi ve vztahu k izemnimu planu, Zivotni prostiedi, atd.

I) Rodinny dim €.p. 154 s ptisluSenstvim

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecné poptavka po obdobnych nemovitych vécech mensi nez
nabidka. Cetnost realizovanych obchodt je na primémé tirovni. V obdobnych lokalitach je na trhu
pomérné Siroka nabidka obdobnych nemovitych véci. Z hlediska lukrativnosti polohy se jedna o polohu
pramérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v nize uvedenych cenovych relacich lze predmét ocenéni
povazovat za obtizné¢ obchodovatelny.

Situaci na trhu s nemovitymi vécmi nejlépe vystihuje hodnota stanovena metodou porovnavaci, a proto v
piipadé odhadu obvyklé hodnoty predmétu ocenéni tuto povazujeme

za obvyklou.

S ohledem na vyse uvedené skutecnosti odhadujeme obvyklou hodnotu spoluvlastnického podilu 1/7
predmétu ocenéni ve vysi 33 000,- K¢ (zaokrouhleno).

II) Pozemek stav.par.¢.251

Kladné stranky pfedmétu ocenéni:

- mozné napojeni na IS

obce- pfistup je po zpevnéné, vetejné komunikaci

Zaporn¢ stranky predmétu ocenéni:

- pozemek o vymeie 3 15m2 prakticky neumoziiuje dalSi rozSiteni nemovitosti,nemovitost na pozemku je
umisténa v tésné blizkosti hlavni zpevnéné komunikace v obci

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni obecné poptavka po obdobnych nemovitostech dané cenové
kategorie je srovnatelna s nabidkou. Cetnost realizovanych obchodi je primérna. V obdobnych lokalitaich
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je na trhu dostate¢nd nabidka srovnatelnych nemovitosti. Z hlediska lukrativnosti polohy se jedna o polohu
primérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v nize uvedenych cenovych relacich lze predmét ocenéni
povazovat za obchodovatelny.

Dle vlastni databaze realizovanych prodejt, dle aktualni nabidky realitnich kancelaii ziskané
prostiednictvim tisku a realitnich nternetovych serverii se v soucasné dobé porovnateiné pozemky v
obdobnych lokalitdch nabizeji v rozmezi od 40 000,- K¢ do 50 000,- K¢&. S ohledem na situovani, ptistup
k pozemkim a s ohledem na dalsi vySe uvedené skute¢nosti odhadujeme obvyklou cenu ocenovanych
nemovitosti pti spodni hranici uvedeného rozpéti, a to ve vysi40 000,- K¢.

Vyslednou ,,obvyklou hodnotu nejvice ovliviiyje fakt, ze se jednd o ocenéni idealntho

spoluvlastnického podilu 1/7 k vySe uvedenym nemovitym vécem. V naSich podminkéach trhu

neexistuje Zaidna poptavka po takovychto idealnich spoluvlastnickych podilech. Idealni

spoluvlastnické podily jsou zpravidla odkupovany ostatnimi spoluvlastniky, pifpadné jsou

kupovany se spekulativnim zamérem. S ohledem na tyto skute¢nosti nelze vyslednou cenu stanovit jako
soucin spoluvlastnického podilu s cenou celku, ale je nutné ji dale redukovat. V naSem konkrétnim piipade
volime redukci o vysSe uvedeného spoluvlastnického podilu o 20%.

S ohledem na vyse uvedené skutecnosti odhadujeme obvyklou hodnotu spoluvlastnického podilu 1/7
piredmétu ocenéni ve vysi 5 700,- K¢ (zaokrouhleno).

Celkova obvykla hodnota pfedmétu ocenéni Cini:
33 000,- + 5 700,- = 38 700,- K¢

REKAPITULACE

Ceny podle cenového predpisu

Cena objektl 39 983,— K¢
Cena pozemkt 5891,-K¢
Celkova cena podle cenového piedpisu 45 874,— K¢

Cena zjisténa porovnavacim zptisobem - Rodinny diim ¢.p. 154
s prisluSenstvim 33 000,— K¢
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Cena 7jiSt€na porovnavacim zpiisobem - pozemek st.par.251

zLV ¢€.245 5700,- K¢
Movité véci 0,- K¢

Prava vaznouci (ndjemni smlouva, pacht) nebyla zjisténa, nejsou. *

K zistavnim praviim znalec nepfihlizi. 0,— K¢

Zavady vaznouci (vécna biemena) nebyly zjistény, nejsou.* 0,— K¢

* Konstatovano na zaklad€ podkladii dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku.

Obvykla cena vyjadiujici hodnotu pi‘e dmétu ocenéni uréena porovnanim ¢ini 38 700,— K¢
Cena slovy: tricetosmtisicsedmset K¢

V Kralikach 16.2..2015

Miloslav Hospes
Orlické 538
561 69 Kralky

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci Kralové ze
dne 29.4.1976 pod €.j.Spr. 990/76 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci
na oceflovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 5144-11/2015 znaleckého deniku.Znale¢né a ndhradu nakladi
uctuji dokladem €. 5144-11/2015.
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