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A ZADANI

1  UKOL A PREDMET OCENENI

Znalecky posudek je vypracovan na zakladé pokynu zadavatele posudku. Znalecky tukol je dan
usnesenim €.j. 067 EX 4885/19-197. Znalecka kancelat ma odpoveédét na otazku, jaka je obvykla
cena nemovitych véci - jednd se o ocenéni spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 na nemovitych
vécech:

: CZ0524 Rychnov nad EnéZnou cc: 576956 Zdar nad Orlici
: 795224 Idir nad Orlici it stnictvi: 182
V kat. dzemi jsou pozemky wvedeny ve dvou éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
St. 34 266 zastavéna plocha a
nadvoii
Zdar pad Orliei, é.p. 14, rod.dim
f ] ] BE. a4
T2 210 zahrada zemedelsky pudni
fond
7097200 32 patatni plocha neplodni poda
T09/201 3124 orni puda zemédélaky podni
fond
T30/ 67 13% cstatni plocha ostatni
komunikace

Katastraini ufad pro Kralovéehradecky kraj, Katastradlni pracovidté Rychnov nmad Enédinoun, kod:
507.

Soucasti ocenéni: kilna a pristfeSek (vSe soucasti pozemku parc.C. St. 34); zahradni domek
s piistiesky (vSe soucasti pozemku parc.C. 72); oploceni ze strojového pletiva na betonovych
sloupcich, vjezdova brana a branka, inZenyrské sité: pripojka el. energie, pfipojka vefejného
vodovodu, pfipojka do vefejné kanalizace.

Soucasti pozemku parc.¢. 72 je rostlinstvo: okrasné kefe a stromy.

2 UCEL
Znalecky posudek bude slouzit pro ucely exekucniho fizeni ¢.j. 067 EX 4885/19-197.

3  SDELENI SKUTECNOSTI

Zadavatelem nebyly znalecké kancelari sdéleny zadné skuteCnosti, které by mohly mit vliv na
piesnost zavéri znaleckého posudku, ve smyslu §40 odst. 2) vyhlasky ¢. 503/2020, o vykonu
znalecké ¢innosti.
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B VYCET PODKLADU

1 PODKLADY DODANE ZADAVATELEM

- usneseni ¢.j. 067 EX 4885/19-197
- vypis z Katastru nemovitosti, LV &. 182, k.. Zd'ar nad Orlici, ziskany prostfednictvim Dalkového
pristupu do Katastru nemovitosti dne 01.04.2021

2 PODKLADY ZAJISTENE ZNALECKOU KANCELARI

- barevna fotodokumentace a videozaznam

- informace ziskané pii mistnim Setfeni

- zéaznam z venkovni obhlidky

- snimek katastralni mapy a ortofotomapy

- el. nahled do tizemniho planu obce Zd'ar nad Orlici; odkaz: https://www.kostelecno.cz/uzemni-
plan-obce-zdar-nad-orlici/d-3404

- informace z aplikace Vefejny dalkovy piistup k datim RUIAN (VDP), dostupnd na adrese
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/stavebniobjekty/vyhledej

- funkce Méfeni v katastralni mapé, dostupné na adrese https://www.nahlizenidokn.cuzk.cz,
aplikacni portal Marushka

- dalsi informace podstatné pro ocenéni byly ziskany z dostupnych podkladti, zejména na cuzk.cz

- zékon ¢. 151/1997 Sb. (zakon o ocenovani majetku) ve znéni zakond ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011, €. 350/2012 Sb., €. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013
Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb. a zakona ¢. 237/2020 Sb.

- vyhlaska ¢. 488/2020 Sb., kterou se méni vyhlaSka ¢.441/2013 Sb., k provedeni zakona
o0 oceniovani majetku (ocenovaci vyhlaska)

- Prof. Ing. Albert Bradac, DrSc. a kol. - Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci, Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2016

- Petr Ort - Ocenovani nemovitosti - Moderni metody a pfistupy, Leges s.r.o., 2014

- Petr Ort - Ocenovani nemovitosti v praxi, Leges s.r.o., 2017

- Kolektiv autort - Vécna bfemena od A do Z, Linde Praha a.s., 2009

- Zbyné¢k Zazvonil - Odhad hodnoty nemovitosti, Ekopress 2012

- Casopis ,,Soudni inZenyrstvi“ vydavany Ustavem soudniho inZenyrstvi Vysokého udeni
technického v Brng, Udolni 53, 602 00 Brno; roéniky 1996 az 2020

- odborny é&tvrtletnik ,,0dhadce a ocefiovani majetku* vydavany Ceskou komorou odhadcti majetku,
Vaclavské namésti 1, 110 00 Praha 1; ro¢niky 2003 az 2020

- Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti (ARTN) - Trend Report 2010 - 2020
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C NALEZ

1 MISTNi SETRENI

Povinny si nasi pisemnou vyzvu k i¢asti na mistnim Setfeni prevzal dne 29.04.2021 - viz dorucenka
v ptiloze posudku, nijak vSak nereagoval. Manzelka povinného, pani Koucka Miluse, si naSi
pisemnou vyzvu k ucasti na mistnim Setfeni nepfevzala - viz vratka dopisu v ptfiloze posudku
s poznamkou Ceské posty s.p., ze adresatka zemiela. Pfedmét ocenéni byl zkouman pii mistnim
Setfeni konaném dne 19.05.2021, na misté jsme zastihli povinného, p. Jindficha Kouckého - ten vsak
neumoznil vnitini prohlidku ani bliz$i zaméreni staveb ¢i identifikaci piislusenstvi.

2  DEN OCENENI

Posledni informace relevantni pro zpracovani posudku byly ziskany dne 08.06.2021, coz je den
ocenéni.

3 APLIKOVANE ZPUSOBY OCENENI

V tomto posudku je provedeno uréeni obvyklé ceny pfedmétu ocenéni dle zakona ¢. 151/1997 Sb.
(zékon o ocenovani majetku) v platném znéni a dle vyhlasky ¢. 488/2020 Sb., kterou se meéni
vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o oceniovani majetku (oceniovaci vyhlaska), ve znéni
pozd¢jsich predpist. Obvykla cena se urCuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popftipadé
obdobnych predmétd ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do
porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

Zpusob uréeni obvyklé ceny je definovan v Casti druhé ocetiovaci vyhlagky. Spolu s uréenim obvyklé
ceny nemovité véci (nebo jeji trzni hodnoty) se urci i cena zjisténa. Cenou zjisténou se rozumi cena
uréena dle Casti tieti a Casti &tvrté ocetiovaci vyhlasky.

