ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 737-03-21

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

Strucny popis predmétu znaleckého posudku:

O cené obvyklé :

A) byt

- jednotky &. 166/2, kterou je byt o velikosti 2+1 v rodinném domé ¢.p. 166 v ¢asti obce Hylvaty, na
pozemku oznaceném jako stp.¢. 183,

- spoluvlastnického podilu ve vysi 615/1000 na spole¢nych ¢astech domu ¢.p. 166 v casti obce
Hylvaty na pozemku oznaceném jako stp.¢. 183,

- spoluvlastnického podilu ve vysi 615/1000 na pozemku ozna¢eném jako stp.¢. 183,

vie v katastralnim uzemi Hylvaty a obci Usti nad Orlici, LV &. 4753, LV &. 4752

B) gardZ

- pozemku ozn. jako stp.&. 614, jehoz soudasti je garaz, ve v kat. uzemi Hylvaty a obci Usti nad
Orlici, LV €. 553

C) pozemek

- pozemku ozn. jako pozemkova parcela p.¢. 1041/11 v katastralnim uzemi Hylvaty a obci Usti nad
Orlici, LV €. 553

Znalec: Ing. FrantiSek Priisa
Zapadni 187
538 22 Slatiany
telefon: 604635555
e-mail: frantisek.prusa@seznam.cz

Zadavatel: JUDr. Ilona Dorkova

insolvencni spravce
530 02 Pardubice

Pocet stran: 29 a 7 ptiloh36 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 10.5.2021 Vyhotoveno: Ve Slatifianech 15.6.2021



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

O cené obvyklé :

Byt

- jednotky €. 166/2, kterou je byt o velikosti 2+1 v rodinném domé ¢.p. 166 v Casti obce Hylvaty, na
pozemku oznaceném jako stp.¢. 183,

- spoluvlastnického podilu ve vysi 615/1000 na spole¢nych ¢astech domu ¢.p. 166 v Casti obce
Hylvaty na pozemku oznaceném jako stp.¢. 183,

- spoluvlastnického podilu ve vysi 615/1000 na pozemku oznaceném jako stp.¢. 183,

vie v katastralnim uzemi Hylvaty a obci Usti nad Orlici, LV &. 4753, LV &. 4752

gardz

- pozemku ozn. jako stp.&. 614, jehoZ soudasti je garaz, ve v kat. uzemi Hylvaty a obci Usti nad
Orlici, LV €. 553

pozemek

- pozemku ozn. jako pozemkova parcela p.¢. 1041/11 v katastralnim tzemi Hylvaty a obci Usti nad
Orlici, LV €. 553

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci pro potieby objednatele (insolvencni fizeni zn. KSPA
44I1NS-14359/2018)

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
posudku

Nejsou

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 10.5.2021 za pfitomnosti pana Fikejze.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Zakladni pojmy a metody ocenéni

V zakoné ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku je tzv. obvyklad cena definovana nasledujicim
zpusobem:

"Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri
prodejich stejného, popripadeé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomeéri prodavajiciho nebo kupujictho ani viiv zvilastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisne prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky prirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykld cena se vyjadruje hodnotou véci a urci se porovnanim."

Na zakladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé ceny pouZzita nasledujici metodika a
pristupy:

1. Cena zjisténa (porovnavaci) -jedna se o cenu zjiSténou dle platného ocenovaciho predpisu
(zékon ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, a provadéci vyhlaska ¢. 441/2013Sb., ve znéni
vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.).

2. Porovnavaci zpusob — vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné
souvisejici véci. V principu se jednd o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitych véci na trhu realit,
nebo nedavno uskutecnénych prodejii nemovitych véci srovnatelnych svym charakterem, velikosti a
lokalitou. Neptedpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych
typt nemovitych véci, Ze uskuteCnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt star§i nez
6mésict. To proto, Ze se predpoklada, Ze za delSi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.
Srovnani se provadi na zékladé€ vlastniho prizkumu trhu nemovitych véci, vyhodnocenim tdajl z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kanceléii, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s
realitnimi kancelafemi a spravci nemovitych veéci.

3. Zavérecny odborny odhad obecné ceny podle odborné tivahy znalce, na zaklad¢é zvazeni vSech
okolnosti a vyse zjisténych cen.



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Néazev predmétu ocenéni: byt ¢. 166/2, garaz, pozemek
Adresa pfedmétu ocenéni: Nerudova 166
562 01 Usti nad Orlici
LV: 4753
Kraj: Pardubicky
Okres: Usti nad Orlici
Obec: Usti nad Orlici
Katastralni uzemi: Hylvaty
Pocet obyvatel: 14 280

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 617,00 K&/m?

Vlastnické a evidencni udaje
Jiti Fikejz, Nerudova 166, 562 03 Usti nad Orlici, podil: 1/8
Milena Fikejzova, Nerudova 166, 562 03 Usti nad Orlici, podil: 7/ 8

Dokumentace a skutecnost
Znalci nebyla pfedlozena zadna stavebné-pravni dokumentace, znalec vychéazel ze skutecnosti
zjisténych pifi osobni prohlidce a vlastniho méfeni. Znalec pofidil zdroven vlastni fotodokumentaci.

Celkovy popis nemovité véci
Nemovité véci se nachazi ve mésté Usti nad Orlici a to v mistni &asti Hylvaty, cca 800m jihovychodné
od centra mésta, cca 100m severovychodné lezi Zelezni¢ni koridor ,,Pardubice — Ceska Tiebova®, a
cca 300m jihozépadné protékéd Tiebovka. V ulici Nerudova je jak reziden¢ni zastavba, tak provozni
objekty, na konci ulice na vychodni strané (cca 80m) je vétSi mnozstvi fadovych gardzi a oceniovana
garaZ. Ocenovany byt je pfimo v domé ¢p. 166, ptistupny piimo z ulice Nerudova, pozemek lezi
ptimo u domu &p. 166, v okoli je dostupna jen Eastedna obdansky vybavenost, v obce Usti nad Orlici
je kompletni obc¢anska vybavenost, je zde i vlakové nadrazi, BUS zastavky, dim je napojen na
veskeré inzenyrské sité, ptistup po zpevnéné komunikaci.