V podminkich Ceské republiky ma piistup k informacim o vsech realizovanych prodejich
nemovitosti (tedy sjednanych cendch) pouze stat prostiednictvim katastralnich a financ¢nich tradd,
ktery vsak tyto udaje pro potfeby znalct systematicky netfidi a rovnéZz jim je takto neposkytuje.
Z toho divodu existuji komeréni databaze. My jsme vyuzili realitni databaze Valuo Profi (viz
profi.valuo.cz) a INEM (viz inem.cz), jejichz vyhodou je mimo jiné pozorovani trendu ve vyvoji
realizovanych cen nemovitosti véetné jejich ptivodnich nabidkovych cen. Nasledné€ jsme provedli
vlastni patrani po skutec¢né¢ zrealizovanych prodejich obdobnych pozemkd, a to pfimo v katastralnim
operatu  pomoci zpoplatnéné aplikace Dalkovy pfistup do katastru  nemovitosti:
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp. Vybér obdobnych nemovitosti pro porovnani jsme provedli
zejména podle téchto kritérii: poloha, technicky stav a rozméry. Jedna se o kritéria, ktera maji u
nemovitosti vyznamny podil na vysi ceny. Za zakladni jednotku pro vzajemné rozmérové porovnani
nemovitosti povazujeme plos$ny rozmér, tedy metr ¢tvereéni [m?], nebot’ plosné rozméry jsou pro
ucastniky realitniho trhu obvykle ur€ujici, a to nejen u pozemk, ale také u staveb ¢i bytt. Naproti
tomu udaje o obestavéném prostoru, tedy metrech krychlovych [m?®], nejsou v realitni praxi
kupujicimi v podstaté vliibec vyzadovany. DalSimi parametry vyznamnymi pro porovnani jsou kromé
polohy nemovitosti také informace o jejich plvodnim stafi, o piipadnych rekonstrukcich ¢i
modernizacich, o pozdéjsich pristavbach, nastavbach, dale o vybavenosti (napi. dostupnost a kapacita
inzenyrskych siti, zptisob vytapéni, materidlové provedeni instalaci, oken, podlah) a také parametry
ostatni (specifické, vyjimecné - napf. umisténi v zdplavovém uzemi, vynosy z pronajmu, struktura
zameéstnanosti, dopravni podminky, obyvatelstvo v sousedstvi, parkovaci podminky, piistup ptes cizi
pozemky, poddolovéni, kontaminace apod.).

Zaroveti jsme aplikovali ocenéni dle §1c ocefiovaci vyhlasky, tzn. postupem definovanym v Césti
tieti a Casti ¢tvrté ocenovaci vyhlasky (v §2 az §38), s naslednym odiivodnénim rozdilu v ocenéni.
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D POSUDEK

1 ANALYZA DAT

1.1 Popis predmétu ocenéni a jeho parametry

Rodinny dim je pladorysné postaven ve tvaru pismene "L", je samostatné stojici, situovany na
rovinaté ¢asti terénu. Dum je u vstupu rozsifeny dievénou pfistavbou verandy. Navazujici kiilna ze
Stitové strany domu je vestavéna do svazité Casti terénu. Dale je okolo domu dfevény zahradni domek
a piistfesky. Okolni zastavbu tvoii hlavné rodinné domy. Za domem je mensi vodni tok ,,Zd’arsky
potok*. Centrum obce Zd’ar nad Orlici je ve vzdalenosti cca 170 m, do Hradce Kralové je vzdalenost
cca 20 km. Pfistup ke stavbé je mozny pies vjezdovou branu a branku, oploceni je provedeno vcetné
zahrady.

Pozemky parc.¢. 709/201 a 730/67 tvori jeden celek, ktery je rovinatého terénu. Pozemek
parc.¢. 730/67 je soucasti zpevnéné komunikace oddélujici pozemek parc.¢. 709/200, ktery navazuje
na svazity bieh koryta vodniho toku Ticha Orlice. Pozemky se nachazi mimo intravilan obce Zd’ar
nad Orlici a jsou soucasti vétSiho piirodniho a zemé&dé€lského celku. Dle uzemniho planu obce se
pozemky, mimo pozemku komunikace, nachazi ve stabilizovanych plochach "NP - plochy pfirodni",
nejedna se o pozemky potencidlné stavebni. Centrum obce Zd'ar nad Sazavou je ve vzdalenosti cca
900 m, do Hradce Kralové je vzdalenost cca 21 km.

Konstrukéni feSeni a technické vybaveni rodinného domu ¢&.p. 14:

Doba vystavby:

dle odborného odhadu pied cca 70 lety; zanedbana

Pocet podlazi:

nepodsklepeno, 2 nadzemni podlazi (pticemz 2.NP je z ¢asti upravené podkrovi)

Zaklady:

betonové

Nosné konstrukce:

zdéné z cihel a kamene; ptistavba navazujici na verandu (zadveti) z dfevéné kce s dievénym oplasténim,;
nezatepleno

Stropy: nezjisténo

. tvar sedlovy; krov je dfevény; na verandé . . .
Stiecha: ovy, KoV ] Y Krytina stfechy: tasky

pultové prodlouzeni

Klempifské destové zlaby a svody, okenni parapety, oplechovani stfeSnich prostupti; ptivodné z pozinkovaného
konstrukce: plechu, nyni opatieno natéry; ¢astecné zkorodovano
Vnitini povrchy: | vdpenocementové omitky
Vnéjsi povrchy: vapenocementové omitky, devény obklad na pristavbe
Schody: nezjisténo
Dvefe: vstupni jsou dievéné Vrata: |nejsou
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Okna: dfevéna se zdvojenym jednoduchym zasklenim
Povrch podlah: nezjisténo
Vytéapéni: lokalni na tuhé paliva

Ohfev teplé vody: |nezjisténo

ey , ., . | pfedpokladané standardni vybaveni:
Vnitini vodovod: | proveden rozvod studené vody Hygienické vybaveni: predp . Y
WC splachovaci, umyvadlo, vana
Vnitini kanalizace: | od vSech zafizovacich predméth Vnitini plynovod: neni proveden

Elektroinstalace: | na jisti¢e, kompletni rozvod svételného proudu (230V); bleskosvod neni instalovan

Vytahy: nejsou Vybaveni kuchyni: nezjisténo

napf. vzduchotechnika, hydranty, rozvod EPS, EZS, strukturovana kabelaz, krb, digestof, vestavéné

Ostatni: o s . on o . . co
skiing€, rozvod domaciho telefonu, odvétravani ventilatory, rozvod antén pod omitkou: nebylo zjisténo

Upozornéni: Detailni prohlidka nemohla byt provedena. Stejné tak nemohla byt provedena detailni
identifikace soucasti a ptislusenstvi.