Byt
Diim ¢p. 166
Rodinny dim je fadovy koncovy, zdéné konstrukce o 2 NP bez podsklepeni s neupravenym
podkrovim a se Sikmou stfechou, objekt méa dvé samostatné jednotky (bytové), podlazi jsou vertikalné
spojena jednoramennym schodistém Zaklady — betonové pasy, nosné i nenosné stény zdéné, stropy 1
s rovnym podhledem, stfeSni konstrukce dievény vazany krov s Krytinou z palenych tasek, neni
osazen bleskosvod. Klempitské konstrukce (Zlaby, svody a parapety) z pozinkovaného plechu, které
misty chybi. Vné&j$i omitka btizolit, v ¢asti chybi, budova je napojena na vodovodni a kanaliza¢ni
fad, elektroinstalaci, zemni plyn. Dim postaven v roce cca 191-1920, nasledné byla postavena
nastavba domu (cca 1966), v priubehu stafi proSel modernizaci a ¢asteCnou rekonstrukci. Dobry
technicky stav s udrzbou.
Byt ¢. 166/2
Jedna se o bytovou jednotku o velikosti 2+1, kterd je situovéana ve 2. NP domu ¢p. 166, pficemz
loZznice a koupelna jsou situovany do ulice Nerudova (jihovychod), kuchyné do zahrady
(severozapadni strana) a dal§i mistnost na severovychodni stranu. Byt nema lodzii, terasu ¢i balkon,
Vv prubéhil stafi byl modernizovan — cca v roce 2004, zaroven byla upravena dispozice bytu a byly
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snizen strop SDK podhledem. Topeni tstfedni s kotlem na ZP, télesa — topné registry, ohtev TUV —
centralni, dvere vstupni dievéné bézného provedeni, ve vlastni bytové jednotce nejsou misty osazeny
(chybi i stavebni piiprava). podlahy v obytnych mistnostech — lamino (plovouci), v kuchyni
kombinace dlazby a lamino podlahy, v koupelné keramicka dlazba, Ve v§ech mistnostech plastova
okna s izola¢nim dvojsklem. Omitky béZného provedeni dvouvrstvé, v koupelné keramicky obklad.
Technicky stav: byt neni zcela stavebné dokoncen, zaroven neni vyieSeno samostatné meéteni
spotieby elektrické energie, taktéz vstup do bytu neni konstrukéné dofeSen. Byt je dotCen hlukem
blizkého zelezni¢niho koridoru.

Bytova jednotka se sestava z téchto mistnosti a ptisluSenstvi:

a) loznice 18,1 m2

b) kuchyné 17,8 m2
c) koupelna 12,1 m2
d) pokoj 12,3 m2

e) prostor schodisté do podkrovi 1,6 m2

Celkova podlahovia plocha ¢ini 59,7 m?
K bytu ndlezi dilna 13,75mé a sklad (garaz) 15,3 m2
(spolecnymi castmi je pristupova zpevnénd plocha a dvorek)

'Vybaveni bytové jednotky:  |koupelna — 2 x umyvadlo, vana, WC misa, kotel na ZP (keramicky

obklad)
kuchyné¢ — kuchyi. linka s diezem, plynovy sporak, elektricka trouba,
digestor

Popis stavu bytu: byt ve 2. NP v udrzovaném stavu, svétla vyska mistnosti 2,35m, vSechny

mistnosti pruchozi

Pozemky :

Pozemek oznaceny jako stp.¢. 183 - zastavéna plocha a nadvofi, o vyméfe 215 m?, je z ¢asti zastavén
domem ¢€.p. 166, na Casti je zpevnéna plocha a ¢ast tvoii dvorek, ve tvaru obdélnika, rovinaty, oplocen

Poznamka: skutecné zamérené podlahové plochy jednotlivych mistnosti neodpovidaji _plocham
uvedenym v prohldaseni viastnika, taktez dispozice neodpovida puvodnimu stavu. Nebyla predlozena
zadnd dokumentace ani opravnéni, které by prokadazalo pravni titul provedeni téchto zmén (kolaudacni
souhlas, kolaudacni rozhodnuti). Ddle znalec upozornuje na malou svétlou vysku mistnosti — 2,35m,
kdvz z ust. § 40 odst. 2 vyhlasky ¢. 268/2006 Sb., o technickych poZadavcich na stavby vyplyvd, Ze
svétla vyska obytnych mistnosti v rodinném domé musi byt min. 2,5m .

GaraZ

Zdéna nepodsklepena fadova gardz umisténa vychodné od domu ¢p. 166, zdéné konstrukce s rovnou
sttechou, podlaha betonova, strop betonovy zebirkovy, vjezdova vrata plechova vyklopna, osvétleni
— sklobetonové tvarnice, svétla vyska 2,3m, zhorSeny technicky stav, stafi z roku 1969 — 1970.
Pozemek stp.¢. 614 - zastavéna plocha a nadvofi, o vymeéie 19 m?, je zastavén garazi, rovinaty.

Pozemek
Pozemek oznaceny jako p.¢. 1041/11 — zahrada o vyméfe 236 m?, je z &asti zastavén vedlej$imi
stavbami, sklenikem, na pozemku venkovni Gipravy, povrch ptevazné travni porost s trvalymi porosty,
rovinaty, oplocen. Pozemek se nachdzi severné¢ za domem ¢p 166, navazuje na pozemek stp.¢. 183
(ve funkénim celku).



Prizemi (LLNP)

Bytovi jednotka & {1/166 (3 +KK)
556 m2 |

Dilna
(Kbylu ¢ 2)

4

Sklad

(kbytut.2)

Vstup z Nerudovy ulice

Poznamka: pristup na pozemek je pres spolecné prostory (zpevnéné nddvori na pozemku stp.¢. 183 a
vstupem V rodinném domé), ¢i priuchod skladem (vylucné uzivani bytu ¢. 166/2)!!

3.2. Obsah

A) Ocenéni porovnavacim zpiisobem (dle cenového predpisu)

Jedna se o cenu urcenou podle ocenovacich predpist (zakon ¢. 151/1997 Sb., a jeho provadéci
vyhlaska); viz ustanoveni § 2 odst. 3 zdkona o ocefiovani majetku. ZjiSténa cena je cena, kterou
ur¢ime podle ustanoveni § 2 zakona o ocenovani majetku v souladu s jeho ustanovenim § 1 a podle
jeho provéadéci vyhlasky jinym zptsobem, nez obvyklou cenu.

Al) byt

A2)  garaz

A3)  pozemek

B) Ocenéni porovnavacim zpiisobem — srovnavacim

V principu se jedna o vyhodnoceni cen porovnatelnych nemovitosti
Bl) Dbyt

B2)  garaz

B3) pozemek

C) Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny
Podle odborné tivahy znalce, na zaklad€ zvaZeni vSech okolnosti a zjisténych cen.



4. ZNALECKY POSUDEK

A) Ocenéni cenou zii§tén0u (dle cenového piedpisu, cena uréena)

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakoni ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢.
303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020 Sb. a
vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb.,
¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se provadeji néktera
ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Ndézev znaku ¢. Pi

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

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

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

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

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - poptavka pievysuje Il 0,20
nabidku

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 Il 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného izemi V 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. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnické zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po*(1+ > Pi)=1,285
i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Py*(1+ > Pi)=1,200
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Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000

obyvatel

Nézev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel vuziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi: | 0,04
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce Il -0,05

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

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I -0,01
castecn¢ dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — | -0,01
Spatnd dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Bez moznosti | 0,00
komercniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérnd nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - nejsou dalsi vlivy I 0,00

11
Index polohy Ip=P1*(1+> Pi)=0,970

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ip = 1,246

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,164

Al) byt

1. byt €. 166/2 o velikosti 2+1

1.1. jednotka

Zatridéni pro potieby ocenéni
Jednotka v rodinném domé:  § 21

Rodinny dim: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Podsklepenti: nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny 1.nadz. podlazi
Podkrovi: nema podkrovi

Stfecha: se Sikmou nebo strmou stfechou
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Pocet nadzemnich podlazi:
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC:
Nemovita véc je soucasti pozemku

se dvéma nadzemnimi podlazimi
1121

koeficient dle typu

Podlahové plochy bytu podlahové plochy

byt: 59,7* 1,00 = 59,70 m?
komora: 13,75* 0,80 = 11,00 m?
sklad: 15,3* 0,80 = 12,24 m?
Zapocitana podlahovéa plocha bytu: 82,94 m?

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

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

, Hodnoceni  Cast
Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zaklady zakladové pasy S 100
2. Zdivo zdéné S 100
3. Stropy s rovnym podhledem S 100
4. Stfecha Sikma S 100
5. Krytina palena krytina S 100
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Vnitini omitky dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Fasadni omitky biizolitova S 100
9. Vn¢jsi obklady chybi C 100
10. Vnitini obklady keramické obklady S 100
11. Schody drevéné S 100
12. Dvete chybi C 80
12. Dvete drevéné S 20
13. Okna plastova S 100
14. Podlahy obytnych mistnosti laminatova plovouci podlaha S 100
15. Podlahy ostatnich mistnosti keramicka dlazba S 100
16. Vytapéni ustiedni topeni S 100
17. Elektroinstalace svételna, tiifazova S 100
18. Bleskosvod ano S 100
19. Rozvod vody studena a tepla S 100
20. Zdroj teplé vody plynovy kotel se zdsobnikem S 100
21. Instalace plynu zemni plyn S 100
22. Kanalizace plastové potrubi S 100
23. Vybaveni kuchyné plynovy sporak S 100
24. Vnitini vybaveni umyvadlo, vana, WC S 100
25. Zachod splachovaci S 100
26. Ostatni chybi C 100
Vypocdet koeficientu K4
Konstrukce, vybaven Obj. podil [%] C[i,zs]t Koef. g]fjfagsgiyl
1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10
2. Zdivo S 22,30 100 1,00 22,30
3. Stropy S 8,40 100 1,00 8,40
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4. Strecha S 5,20 100 1,00 5,20
5. Krytina S 3,20 100 1,00 3,20
6. Klempiiské konstrukce S 0,80 100 1,00 0,80

7. Vnitini omitky S 6,20 100 1,00 6,20

8. Fasadni omitky S 3,10 100 1,00 3,10

9. Vn¢jsi obklady C 0,40 100 0,00 0,00
10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30
11. Schody S 2,40 100 1,00 2,40
12. Dvefe C 3,30 80 0,00 0,00
12. Dvete S 3,30 20 1,00 0,66
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1,00 2,20
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,10 100 1,00 1,10
16. Vytapéni S 4,40 100 1,00 4,40
17. Elektroinstalace S 4,10 100 1,00 4,10
18. Bleskosvod S 0,60 100 1,00 0,60
19. Rozvod vody S 3,00 100 1,00 3,00
20. Zdroj teplé vody S 1,80 100 1,00 1,80
21. Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50
22. Kanalizace S 2,80 100 1,00 2,80
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0,50
24. Vnitini vybaveni S 5,10 100 1,00 5,10
25. Zachod S 0,40 100 1,00 0,40
26. Ostatni C 3,60 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 93,36
Koeficient vybaveni K4: 0,9336
Ocenéni

Zakladni cena (dle ptil. &. 11) [K&/m?]: = 9 085,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9336
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3510
Z4kladni cena upravend [K&/m?] = 20 937,64

Plna cena:

Cena bytu

Urdeni opotiebeni odbornym odhadem

Opotiebeni: 36,000 %
Nakladova cena CJn
Koeficient pp

Cena CJ

Byt €. 166/2 o velikosti 2+1 - zjiSténa cena bez podilu na

prislusenstvi

82,94 m? * 20 937,64 K¢&/m?

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich
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1736 567,86 K¢

1736 567,86 K¢

625 164,43 K¢

1111 403,43 K¢
1,246

1 384 808,67 K¢

1 384 808,67 K¢



1.2. Pozemek stp. 183

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,285
Index polohy pozemku Ip = 0,970

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. Pi

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

2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
véetné - ostatni orientace

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

4. Chranénda uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné Gizemi 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 = I+ * lo * Ip = 1,285 * 1,000 * 0,970 = 1,246

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkut

v ix Z4Kkl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 617,- 1,246 768,78
T Nazev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
yp gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a 183 215 768,78 165 287,70
nadvofi
Stavebni pozemek - celkem 215 165 287,70
Pozemek stp. 183 - zjisténa cena celkem = 165 287,70 K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.2. pozemek stp. 183 = 165 287,70 K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 165 287,70 K¢
Byt €. 166/2 o velikosti 2+1 - zjiSténa cena bez podilu na = 1 384 808,67 K¢&
prislusenstvi

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi stavby a pozemku
Zjisténa cena piisluSenstvi stavby a pozemku: 165 287,70 K¢
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Spoluvlastnicky podil: 615/1 000
Hodnota spoluvlastnického podilu: 165 287,70 K& * 615/ 1 000 + 101 651,94

Byt ¢. 166/2 o velikosti 2+1 - zjiSténa cena 1486 460.61 K¢

A2) garaz
1. garaz

1.1. pozemky

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,200
Index polohy pozemku Ip = 0,970

Index omezujicich vlivii pozemku

Ndézev znaku ¢. 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 vlivi lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * lo * Ip = 1,200 * 1,000 * 0,970 = 1,164

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zattidéni Z[aKké'/r(;ezr]la Index  Koef. Lfgé /crzgzn]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 617,- 1,164 718,19

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

§ 4 odst. 1 zastaveénd plocha a 614 19 718,19 13 645,61

nadvofi
Stavebni pozemek - celkem 19 13 645,61

- 12 -



1.2. Garaz

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni
Typ objektu:
Poloha objektu:

Stari stavby:
Zakladni cena ZC (pftiloha €. 26):

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Garaz § 37 porovnavaci metoda

Pardubicky kraj, obec nad 10 000 do 50 000

obyvatel
50 let
1 985,- K&/m®

ptizemi: = 19,00 m?
Nézev podlazi Zastaveéna plocha Konstrukéni vyska
piizemi: 19,00 m? 245m