Pravdépodobna dispozice:

1.NP: vstup, zadvefi, veranda, chodba, schodistovy prostor, koupelna, WC, obyvaci mistnost, kuchyn

2.NP: schodistovy prostor, podkrovni mistnost a ptidni prostory

Konstruk¢ni i‘eSeni a technické vybaveni kiilny:

Ktlna navazuje ze §titové strany na rodinny dim, je Castecn¢ vestavéna do svazité casti terénu, okraj
pultové stfechy je cca 1m nad upravenym terénem. Jedna se o nepodsklepenou, jednopodlazni stavbu.
Nosné konstrukce jsou zdéné z tvarnic a cihel, bez omitek. Krov je dievény, krytinu tvofi tasky.
Klempifské konstrukce chybi. Dvete dievéné prosté svlakové.

Konstrukéni feSeni a technické vybaveni zahradniho domku a piistieski:

Dievény zahradni domek a pfistfesky, jsou na bazi dfevéné konstrukce, krytina zastfeSeni je vétSinou
provizorn¢ prekryta riznymi materialy (folie, lepenka). Jedna se o dozité konstrukce bez jakékoliv
udrzby.
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Rozmérové parametry:

Rodinny dim:
Zastavéna Uzitna
Nazev plocha plocha
[m’] [m’]
Rodinny dim ¢.p. 14 88,52 97,58
Kulna na pozemku parc.¢. St. 34 18,48 15,00
Pozemky po zaokrouhleni 107 369
Ostatni pozemky:
Nazev Vymze ra
[m7]
Zemédeélské plochy a doprovodné plochy 3157
mistniho krajinného charakteru
Komunikace 139

Parametry technické povahy:

Prvky dlouhodobé Zivotnosti (PDZ) jsou zatim v zachovalém technickém stavu, ovSem prvky
kratkodobé Zivotnosti (PKZ) jiz vykazuji znamky zvySeného opotiebeni, zpiisobeného zejména
vlivem dlouhodobé absence alespon zakladni udrzby. To se projevuje na nékterych kovovych
konstrukcich, které jsou z¢asti zkorodovany (destové zlaby a svody, oplechovani), okna jsou jiz také
dosti nefunk¢ni, dochazi ke vzlindni zemni vlhkosti, coz je patrné na venkovnich omitkach. Na fasadé
viditelné trhliny. Krytina nad verandou je pouze provizorné opravena.

Dtevény zahradni domek a pfistfesky jsou na hranici zivotnosti. Oploceni, které je z pfevazné Casti
tvofeno draténym pletivem na betonovych sloupcich, je v nékterych mistech jiz na hranici zivotnosti.

Parametry ekonomické povahy:

Vzhledem kvySe uvedenému bude tfeba vynalozit pomémné vysoké financni prostfedky na
rekonstrukci a opravy. Stanoveni jejich vySe znacné presahuje ramec tohoto znaleckého posudku,
navic jsou zavislé na predstavé o rozsahu a kvalité¢ rekonstrukce potencialnim novym vlastnikem
vzeslym z drazby.

Parametry pravni povahy:

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 182 existuje soubor omezeni vlastnického prava (zéastavni
pravo, natizeni exekuce, zahajeni exekuce). To vSak vhledem k ucelu posudku (pro exekucni fizeni)
nepovazujeme za zavady pravni povahy a neni s nimi v tomto posudku nijak uvazovano.
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1.2 Porovnavaci zptisob ocenéni

Porovnavaci obdobné nemovitosti:

poznamka: zkratka ON = Obdobna Nemovitost

Rodinné domy:
ON 1) Rodinny dim

Lokalita: Svidnice, okres Rychnov nad KnéZnou

Konstrukce: SmiSena

Pocet nadzemnich podlazi: 2

Zastavéna plocha: 152 m?

Podlahova plocha: 132 m?

Plocha pozemku: 421 m?

Kanalizace: Jimka

Popis:

Rodinny dim, elektfina je zavedena, ale odpojena. Pfistup k pozemku je z obecni piijezdové cesty.

Specifikace viz aproximacni tabulka nize.

Realitni databaze INEM
inem.cz

Zdroj informace o cené¢:

Cena sjednana v kupni smlouv¢, ozn.: V-707/2021-607
Cesky utad zem&méii¢sky a katastralni

webova aplikace www.cuzk.cz
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ON 2) Rodinny diim

Lokalita: Svermova, Borohradek, okres Rychnov nad Knéznou

Konstrukce: Smisena

Typ objektu: Pfizemni

Uzitna plocha: 48 m?

Plocha pozemku: 210 m?

Popis:

Rodinny dim je dispozi¢né fesen jako 2+1. Na pozemku se nachazi vedlejsi stavby - zdéné kiilny,
pristresek.

Specifikace viz aproximacni tabulka nize.

w K "R

Realitni databaze INEM
inem.cz

Zdroj informace o cené¢:

Cena sjednana v kupni smlouvé, ozn.: V-1509/2019-607
Cesky titad zeméméficsky a katastralni

webova aplikace www.cuzk.cz

10
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ON 3) Rodinny diim

Lokalita: Rasovice, Tynist¢ nad Orlici, okres Rychnov nad Knéznou

Konstrukce: SmiSena

Pocet nadzemnich podlazi: 1

Zastavéna plocha: 150 m?

Uzitna plocha: 120 m?

Plocha pozemku: 257 m?

Popis:

Piivodné obecni diim a hasi¢skd zbrojnice. Dim neni v souCasné dobé vyuzivan. Dispozice:
2 mistnosti, vstupni chodba, garaz pro hasi¢skou techniku s dvéma sklady. Dim nema hygienické
zatizeni. Do domu zavedena el. a moznost pfipojeni na vefejny vodovod.

Specifikace viz aproximacni tabulka nize.