Obestavény prostor

vrchni stavba: 19*2,5 = 47,50 m?
Obestavény prostor - celkem: = 47,50 m3
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nézev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - svislé konstrukce zdéné nebo Zelezobetonové s plochou 1 typ B
sttechou nebo krovem neumoznujici zfizeni podkrovi
1. Druh stavby: fadova I -0,01
2. Konstrukce: obvodové zdivo nebo stény tl. 15 - 30 cm | 0,00
3. Technické vybaveni: jen pfivod el. napéti 230 V I -0,02
4. PiisluSenstvi - venkovni Upravy: bez ptisluSenstvi I -0,01
5. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu Il 0,00
6. Stavebné¢ - technicky stav: stavba se zanedbanou tdrzbou - 1 0,85
(predpoklad provedeni menSich stavebnich tprav)
Koeficient pro staii 50 let:
s=1-0,005*50=0,750
5
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi)*Ve*0,750 = 0,612
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi
Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \ 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejn¢ho vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana |l 0,00

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

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - poptavka prevysuje Il 0,25
nabidku

6. Povodioveé riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatelnad 5 Il 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni uzemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi \ 1,00
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 ptilohy ¢. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkrat§im vymezeném utseku silnice do 10 km
vcetné - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
9. Obc¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00
sluzby, zdravotnické zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.) - pro tento typ
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg* (1+ > Pi)=1,250

i=1

Index polohy pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 0,80
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku: Vyrobni objekty v 0,02

3. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sit¢ obce: Pozemek lze I -0,01
napojit pouze na nékteré sité€ v obci

4. Dopravni dostupnost: Piijezd po zpevnéné komunikaci I 0,00

5. Parkovaci moZnosti: Dobré parkovaci moZnosti na vetejné I 0,00
komunikaci

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: |l 0,00
Poloha bez vlivu na komer¢ni vyuziti

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - nejsou dalsi vlivy I 0,00

,
Index polohy Ip=Py*(1+ > Pi)=0,808

i=2

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 1 985,- K&/m? * 0,612 = 1 214,82 K¢&/m?®
CSpP=OP*ZCU * It * Ip = 47,50 m® * 1 214,82 K&/m®* 1,250 * 0,808= 58 280,99 K&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 58 280,99 K¢

Garaz - rekapitulace
1.1. Pozemky: 13 645,61 K¢

Garaz - zjisténa cena celkem

71 926,60 K¢
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A3) pozemek

1. pozemek p.¢. 1041/11

1.1. pozemky

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,200
Index polohy pozemku Ip = 0,970

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. 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: Vlivy snizujici cenu - pozemek ve funkénim -0,30

celku, nelze samostatné uzivat

6
Index omezujicich vlivi lo=1+) Pi=0,700
i=1

Celkovy index I = IT * Io * Ip = 1,200 * 0,700 * 0,970 = 0,815

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatfidéni ZE‘Kklé'/I‘;;r]’a Index ~ Koef. ngc ey
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 617,- 0,815 502,85
Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zahrada 1041/11 236 502,85 118 672,60
Stavebni pozemek - celkem 236 118 672,60

1.2. Trvalé porosty

SmiSené trvalé porosty ovocnych drevin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné
zjednodusenym zpiisobem: § 47
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Celkova cena pozemku: K¢ 118 672,60

Celkova vyméra pozemku m? 236,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porostt: m? 123,00
Cena pokryvné plochy porostil K¢ 61 850,55
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porosti: * 0,065
Cena smiSeného porostu: = 4 020,29
Trvalé porosty - zjiSténa cena celkem = 4 020,29 K¢
Pozemek p.¢. 1041/11 - rekapitulace

1.1. Pozemky: 118 672,60 K¢
Pozemek p.¢. 1041/11 - zjiSténa cena celkem = 122 692,89 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

byt
1. byt €. 166/2 o velikosti 2+1 1486 461,- K¢
1.1. Ocenovand jednotka 1 384 808,67 K¢
1.2. pozemek stp. 183 101 652,12 K¢
=1486 461,- K¢
byt - celkem: 1486 461,- K¢
garaz
1. garaz 71927,- K¢
1.1. Ocenované pozemky 13 645,61 K¢
1.2. garaz 58 281,- K¢
=71927,- K¢
garaz - celkem: 71927,- Ké
pozemek
1. pozemek p.¢. 1041/11 175 235,- K¢
1.1. Ocenované pozemky 169 492,84 K¢
1.2. trvalé porosty 5 742,- K&
=175 235,- K¢
pozemek - celkem: 175 235,- K¢
Byt
Al. ocenéni dle cenového predpisu (cena uréens) 1 486 460,- K¢
Garaz
A2. ocenéni dle cenového predpisu (cena urens) 71 930,- K¢
Pozemek
A3. ocenéni dle cenového predpisu (cena urens) 175 240,- K¢
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B) Ocenéni porovnavacim zpusobem

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenovym porovnanim (komparaci). Porovnavaci metoda ocenéni
vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pri
jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim
s obdobnymi, k datu ocenéni voln¢ proddvanymi vécmi, na zéklad¢ fady hledisek.

Porovnani musi byt provedeno jak z pohledu stavebni substance (obestavény prostor, zastavéna
plocha, velikost pozemku, atd.), tak i z pohledu ekonomického efektu nemovitosti.

Porovnavaci metoda dava neptesnéjsi obraz o skutecné realizovanych cenach. Nevyhodou je neustalé
zastaravani informaci a potfeba neustalé aktualizace porovnavaci databaze. Tato skutecnost vyzaduje
piesnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu informaci o trhu zékonité roste 1 presnost
hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy i vliv jednotlivych parametri na cenu.

Vybér porovnatelnych vzorkii:

V nasem konkrétnim piipad€ je pouzito realitni inzerce na internetu, kterd ma jiz dnes fadu nastroju,
pomoci nichz Ize velmi dobfe sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich prezentace. Jednak na
vétsing serverech je uvadéno datum uvedeni do prodeje, novinky byvaji zvyrazilovany, ¢asto je
upozoriiovano na postupné slevy, jsou avizovany exkluzivity od totoznych inzerci ve vice
kancelafich. Je nutno pocitat i s tim, ze sleva je sjedndna az pfi vlastnim prodeji, takze konecny
vysledek v inzerci neni podchycen. Protoze vSak tyto cenové zmény jsou co do mista i ¢asu
proménlivé, mél by odhadce vyuzivat internetovych moznosti k sledovani vztahu mezi nabidkovymi
a skute¢n¢ dosahovanymi cenami a pouzije-li jako vzorek nabizenou nemovitost, pak musi pii
adjustaci ptipadny rozdil ptfiméfené uplatnit, pficemz v uvahu ptichazi pouze snizeni ceny vzorku.