Realitni databaze INEM
inem.cz

Zdroj informace o cené:

Cena sjednana v kupni smlouvé, ozn.: V-2173/2019-607
Cesky uiad zem&méfiésky a katastralni

webova aplikace www.cuzk.cz
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ON 4) Rodinny diim

Lokalita: Svermova, Borohradek, okres Rychnov nad Knéznou

Konstrukce: Cihlova

Pocet nadzemnich podlazi: 2

Zastavéna plocha: 170 m?

Uzitna plocha: 158 m?

Plocha pozemku: 330 m?

Popis:

Piizemni podsklepeny rodinny dim o velikosti 3+1. Do domu je zavedena pfipojka vodovodu, el.
energie a plynova piipojka je na hranici pozemku. Kanalizace je do septiku, vefejna kanalizace je
zavedena na dvir. Dispozice: obyvaci pokoj, kuchyné a dalsi pokoj, chodba, WC, koupelna, loznice.
Dale je na pozemku kiilna.

Specifikace viz aproximacni tabulka nize.

Realitni databaze INEM
inem.cz

Zdroj informace o cené¢:

Cena sjednana v kupni smlouvé, ozn.: V-2289/2020-607
Cesky utad zeméméii¢sky a katastralni

webova aplikace www.cuzk.cz
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ON 5) Rodinny diim

Lokalita: Na Benatkach, Doudleby nad Orlici, okres Rychnov nad Knéznou
Konstrukce: Cihlova

Pocet nadzemnich podlazi: 1

Podlahova plocha: 82 m2

Uzitna plocha: 350 m2

Plocha pozemku: 400 m?

Popis:

Rodinny diim s predzahradkou, za domem je mensi zahradka. Dispozice pfizemi je 3+1.

Specifikace viz aproximacni tabulka nize.

Realitni databaze INEM
inem.cz

Zdroj informace o cené¢:

Cena sjednana v kupni smlouvé, ozn.: V-1507/2020-607
Cesky ufad zemémétiésky a katastralni

webova aplikace www.cuzk.cz
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Zemédélské pozemky:

ON 1) Zemédéelské pozemky
Lokalita: k.. a obec Tynisté nad Orlici

Pozemek pro zemédélské ucely - parc.¢. 1504/52, druh pozemku: trvaly travni porost o vyméie
2779 m?.

Specifikace viz aproximacni tabulka nize.

Zdroj informace o cené:
Cena sjednana v kupni smlouvé, ozn.: V-xx/xx-607

Cesky urad zemémeticsky a katastralni
webova aplikace www.cuzk.cz
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ON 2) Zemédéelské pozemky
Lokalita: k.a. Sachov u Borohradku

Pozemek pro zemédélské ucely par.¢.164/5 o vyméfe 5871 m2 (orna pida) a pozemek par.¢. 145/6
o vymeéte 112 m2(vodni plocha).

Specifikace viz aproximacni tabulka nize.

Zdroj informace o cené:

Cena sjednana v kupni smlouvé, ozn.: V-6015/2019-607
Cesky ufad zemémétiésky a katastralni

webova aplikace www.cuzk.cz
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ON 3) Zemédéelské pozemky
Lokalita: k.u. a obec Borohradek

Pozemky pro zemé&dé€lské Gcely, parc.¢. 792/4 (1750 m?) trvaly travni porost a parc.¢.792/12 (178 m?)
ostatni plocha neplodna ptda, dale spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/9 na pozemku
parc.¢. 792/11 (400 m?) trvaly travni porost.

Specifikace viz aproximacni tabulka nize.

Zdroj informace o cené¢:

Cena sjednana v kupni smlouvé, ozn.: V-1573/2019-607
Cesky tifad zeméméfticsky a katastralni

webova aplikace www.cuzk.cz
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ON 4) Zemédéelské pozemky
Lokalita: k.i. a obec Borohradek
Pozemek pro zemédélské ucely parc.c. 667/3, je soucasti vétsiho zemédelského celku.

Specifikace viz aproximacni tabulka nize.

Zdroj informace o cené:

Cena sjednana v kupni smlouvé, ozn.: V-5857/2020-607
Cesky tifad zeméméfticsky a katastralni

webova aplikace www.cuzk.cz
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ON 5) Zemedéelské pozemky
Lokalita: k.a. Cestice u Castolovic, obec Cestice

Pozemek pro zemédélské ucely, parc. ¢. 207/15, druh pozemku: trvaly travni porost o vyméie
3503 m?.

Specifikace viz aproximacni tabulka nize.

Zdroj informace o cené:

Cena sjednana v kupni smlouvé, ozn.: V-1148/2021-607
Cesky ufad zemémétiésky a katastralni

webova aplikace www.cuzk.cz
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PozemKky komunikace

ON 1) Pozemek komunikace
Lokalita: k.. a obec Zd’ar nad Orlici

Spoluvlastnicky podil o velikosti idedlni 1/6 vzhledem k celku (499 m?) na pozemku parc.¢. 279/10,
druh pozemku ostatni plocha-

Specifikace viz aproximacni tabulka nize.

Zdroj informace o cené:

Cena sjednana v kupni smlouvé, ozn.: V-4542/2020-607
Cesky tifad zeméméficsky a katastralni

webova aplikace www.cuzk.cz
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ON 2) Pozemek komunikace
Lokalita: k.. a obec Albrechtice nad Orlici
Pozemek parc.¢. 364/11, ostatni plocha - ostatni komunikace, o vyméie 148 m?,

Specifikace viz aproximacni tabulka nize.

Zdroj informace o cené:

Cena sjednana v kupni smlouvé, ozn.: V-2062/2019-607
Cesky ufad zemémétiésky a katastralni

webova aplikace www.cuzk.cz
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ON 3) Pozemek komunikace
Lokalita: k.. a obec Lipa nad Orlici

Pozemek byl z parcely ¢. 1298/1 oddélen nové vznikly pozemek je oznaceny jako parc.c. 1298/29
o vyméie 321 m?.,

Specifikace viz aproximacni tabulka nize.

Zdroj informace o cené:

Cena sjednana v kupni smlouvé, ozn.: V-2757/2020-607
Cesky utad zeméméii¢sky a katastralni

webova aplikace www.cuzk.cz
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ON 4) Pozemek komunikace
Lokalita: k.0. a obec Veliny
Pozemek parc.¢. 1249 o vyméfe 158 m2, druhu: ostatni plocha - ostatni komunikace.

Specifikace viz aproximacni tabulka nize.