Pii vybéru vzorkll pro porovnani je potieba vymezit trzni segmentu trhu coz by mélo zajistit, aby
nemovitosti byly podobné ptedevsim v nasledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro ucastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo, predmésti,
mésto, centrum, region, ptihranici, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazbé na ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi Uc€astniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specidlni zaméfeni apod.),

- velikosti ve vazb¢ na ptfiméfenost potteb co do rozsahu vyuziti G€astniky trhu (napt. jednobytove,
vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti, pro vétsi spolecnosti
apod.),

- stavu ve vazb€ na operativni moznosti vyuziti Gc¢astniky trhu (okamzit€ ¢i podminéné vyuzitelné,
volné, obsazen€, s omezenym vyuzitim, s moznosti dal§iho rozvoje, variabilni apod.),

- kvality ve vazb¢ na zplisob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu k pfedstavam
jednotlivych tcastnikil trhu (napt. podfadné, bézné kvality, exkluzivni, zcela jedinecné),

- rozsahu plsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencialnich poptavajicich (lokalni, regionalni,
celostatni, nadnarodni),

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veli€iny, jejichZ prostfednictvim se porovnavani provadi. Ve vétsiné ptipada
jsou znamé ceny vzorkl vyjadfeny jako dosazené, dohodnuté ¢i navrhované financni Castky 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 Kc/celek, resp. Ké/ks, a ptipadné cenové Upravy vzhledem k jednotlivym
rozdilnostem, eventudlné kvalitativni hierarchické uspotadani vzorkt, provadéet v téchto jednotkéch.
Vyhody tohoto zpiisobu spocivaji v jeho transparentnostech, jednoduchosti a snadné srozumitelnosti

pro vSechny ucastniky trhu.
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Pro porovnavani byly pouZity mimo jiné nasledujici objekty:

Byt

1) Prodej, Byt, 65,5 m?, Dukelska, Usti nad Orlici, okres Usti nad Orlici
1.770.000 K¢

Adresa Dukelska, Usti nad Orlici, okres Usti nad Orlici Dispozice 2+1
Cena dle kupni 1770 000 K¢& Stav objektu Dobry
smlouvy
Kupni smlouva 13.11.2020 Plocha uzitna 65,5
podepsana dne
Cislo Fizeni V-10317/2020 Umisténi objektu Klidna ¢ast obce
Poznamka Kk cené 1770 000 K¢ za nemovitost, véetné provize, Vlastnictvi Osobni
véetné pravniho servisu
Konstrukce budovy Cihlova

Prodame slunny byt-jizni pozice na sidlisti DUKLA v Usti nad Orlici ve zdéném domé o dispozici
2+1, druhé patro, vyméra 65,50 m2. Byt se sklada z prostorného zadveti a chodby, koupelny,
oddélené toalety, loZnice, obyvaku se dvéma vétsimi okny (vychod, zapad), kuchyné a Spajzu. Byt
ma nove osazena plastova okna s parapety a zaluziemi. Bylo poloZeno nové zatézové lino v chodbach,
toaleté, koupelné, kuchyni a $pajzu. Déle jsou opraveny vnitini omitky a stérky. Byt mé4 novou
toaletu, vodovodni baterie, umyvadlo a vanu. Klidné sidliSté nabizi blizkost parku s odpoc¢inkovym
altanem, sezenim, détskym hfistém v pfirod€ a rybnikem tzv. "Wolkrovo udoli", moZnost domaciho
mazli¢ka. Méstska hromadna doprava stavi cca 4 min. chiize od domu. Vzdalenost nadrazi Usti-mésto
cca 20 min. chiize. V ptipad¢ z4ajmu Ize k bytu dokoupit garaz, kterd neni v cené bytu.

Mapové zobrazeni

Usti nad Orlici mésto I °

RieteCCXe 10 Strednf skola automobiln

Usti nad Orlici
%, Hobby centrum Fortel
L) 3, Q QBENZWA ,9 oBefﬂZu
o% 2 ,
KomarTrans s.r.o 9
%,
9@’] m
Google HYLVATY Map data ©2021
, Ocetiovana nemovitost , Srovnévand nemovitost
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2) Prodej, Byt, 67 m’, Dukelsk4, Usti nad Orlici, okres Usti nad Orlici
2.690.000 K¢

Adresa Dukelska, Usti nad Orlici, okres Usti nad Orlici Stav objektu Po rekonstrukci
Cena 2 690 000 K¢ Plocha uzitna 67
Poznamka k cené 2 690 000 K¢ za nemovitost, véetné provize, Umisténi objektu Sidliste

v¢etné pravniho servisu
Konstrukce budovy Cihlova Vlastnictvi Osobni
Dispozice 3+1

Prodame pékny byt 3+1 v druhém patie cihlového domu. Byt je po celkové rekonstrukci a nachazi se
na 4daném sidlisti Dukla v Usti nad Orlici. Byt prosel kompletni generalni rekonstrukci véetnd
pifestavby koupelny a toalety. Podlahy jsou dievéné-parkety, dale dlaZzba, lino, beton. Velmi pékna
kuchynska linka je umisténa v prostorné kuchyni. V domé vyménéna okna. Dalsi informace Vam rad
sdéli realitni specialista Mgr. Radek Prochdzka

Mapové zobrazeni

Usti nad Orlici mésto&) L 9
Rieter CZ:s..0 Strednf kola automobilni
Usti nad Orlici

QBENZINA ,9 QBGTEZU

Hobby centrum Fortel 9

KomarTrans s.r.ov
?56%.% . m
Google HYLVATY Map data ©2021
, Ocenlovana nemovitost , Srovnévand nemovitost

3) Prodej, Byt, 68 m?, Usti nad Orlici, okres Usti nad Orlici
2.100.000 K¢

VWM

Adresa Usti nad Orlici, okres Usti nad Orlici Konstrukce budovy Panelové

Cena dle kupni 2100 000 K¢ Dispozice 3+1
smlouvy
Kupni smlouva 06.05.2020 Stav objektu Po rekonstrukci
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podepsana dne

Cislo Fizeni V-3491/2020 Podlahova plocha 68
Poznamka k cené 2200 000 K¢ Plocha uZitna 68
Provize véetné provize Vlastnictvi Osobni

Prodej bytu 3+1 v Usti nad Orlici Ve vyhradnim zastoupeni nabizime k prodeji byt 3+1 v panelovém
domé v klidné &asti sidli§té Na Stépnici. Dispozice bytu: kuchyné, obyvaci pokoj, loznice, détsky
pokoj, pfedsin, Satna, sprchovy kout, WC, balkon. V byt¢ jsou plastova okna, bytové jadro je zdéné.
Bytovy diim je po uplné revitalizaci, je zateplen a s bezbariérovym Euro vytahem.

Mapové zobrazeni

m E3
o) o Usti nad Orlic
(315 ] a
[30]
, m
51|
Retuvka
Google Retova Map data ©2021
, Ocenovana nemovitost @ Srovnavana nemovitost
Bytova jednotka & 166/2, v ulici Nerudova, obec Usti nad Orlici

& | K1 - poloha | K2-velikost |  K3-stav | Ké-konstrukce | K5 - dal3i vlastnosti
Oceiiovany byt | Nerudova, Usti nad Orlici, okres Usti nad Orlici | 2+1,60.3m’ | Dobry | Cihlova I garaz

1 Dukelska, Usti nad Orlici, okres Usti nad Orlici 2+1, 655 m Dobry Cihlova

2 Dukelska, Usti nad Orlici, okres Usti nad Orlici 3+1,67m Po rekonstrukci Cihlova

3 Usti nad Orlici, okres Usti nad Orlici 3+1, 68 m’ Po rekonstrukci Panelova

Cena Cen
pozadovana Koef. Cena po K6 - oceﬁoe a?lého
¢ resp. zaplacena redukce redukci K1 - K2 - K3 - K4 - K5 - dalsi Gvaha K1 x. ob':ktu
zalm’ na na poloha | velikost | stav | konstrukce | vlastnosti odhadce x K6 o dvon en ze
podlahové pramen pramen srovnani
plochy
N v 27.022,90 .

1| 27.022,90 K¢ Nepouzit K& 1.00 1.00 1.05 | 1.00 0.90 1.00 0.9450 | 28.595,66 K&
2 | 40.149,25 K¢ 0.95 1?5'141’79 1.00 0.98 1.20 | 1.00 0.90 1.00 1.0584 | 36.037,21 K&
3| 30.882,35 K¢ Nepouzit 2%882’35 1.10 0.98 1.20 | 1.00 0.90 1.00 1.1642 | 26.526,67 K&
Celkem primér 30.386,50 K¢
Minimum 26.526,67 K&
Maximum 36.037,21 K&
K1 - Koeficient Gipravy na polohu objektu
K2 - Koeficient Gipravy na velikost objektu
K3 - Koeficient Gipravy na celkovy stav
K4 - Koeficient Gpravy na konstrukci stavby
K5 - Koeficient Gpravy na ev. dalsi vlastnosti
K6 - Koeficient Gipravy dle odborné uvahy odhadce
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce ptiméteng niz§i

- 20 -



Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:
S ohledem na dispozici bytu — prichodnost mistnosti, nutné dokong&eni vstupu a nesoulad mezi prohlagenim vlastnika a skute¢nosti, je cena za Im2 brana blize
ke spodni hranici, tj. 28.000,- K&/m2.

28.000,00 K&/m?

*

60,30 m?

Byt 2+1 =1.688.400 K&

Garaz

Zrealizované prodeje v misté: ]
ova) st. 1020, Hylvaty, Usti nad Orlici 285.000,- K¢

N

e Zdroj: KU — CUZK, V- 10202/2020 ze dne 2.12.2020

koeficient korekce prodeje : 1,00
koeficient redukce technického stavu: 0,85
koeficient redukce polohy: 1,00
koeficient cenového ndristu cen: 1,00
Cena po redukeci : 242 250,- K¢
110.000,- K¢&
o Zdroj: KU - CUZK, V- 5402/2019 ze dne 14.6.2019
koeficient korekce prodeje : 1,00
koeficient redukce technického stavu: 0,85
koeficient redukce polohy: 1,00
koeficient cenového ndristu cen: 1,05
Cena po redukci : 98 200,- K¢
3) Prodej garaze (fadova) st. 505, Hylvaty, Usti nad Orlici 200.000,- K¢
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e Zdroj: KU — CUZK, V- 8946/2019 ze dne 4.10.2019

koeficient korekce prodeje : 1,00

koeficient redukce technického stavu: 0,85

koeficient redukce polohy: 1,00

koeficient cenového ndrtistu cen: 1,03

Porovndni : poloha (srovnatelna), technicky stav (lepsi), ostatni (horsi pristup)
Cena po redukci : 175100,- K¢

Pro stanoveni porovnéavaci hodnoty ocetiovanych nemovitych véci byly vybrany vysSe uvedené
srovnavaci nemovité véci. Tyto srovnavaci nemovité véci jsou s oceiovanou nemovitou véci pomerné
dobfie srovnatelné, byly pouzity garaze v miste.

rozpéti redukovanych cen: 98200,- K¢ az 242 250,- K¢

Vysledna porovnavaci hodnota je stanovena bliZe ke spodni hranici, zejména s ohledem na technicky
stav, tj. 150.000,- K¢.

Garaz 150 000,- K¢

Pozemek

Zrealizované prodeje v okoli:
1) Prodej pozemku 1.707m2 Hylvaty, Usti nad Orlici 1.450.950,- K¢
(850 K¢ za m?)

offes b
7
‘il'a' V oo

e Zdroj: KU — CUZK, V- 11790/2019 ze dne 13.1.2020
koeficient korekce prodeje : 1,00
koeficient redukce velikosti : 1,06
koeficient redukce polohy: 0,96
koeficient redukce ,, ostatni*: 0,98
koeficient cenového ndriistu cen: 1,07
Cena po redukci : 907,- K¢/m2
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https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=SJfCQNs3zabXMo-UvOZ5jiCOF4dp7ZjyG2iHAHm75IBRHw7_SAtMd9uk_3KfB-LawKvmrZnwr45Dsagd69i2AaUdBRljmz_AJuBLLZKgL7wl1crJLeQmr5LMFoaQe4mo30PrQL166OcHLidXvRPzM6HKRtR_Os76iAFJgkap42LsCUBRdJfGWxtF_lVYanYJ8Z4T3CppDAqn6XRb3HgvWT-Mfyw1y4ftC6rgiXdZ2M2jdEsesMX8HDkmECoOUJyind1uG_100xOvv5_d8kQ39WiAGeLFzFDQAAiRFdleV8NBZJbHTq_drdEbA4UvswKN5XHS78JwaepYSJlOBQfZRzD7jeoWOYyr1seTLQ3Bn4PQA1L1wEOrjWKZtSo9mN2K5vro8ahCoQVtsxSFCTZugs7W_kQsGeDkn7fFql7SiQs4q5DquQVZeVfx4ofDLO2tM7yUndRzGf4YODZzgd-BpnPDfGkh_hxBGTZNQYAlxME2eyDZ35wdCvjHnorZ4IcjaBOz3JMcAGPll4ulR_X3HA-YyV7LPqWY

Nabidka dostupnd na webu:

1)Prodej stavebniho pozemku 3 623 m? Usti nad Orlici 1690 000 K¢
(466 K¢/m?)