Zdroj informace o cené:

Cena sjednana v kupni smlouvé, ozn.: V-14628/2019-606
Cesky ufad zeméméii¢sky a katastralni

webova aplikace www.cuzk.cz
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ON 5) Pozemek komunikace
Lokalita: k.. a obec Doudleby nad Orlici
Pozemek parc.¢. 374/10 (druh pozemku ostatni plocha, zptsob vyuziti jind plocha) o vyméie 106 m?.

Specifikace viz aproximacni tabulka nize.

Zdroj informace o cené:

Cena sjednana v kupni smlouvé, ozn.: V-3684/2020-607
Cesky tifad zeméméfticsky a katastralni

webova aplikace www.cuzk.cz
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Srovnavaci analyza a iprava cen korekci v ndvaznosti na odliSnost obdobnych nemovitosti:

Aproximacni matice:

Rodinny dim v¢. pozemku ve funkénim celku:

Korekce - koeficienty odliSnosti
Srovnéva,ci Vyméra Cena k ) Meziroéni 2droj technicky Urée,né
obdol.)ne | [m?] portzvm;m indexy informace | poloha | velikost stav a pozemKky | ostatni 0bvylsla czena
nemovitosti [Ké/m?) cen - [Ké/m?)
o cené vybavenost

1 132,00 | 5000,00 1,000 1,00 1,10 1,05 1,00 1,00 1,00 5 775,00

2 48,00 6 250,00 1,100 1,00 0,90 0,90 1,05 1,10 1,00 643191

3 120,00 | 4266,67 1,100 1,00 1,05 1,05 1,00 1,10 1,00 5691,84

4 158,00 | 4 556,96 1,000 1,00 0,90 1,05 1,00 1,05 1,00 4 521,65

5 82,00 9 634,15 1,000 1,00 0,95 1,00 0,95 1,00 1,00 8 694,82

n: poCet srovnavacich nemovitosti 5
Uréena obvykla cena: 6 223,04
Statistické veli¢iny:

Smérodatna odchylka [SO] 1 544,00

Minimalni hodnota 4 521,65

AP - SO 4 679,04

Aritmeticky prameér [AP] 6 223,04

AP + SO 7 767,04

Maximalni hodnota 8 694,82
Vyméra: 97,58 m? 607 228,86
Spoluvlastnicky podil: 1 / 2 303 614,43

Obvykla cena spoluvlastnického podilu po zaokrouhleni: 303 600

Zemedelské pozemky:

L oL Korekce - koeficienty odliSnosti Uréena
Srovnava'c1 Vyméra Cena k . Meznocm 2droj obvykla
obdobné [m?] porovnani indexy informace loha velikost | vybavenost tatni cena
pozemky [K&/m?] cen " polo elikos ybavenos 0s s

o cené [Ké/m?]
1 2779 20,00 1,000 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 20,00
2 5983 11,70 1,000 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00 12,87
3 1972 19,77 1,000 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00 21,75
4 8139 25,50 1,000 1,00 0,95 0,95 1,00 1,00 23,01
5 3503 24,00 1,000 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 24,00
n: pocet srovnavacich nemovitosti 5
Urcena obvykla cena: 20,33
Statistické velifiny:
Smérodatna odchylka [SO] 4,00
Minimalni hodnota 12,87
AP - SO 16,33
Aritmeticky pramér [AP] 20,33
AP + SO 24,33
Maximalni hodnota 24,00
Vymeéra: 3157 m? 64 171,17
Spoluvlastnicky podil: 1 / 2 32 085,59
Obvykla cena spoluvlastnického podilu po zaokrouhleni: 32100
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Pozemek komunikace:

L oL Korekce - koeficienty odliSnosti Uréena
Srovnava,c1 Vyméra Cena k ) Meznocm 2droj obvykla
obdobné [m?] porovnam indexy informace loha velikost | vybavenost tatni cena
pozemky [K&/m?] cen " polo elikos ybavenos 0s s

o cené [Ké/m?]
1 83 12,02 1,000 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 12,02
2 148 70,00 1,100 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 73,15
3 321 240,00 1,000 1,00 0,90 1,05 1,00 1,00 226,80
4 158 160,00 1,100 1,00 0,90 1,00 1,00 1,00 158,40
5 106 100,00 1,000 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 95,00
n: poCet srovnavacich nemovitosti 5
Urcena obvykla cena: 113,07
Statistické velifiny:
Smérodatna odchylka [SO] 82,00
Minimalni hodnota 12,02
AP - SO 31,07
Aritmeticky pramér [AP] 113,07
AP + SO 195,07
Maximalni hodnota 226,80
Vyméra: 139 m? 15 717,40
Spoluvlastnicky podil: / 7 858,70
Obvykla cena spoluvlastnického podilu po zaokrouhleni: 7900
Souhrn:
Obvykla cena spoluvl.
Nazev - ¢ast | Popis podilu
[K¢]
1) Rodinny diim ¢.p. 14 v¢. pozemku ve funkénim celku 303 600,00
2a) Zemédé€lské pozemky - parc.¢. 709/200 a 709/201 32 100,00
2b) Pozemek komunikace - parc.¢. 730/67 7 900,00
Obvykl4 cena spoluvl. podilu ve vysi 1/2 celkem = 343 600,00

Odiivodnéni odchylek zpisobenych koreket:

Ocenéni jsme provedli pfimym srovnanim s 5ti obdobnymi nemovitostmi, pfi¢emZ spravnému
predvybéru srovnavacich nemovitosti jsme vénovali velkou péci, nebot’ tim dopiedu eliminujeme
nutnost pouziti vysokych korek¢nich koeficientll pro ucéely aproximace (pifizptisobeni, pfipodobnéni)
srovnavacich entit vi¢i ocefiované nemovitosti. NaSe koeficienty se vétSinoveé pohybuji v tzkém
rozpéti 0,90 az 1,10, coz oznacujeme za diikaz férovosti ocenéni. Tento piistup jiz v samém zarodku
metodického postupu vylucuje moznost néjakych zasadnich chyb.

Ke koeficientim odliSnosti ,,velikost a ,technicky stav a vybavenost uvadime, Ze plati zasada, je-
li vzorek klasifikovan jako lepsi oproti nemovitostem ocenovanym, pak aby reflektoval jejich
hodnotu, je tieba jeho cenu snizit, takze uprava ceny predstavuje srazku, a je-li naopak vzorek horsi,
uprava bude mit formu pfirazky.