Nase spolecnost vam zprosttedkuje prodej zajimaveého pozemku o velikosti 3623 m2. Jedna se o
parcelu na mirném jiznim svahu vhodnou jak ke stavbé rodinného domu tak i jako velice zajimavou
investici. Na pozemku je voda a elektiina. Budova, kterd byla soucasti pozemku byla zdemolovana a
na jejim puvodnim padorysu lze postavit napt. rodinny diim. Vzhledem k orientaci na jih a poloze
témét na kraji lesa, miZe byt tento pozemek velmi piijjemnym a klidnym mistem pro pohodové
bydleni, ale stejné tak i vyhodnou investici.

o ID zakazky: IDNES -0085

e Zdroj: www.idnes.cz

Nabizeno: Jifi Formanek, formanek@okliving.cz

koeficient korekce prodeje : 0,95

koeficient redukce polohy: 0,95

koeficient redukce velikosti: 1,13

koeficient redukce ,,ostatni ““: 0,98

Cena po redukeci : 466,- K¢/m2

2)Prodej stavebniho pozemku 1 874 m? Libchavy, okres Usti nad Orlici 1290 000 K¢

L NN

Nabizime Vam k prodeji pozemek o velikosti 1874 m? v Libchavach, u kterého byl zménén ucel
vyuziti a aktudlné se dle platného tzemniho planu nachéazi v izemi "BV", venkovska zastavba. Piijezd
k pozemku je zajiStén a veSkeré sité¢ jsou na hranici pozemku. Misto ve svahu, avSak s péknym
vyhledem a dostate¢nym prostorem okolo zarucujicim nezbytné soukromi. Vse v klidné ¢asti obce s
veskerou obcanskou vybavenosti. Pro vice info a pfipadnou prohlidku zavolejte prosim makléfi.

o D zakazky: 745632

e Zdroj: www.sreality.cz

e Nabizeno: M&M reality, Praha

Koeficient redukce prodeje : 0,95
koeficient redukce polohy: 1,10
koeficient redukce velikosti: 1,07
koeficient redukce ,, ostatni “: 1,00
Cena po redukeci : 769,- K¢/m2
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http://www.idnes.cz/
mailto:formanek@okliving.cz?subject=Dotaz%20na%20inzer%C3%A1t%20z%20Reality.iDNES.cz&body=Dobr%C3%BD%20den,%0D%0Dm%C3%A1m%20z%C3%A1jem%20o%20v%C3%ADce%20informac%C3%AD%20o%20nemovitosti%20https://reality.idnes.cz/detail/prodej/pozemek/usti-nad-orlici/60cddc8ac6d1c904fe137137/%0D%0DD%C4%9Bkuji,%0D%0D%0D------%0DOdesl%C3%A1no%20z%20Reality.iDNES.cz
http://www.sreality.cz/

Pro stanoveni porovnéavaci hodnoty ocenovanych nemovitych véci byly vybrany vySe uvedené
srovnavaci nemovité véci. Tyto srovnavaci nemovité veéci jsou s oceiovanou nemovitou véci pomeérné
dobfte srovnatelné: Byly pouzity jak pozemky — zahrady, tak pozemky urcené k zastavéni RD.
rozpéti redukovanych cen: 466,- K¢/m2 az 907,- K¢/m2

Vysledna porovnavaci hodnota je stanovena blize ke spodni hranici, zejména s ohledem na polohu,
omezenost obchodovani (funkcni celek) a velikost tj. 500,- K&/m2

Vyméra 236m2 x 500 = 118 000,- K¢

Pozemek 118 000,- K¢&

Adjustace je zalozena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovité véci, u nichz je prodejni cena znama, hor$i nei nemovité véci
oceniované, lze predpokladat, Zze ocenované nemovité véci maji vy§s§i cenu nez nemovité véci
porovnavané (nez vzorek)

- jsou-li porovnavané nemovité véci, u nichZ je prodejni cena znama, lep$i nei nemovité véci
ocentované, lze predpokladat, ze ocenované nemovité véci maji niZ§i cenu nez nemovité véci
porovnavané (nez vzorek)

byt

B1. ocenéni srovnavacim zptusobem (cena obvykla) 1 688 040,- K¢é
garaz

B2. ocenéni srovnavacim zpiisobem (cena obvykla) 150 000,- K¢
pozemek

B2. ocenéni srovnavacim zpiisobem (cena obvykla) 118 000,- K¢
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5. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny

Znaleckym posudkem byly standardnimi metodami stanoveny jednotlivé hodnoty nemovitych véci
tj. porovnavaci cena dle cenového pfedpisu a srovndvaci hodnota a navrzena obvykld cena
pfedmétnych nemovitych véci. Protoze kazdd metoda ma své klady a zapory, je nutno provést
analyzu trhu a trznich podminek rozsahu moznych informaci. Pro konkrétni nemovité véci byl
nasledujici rozbor:

Byt 2+1

Faktory pozitivne ovliviujici cenu:

- umisténi bytu v rodinném domé

- Castecnd rekonstrukce bytu

- prislusenstvi (sklad — garaz)

- zdéna konstrukce

- mozné napojeni na vSechny IS

- udrzovana nemovitost

- z4dana velikost bytu 2+1

Faktory negativné ovliviujici cenu:

- nedokoncenost stavebnich praci

- dispozice (prichozi mistnosti)

- umisténi v obci (okraj)

- mala svétla vyska mistnosti

- blizkost zelezni¢niho koridoru

Garaz

Faktory pozitivné ovlivaiujici cenu:

- vetsi poptavka

Faktory negativné ovlivaiujici cenu:

- technicky stav gardze (nutnd modernizace)

- poloha (mimo sidlisté, stied mésta)

- ptistup

Pozemek

Faktory pozitivné ovliviujici cenu:

- vétsi poptavka

- velikost pozemku

Faktory negativné ovlivaiujici cenu:

- okrajova cast obce

- pfistup na pozemek

- pozemek ve funkénim celku

- omezené obchodovani

Stavebné pravni stav

Ke stavebnimu stavu oceniované nemovité véci nebyla objednatelem pifedlozena Zadna stavebné
technicka dokumentace. Znalec vychazel z podkladi a informaci sdélenych objednatelem ¢i jeho
zastupce, z vlastniho mistniho Setieni, ze kterého pofidil 1 fotodokumentaci.