Ke koeficientu ,pozemky” uvadime, se jedna o specifikaci polohy pozemku v ramci zastavby,
zjisténému vybaveni infrastruktury, vlivu stabilizovaného tizemi nebo navrhovaného zemi zmén, v¢.
upravy velikostniho parametru, a to vSe je uvazovano jako funkc¢ni celek se stavbou.

Ke koeficientu odlisnosti ,,0statni* uvadime, Zze zde jsou cenové zachyceny specifické nebo zvlastni
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okolnosti promitnuté do vysledné obvyklé ceny, jako napf. pristup pfes cizi pozemky, umisténi
nemovitosti v zaplavovém tUzemi, struktura zaméstnanosti, dopravni a parkovaci podminky,

obyvatelstvo v sousedstvi, poddolovani, kontaminace apod.

Ke koeficientu odliSnosti ,,zdroj informace o cené uvadime, Ze jako zdroj informaci o sjednanych
cenach vyuzili databazi Ceského tGfadu zeméméfiského a katastralniho, diky niZ jsme dohledali
skutecn¢ realizované prodeje obdobnych nemovitosti. Korekce provadime pouze u prodejii starSich
nez 1 rok - zde je zachycen vyvoj cen v jednotlivych letech, a to pomoci Meziro¢nich indext cen.

Graf indexii cen nemovitosti - Izemni srovnani pro CR:

Graf:

Indexy cen nemoyitosti - uzemni sroy
I i iy 2090 Bareiy ks

Zdroj dat:
Veiejna databaze CSU

odkaz: https://www.czso.cz/csu/czso/indexy cen nemovitosti

nam

Tabulka:
2020 predikce 152,0 1,0000
2019 stat. udaj 142,0 1,1000
2018 stat. udaj 132,0 1,2000
2017 stat. udaj 121,5 1,3050

Ke koeficientu odlisnosti ,poloha* nejdiive piikladame lokalizaci pfedmétu ocenéni

porovnavacim nemovitostem:
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Pokud jsou zde ocenované nemovitosti situovany vyhodnéji, nez konkrétni srovnavaci nemovitost,
pak koeficient odlisnosti ma vys$si hodnotu nez 1,00, a naopak.
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1.3 Cena zjiSténa

V této kapitole je provedeno ocenéni postupem definovanym v Casti tieti a Casti étvrté ocefiovaci
vyhlasky (§2 az §38) ¢. 488/2020 Sb., kterou se meni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona

o0 ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpist.

Vycet sebranych nebo vytvorenych dat:

LV: 182

Kraj: Kralovéhradecky
Okres: Rychnov nad Knéznou
Obec: 7 d4r nad Orlici
Katastralni uzemi: Zd4r nad Orlici

Pocet obyvatel: 518

Koeficienty obce:

INazev koeficientu ¢. P

O1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65

02. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce 1\Y% 0,60

03. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec,| V 1,00
jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000
obyvatel

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, kanalizace | 1 1,00
a plyn

05. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna doprava I 1,00
popiipad¢ ptfimestska doprava

06. Obc¢anska vybavenost v obci: Omezena vybavenost (obchod a zdravotni | IV 0,90
sttedisko, nebo $kola)

Index trhu s nemovitymi vécmi:

INazev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce 11 0,00

2. Vlastnické vztahy: Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. podilu I -0,01
pozemku k jednotce)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovand tizemi| 1I 0,00

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

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

6. Povodnové riziko: Zdéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce 1Y% 0,90

8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VII 0,80

9. Obc¢anska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby — | 111 0,90

zékladni sortiment) nebo zadna

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy ¢.3

ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu Ir=PsxP;xPgxPox(1+ X P;)=0,642
i=1
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V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu Ir=PsxP7xPgxPyx(1+ X P;)=0,990
i=1

Index polohy

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

véetné

IN4zev znaku ¢. P

1. Druh a el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢nim celku 1 1,01

2. Ptevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni I 0,03
zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce 11 0,00

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

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna| 1 0,00
obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné¢, MHD — dobra 111 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Nevyhodnd pro ucel I -0,01
uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 11 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

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

11
=P x(1+ % P;)=1,040
i=2

Index polohy

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy ¢.3

ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It x Ip = 0,668

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It x Iy = 1,030

1) Rodinny dium &.p. 14 s pozemKy ve funkénim celku
Index trhu s nemovitostmi It = 0,990
Index polohy pozemku Ip = 1,040

Index omezujicich vlivli pozemku

INazev znaku ¢. P

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 11 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné -| IV 0,00
ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 111 0,00
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4. Chranéna tizemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tzemi a ochranné I 0,00
pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

Index omezujicich vlivi

6
lo=1+ 3% P;i=1,000
1i=1

Celkovy index I = It % Io % Ip = 0,990 x 1,000 x 1,040 = 1,030

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

odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zattideni Z["}l(‘é'/r‘;?]la Index | Koef. Iﬁ’é /Cnfzn]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvoii, funkéni celek
§ 4 odst. 1 | 219,- | 1,030 | | 22557

T Nézev Parcelni Vymeéra Jedn. cena Cena

yp gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a St. 34 266 225,57 60 001,62

nadvoii

§ 4 odst. 1 zahrada 72 210 225,57 47 369,70
Stavebni pozemky - celkem 476 107 371,32

Rodinny dim ¢.p. 14

Zattidéni pro potfeby ocenéni
Typ objektu:

Poloha objektu:

Stari stavby:

Zakladni cena ZC (piiloha ¢. 24):

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Kralovéhradecky kraj, obec do 2 000 obyvatel

70 let
1 669,- K&/m?

1.NP: 12,50%5,60+3,05%2,30+5,00%2,30 88,52 m?

Podkrovi: 12,50%5,60 = 70,00 m?

INazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1.NP: 88,52 m? 2,60 m

Podkrovi: 70,00 m? 3,50 m

Obestavény prostor

OP vrchni stavby: (12,50%5,60)%(0,10+2,60)+(3,05%2,30)%(0,10+2,30= 233,69 m?
+0,20)+(5,00%2,30)x(0,10+2,2)

OP zastfeSeni: 12,50%5,60%0,85+12,50%5,60%2,65/2 = 152,25 m*

Obestavény prostor - celkem: = 385,94 m’
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Podlaznost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 88,52 m?
Zastaveéna plocha vsech podlazi: 7p 158,52 m?
Podlaznost: ZP/7ZP1=1,79
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
INazev 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 111 0,00
2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo 111 0,00
3. Tloustka obvod. stén: mén¢ jak 45 cm I -0,02
4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 do 2 v¢etné I 0,01
5. Napojeni na sité (ptipojky): ptipojka elektro, voda, napoj. na vetej. kanal. | IV 0,04
nebo domovni Cistirna
6. Zpusob vytapéni stavby: lokalni na tuha paliva 1 -0,08
7. Zakl. ptislusenstvi v RD: iplné - standardni provedeni I 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal§iho vybaveni I 0,00
9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni 111 0,00
10. Vedlejsi stavby tvofici ptisluSenstvi k RD: standardni prisluSenstvi - I 0,10
vedlejsi stavby celkem do 25 m2 - Kiilna navazujici na §tit rodinného
domu.
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 celkem 11 0,00
12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 111 0,00
13. Stavebné - technicky stav: stavba ve Spatném stavu — (pfedpoklad v 0,65
provedeni rozsahlejSich stavebnich uprav)
Koeficient pro stari 70 let:
s=1-0,005x70=0,650
12
Index vybaveni Iv=(1+ X Vi xVi3x0,650=0,444
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,990
Index polohy pozemku I = 1,040
Ocenéni
Zakladni cena upravend ZCU = ZC x Iy = 1 669,- K&/m® x 0,444 = 741,04 K&/m?
CSp=OP x ZCU x It x Ip = 385,94 m* x 741,04 K&/m?* x 0,990 x 1,040= 294 462,49 K&
Cena stanovend porovnavacim zpiisobem = 294 462,49 K¢

31




i! Odhadci a znalci CZ, s.r.0.

Znalecky posudek ¢. 6363 — 109 /2021

Porosty na pozemku parc.¢. 72

Okrasné rostliny ocenéné zjednodusenym zptsobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 107 371,32
Celkova vyméra pozemku m? 476,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porosti: m? 50,00
Cena pokryvné plochy porostt K¢é 11 278,50
Cena porostu je ve vysi 8,5 % z ceny pokryvné plochy porostii: X 0,085
Cena okrasnych rostlin: = 958,67
Porosty na pozemku parc.¢. 72 - zjisténa cena celkem = 958,67 K¢

Vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu

Pozemky: |

= | 107 371,32 K&

Stavby a porosty na pozemku:

1.1.2. Rodinny dim ¢&.p. 14 294 462,49 K¢
1.1.3. Porosty na pozemku parc.¢. 72 958,67 K¢

Stavby a porosty na pozemku - celkem + 295 421,16 K&
Pozemky - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 402 792,48 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem X 1/2
Zjisténa cena celkem = 201 396,24 K¢
2) Ostatni pozemky
Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace:
Uprava zakladnich cen pro pozemky komunikaci
Znak P
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného prostranstvi a

drah

II Mistni komunikace (I. az III. tfidy), drahy regionalni, drahy specialni, -0,20

vzletové a piistavaci drahy letiSt’ v délce do 1 200 m
P2. Charakter a zastavénost tizemi

III V kat. tzemi mimo sidelni ¢asti obce v nezastavéném uzemi -0,30
P3. Povrchy

I Komunikace se zpevnénym povrchem 0,00
P4. Vlivy ostatni neuvedené

II Bez dalsich vliva 0,00
P5. Komercni vyuziti

I Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,30

4
Uprava zakladni ceny pozemkii komunikaci [=Psx(1+H X |P;))=0,150
i=1
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Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

v 1xo s Zakl. cena . Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Koeficienty [K&/m?]
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a vefejné prostranstvi

§ 4 odst. 3 | 219,- | 0,150 | 1,000 | | 32,85
T Nézev Parcelni Vyméra | Jedn. cena Cena

yP gislo [m?] [K&/m?] [K&]
$ 4 odst. 3 ostatni plocha - 730/67 139 32,85 4 566,15
ostatni komunikace
Ostatni stavebni pozemek - celkem | 139 4 566,15
Zemédélsky pozemek ocenény dle § 6
Vypocet upravy zakladni ceny - piiloha €. 5:
Obce s 5-10 tisici obyv. - izemi sousednich obci: 40,00%
Celkova uprava ceny: 40,00 %

. Parcelni Vymeéra IC Uprava ucC Cena
Nazev sislo | BPEY | m2] | kem2) | (%] | [Kem2) [K&]
orna pida 709/201 55800 3124 7,87 40,00 11,02 34 426,48
Zemédelsky pozemek ocenény dle § 6
Celkem: 3124 m? 34 426,48
Jiny pozemek ocenény dle § 9
Prehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemki

v 1%t Zakl. cena . , Upr. cena
Zattideéni [K&/m?] Koeficienty Index P | Index T | Uprava [K&/m?]
§ 9 odst. 5 - jiné pozemky - hospodaisky nevyuzitelné pozemky

§ 9 odst. 5 591 [ 025 | | | | 40% | 2,07
T Naze Parcelni Vyméra |Jedn.cena| Srazka Cena

yP zev &islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 709/200 33 2,07 68,31
Jiny pozemek - celkem 33 68,31
Pozemky - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 39 060,94 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem X 1/2
PozemKy - zji$téna cena celkem = 19 530,47 K¢
Zjisténa cena celkem = ad 1) + ad 2): 220 926,- K¢

Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50:

220 930,- K¢
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2 VYSLEDKY ANALYZY DAT, VYSLEDKY OCENENI

Tabulka:
Cena obvykla - Porovnavaci zptisob ocenéni 343 600,- K¢
Cena zjisténa - Ocenéni dle oceniovaci vyhlasky 220 930,- K¢

E ODUVODNENI

1 ODUVODNENI ROZDILU VE VYSLEDCICH JEDNOTLIVYCH METOD OCENENI

Podstatou porovnavaci metodiky je aproximace (ptizplsobeni, pfipodobnéni) srovnavacich entit
pomoci korekénich koeficientl k entité ocenované. Tento postup jsme disledné aplikovali.

Cena zji§téna podle Casti tieti a Casti &tvrté ocefiovaci vyhlasky (§2 aZ §38) je odbornou vefejnosti
nazyvana cenou tzv. ,,administrativni®, nékdy téz ,ufedni“. Vychazi z metodiky poprvé uvedené
vr. 1994, a to vyhlaskou ¢. 178/1994 Sb. Primarné¢ slouzila pro fiskalni ucely, postupné byla 25x
aktualizovana a modernizovana, naposledy k 1.1.2021, vzdy vsak pii ocenéni staveb pracovala se
zékladni jednotkou metr krychlovy [m?], kterou oviem v realitni praxi zdjemci o koupi nemovitosti
v podstaté vubec nevyzaduji, nejsou ani do kupnich smluv ¢i inzeratti uvadény, vétSinové ani znamy,
a tak nasledné¢ musi dochézet k indikativnim pfepoctim. Navic ke srovnani dochézi tzv. nepfimou
metodou, kdy je ocenovany majetek porovnavan s prumérnou hodnotou, zjist€nou pii minulych
pozorovanich. Pfi ocenéni zemédélskych pozemkt pak oceniovaci vyhlaska vzdy pracovala se systém
Bonitovanych Pidné¢ Ekologickych Jednotek [BPEJ], které se ovSem, v souCasném systému
evropskych dotaci do zemé&dé€lstvi, jiz jevi jako zastaralé.

Navic v ocenovaci vyhlasce lze jen v malé mife zohlednit konkrétni specifické nebo zvlastni
okolnosti, jako jsou napf. pfistup pfes cizi pozemky, umisténi nemovitosti v zaplavovém tzemi,
struktura zaméstnanosti, dopravni a parkovaci podminky, obyvatelstvo v sousedstvi, poddolovani,
kontaminace apod.

Z toho divodu takovou metodu ocenéni napf. uvérujici banky nepovazuji za vypovidajici,
nepiipousteji jeji aplikaci a trvaji na tom, aby byly posudky pro ucely poskytnuti Gvéru zalozeny
hlavné na trznich pfistupech k ocenéni. Ani ustalena judikatura se k takovému postupu neptiklani.

Aby byla cena obvykla a cena zjisténa shodnd, musela by byt oceniovaci vyhlaska konstruovana tak,
aby zohlednila vSechny cenotvorné faktory a umoznila jejich spravnou trzni interpretaci.

V piipadé predmétu ocenéni feSeného timto znaleckym posudkem se domnivame, Ze vysledek
klasického porovnavaciho zpisobu ocenéni 1épe zachycuje situaci na mistnim realitnim trhu, jiz
s ohledem na to, ze se nam ke srovnani podafilo ziskat pét kust obdobnych nemovitosti, byt dle
aktualnich predpisti postacuji ke srovnani pouze tfi kusy.

Na zéklad¢ dostupnych informaci, na zaklad¢ zjisténych parametrii a na zéklad¢ vysledkti pouzitych
metod ocenéni urcujeme obvyklou cenu pfedmétu ocenéni ve vysi:

343 600,- K¢
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F ZAVER

Vyslednou obvyklou cenu spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 na nemovitych vécech:

«res; CZ0524 Rychnov nad Enéinou cc: 576956 Zdar nad Orlici

795224 Edir nad Orliei List wlastnictvi: 182
V kat. dzemi jsou pozemky wvedeny ve dvou éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

St. 34 266 zastavéna plocha a

nadvoii
:: Zdar nad Orliei, &.p. 14, rod.dim
f-na pozemiu p.o.é BE. 34

T2 210 zahrada zemedélsky padni
fond

7097200 32 ostatni plocha neplodni poda

T09/201 3124 orni puda zemédélaky padni
fond

T30/ 67 13% cstatni plocha ostatni

komunikace

16 ;

Katastralni ufad pro Kralovéhradecky kraj, Katastralni pracovidté Rychnov nad KEnéznou, kod:
§07.

urcujeme ke dni ocenéni ve vysi:

343 600,- K¢

slovy: TristactyrFicettritisicSestset korun ceskych
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v

Ve smyslu ustanoveni § 127a zékona ¢. 99/1963 Sb., obCansky soudni tad, v platném znéni,
prohlasujeme, Ze si jsme védomi nasledkti védome nepravdivého znaleckého posudku. Znalec rovnéz
prohlasuje, ze si je védom nasledkd védomé nepravdivého znaleckého posudku, zejména skutkové
podstaty trestného ¢inu Kiivé vypovédi a nepravdivého znaleckého posudku dle § 346
trestniho zakoniku, v platném znéni.

Byla sjednana nahrada nakladu.

G ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znalecka kancelat vedena v souladu s ustanovenim § 47 odst. 2)
zakona €. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelatich a znaleckych ustavech. Rozhodnutim
ministryné spravedlnosti a predsedkyné legislativni rady vlady Ceské republiky &.j. 193/2009-OD-ZN
ze dne 08.10.2009 byla spole¢nost Odhadci a znalci CZ, s.r.o. zapsana do prvniho oddilu seznamu
ustavl kvalifikovanych pro znaleckou Ccinnost: pro obor ekonomika, srozsahem znaleckého
opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod poradovym c¢islem 6363 — 109 / 2021 evidence znaleckych posudki.
V Hradci Kralové dne 08.06.2021

Otisk znalecké peceté:

Ing. Martin Hanzelka, Ph.D. Ing. Milan Balek
znalec jednatel spole¢nosti

H SEZNAM PRILOH

Barevna fotodokumentace

Snimek katastralni mapy a ortofotomapy

Vyftez z tzemniho planu obce Zdar nad Orlici

Postovni dorucenka

Vratka dopisu s vyzvou k umozZnéni ohledani nemovité véci

M
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DoloZka konverze do dokumentu obsaZeného v datové zpravé

Tento dokument, ktery vznikl pfevedenim vstupu v listinné podob¢ do podoby elektronické pod poradovym
Cislem 140775433-28595-210811194005, skladajici se z 45 listh (stranek textu), se doslovné shoduje
s obsahem vstupu.

Vstup bez viditelného prvku.
Jméno a piijmeni osoby, ktera konverzi provedla: Hana Castulikova

Vystavil: JUDr. Juraj Podkonicky, Ph.D., soudni exekutor
JUDr. Juraj Podkonicky, Ph.D., soudni exekutor dne 11.08.2021

#f

140775433-28595-210811194005

Tato dolozka byla vyhotovena aplikaci zakona ¢. 300/2008 Sb. a dle vyhlasky €. 193/2009 Sb. prostiednictvim elektronické aplikace systému kontaktnich mist
vetejné spravy.

Tuto skute¢nost mizete ovéfit v ulozisti ovéfovacich dolozek ( https://www.czechpoint.cz/overovacidolozky ). Autorizovanou konverzi dokumentu se nepotvrzuje
spravnost a pravdivost tidajii obsazenych v dokumentu a jejich soulad s pravnimi pfedpisy.
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