Z uvedené rekapitulace je patrné:

Trzni hodnotu obecné nejlépe vystihuje hodnota stanovend porovnavaci (srovnavaci) metodou,
shrnujici zkuSenosti s obvyklou obchodovatelnosti obdobného majetku v regionu. V daném piipadé
bylo provedeno nepiimé porovndni a to ve vysi.
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Byt

cena porovnavaci (dle cenového predpisu) 1 486 460 K¢
cena porovndvacim (srovnavacim) zpusobem. 1688 400 K¢

Garaz

cena porovnavaci (dle cenového predpisu) 71930 K¢
cena porovnavacim (srovnavacim) zpusobem:. 150 000 K¢

Pozemek

cena administrativni - zjisténa (dle cenového predpisu) 122 690 K¢
cena porovnavacim (srovnavacim) zpusobem. 118 000 K¢

Odhad trzni hodnoty je proveden na zékladé¢ odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pti tomto
posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovité véci, které
nemohou byt postizeny matematickym vypoctem, které vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
hodnotu majetku. Nejvétsi diraz je pfitom kladen na soucasny stav trhu s nemovitymi vécmi ve
vztahu nabidky a poptavky, dale na vnéjsi 1 vnitini vlivy, tj. napf. technicky stav, fyzické opotiebeni,
moralni opotfebeni, umisténi lokality, obcanska vybavenost, demografické podminky, stabilita izemi
ve vztahu k uzemnimu planu, Zivotni prostiedi, atd. V daném ptipadé ma na prodejnost predmétu
ocenéni stavebné technicky stav, poloha domu, velikost pozemkii a domu.

Po porovnani jednotlivych hodnot, zvazeni vSech aspektl, pozitivnich a negativnich faktori a
prevazné s ohledem na polohu nemovitosti, velikost bytu a pozemku, technicky stav, byla navrzena
obvykla cena nemovitych véci véetné soucasti a ptislusenstvi ve vysi:

Byt 2+1 1590 000 K¢
Gard? 140 000 K¢
Pozemek 120 000 K¢
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6. Odborny odhad - cena obvykla
A) byt

- jednotky &. 166/2, kterou je byt o velikosti 2+1 v rodinném domé ¢.p. 166 v ¢asti obce Hylvaty, na
pozemku oznaceném jako stp.¢. 183,

- spoluvlastnického podilu ve vysi 615/1000 na spoleénych ¢astech domu ¢.p. 166 v casti obce
Hylvéty na pozemku oznaceném jako stp.c. 183,

- spoluvlastnického podilu ve vysi 615/1000 na pozemku ozna¢eném jako stp.c. 183,

vie v katastralnim uzemi Hylvaty a obci Usti nad Orlici, LV & 4753, LV &. 4752

cena obvykla 1.590.000,-K¢
podil ve vy$i idedalni _ 1/8 (srazka 15%) 168.940,- K¢
podil ve vysi idedlnich 7/8 (srazka 7%) 1.293.860,- K¢
B) gard?

- pozemku ozn. jako stp.¢. 614, jehoz souéasti je garaz, vie v kat. izemi Hylvaty a obci Usti nad
Orlici, LV ¢. 553

cena obvykla 140.000,-K¢
podil ve vysi idedlni _ 1/8 (srazka 15%) 14.875,- K¢
podil ve vysi idedlnich 7/8 (srazka 7%) 113.925,- K¢
C) pozemek

- pozemku ozn. jako pozemkova parcela p.¢. 1041/11 v katastralnim uzemi Hylvaty a obci Usti nad
Orlici, LV ¢. 553

cena obvykla 120.000,-K¢
podil ve vysi idedlni _ 1/8 (srazka 15%) 12.750,- K¢&
podil ve vy§i idedlnich 7/8 (srdazka 7%) 97.650,- K¢
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim ptedsedy Krajského soudu v
Hradci Kréalové ze dne 27. dubna 2000, €. j. Spr. 2630/ 99 v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady,
se specializaci odhady nemovitosti, zapsany v seznamu znalct a tlumoc¢nikli vedeném v Krajském
soudu Hradec Kralové. Znalecky ukon je zapsan ve znaleckého deniku pod pofadovym cCislem 737-
03-21.

Jsem si védom nasledkti védomé nepravdivého znaleckého posudku

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 737-03-21 evidence posudkd.

Ve Slatinanech 15.6.2021

Ing. FrantiSek Priisa
Zapadni 187
538 22 Slatinany

Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.11.7.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 737-03-21

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z KN LV €.4753, k.u. Hylvaty 1
Vypis zKN LV ¢.553, k.u. Hylvaty 1
Informativni snimek z KN 1
Fotodokumentace 4
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujict stav evidovany k date I0.05.2021 00:00:00
Viastnictvi jednotky vymezand podla zakona &. 72/1954 Sh.
Okres: C20534 Usti nad Orlici

Coec: 579891 Usti nad Orlici
Fat.ozemi: 775339 Hylvaty c

List vliastnictvi: 4753
V kat. dzemi jsou poramky vedeny ve dvou &iselnych fadich

(St. = stavebni parcela)
R Viastnik, jiny opravnésny

Ideancirikactor Fodil
Vliastaické pravo
Fikejzx Jifi, Nerudova 166, Hylvaty, 56203 Usti nad 700829/3666 1/8
Orlici
Fikejzova Milana, Nerudova 166, Hylvaty, 56203 Osti nad  735101/3670 7/8
Orlici

[ T T T o e ————
B Nemovitostl

redaotky

Fodll na

c.p./ Typ spolelaych ddstach
C,jednotky Zpdsod vyusicd Zplsob ochrany 1ednorcky doou a pozamku
166/2 byt byt.z. €15/1000
Vymezeno v:

Sudova  Hylvaty, &.p, 166, rod ddm, LV 4752

na parcele 8t. 183, LV 4752
Farcela 8t, 183 sastavénd plocha a nadvofl 215:2

1 Vécna prava sloullcl ve prospéch nemovitostl v fastl B

-~ Baz zapisu

F Vacna prava zatéfujicl nemovitostli v fastli E viletnd souvisajlcich odajl
Typ vatahuy

© Zastavnl pravo smluwvni

k zajisdténi pohledavky ve vydli 700.000,-K& s pfisludenstvis,
Opravnédni pro

Hypoteéni banka, a.s., Radlicka 333/150, Radlice, 15000
Praha 5, RC/160: 13584324

Fovinnost k
Jednotka: 166/2

Listina Bmlouva o sfizeni zdstavniho prava podle obé.z. 2e dne 16.07.2004. Praval
Géinky vkladu prava ke dni 19.07.2004.

V-3956/2004-611
Forad: & datu podle praval Gpravy Géinnd v dobé venlku prava

o Zastaval préave soudcovaké

- sfizuje se ke dni 9.10.2008 pro pohledavku ve vydi 64. 545, --K&
=~ wetahuje se ke spoluviastnickému podilu 1/8 na bytové jednotos & také ke
spoluviastaickésu podilu 123/1600 na budowd a pozesku

Opravnéni pro

VAEOBECNA ZDRAVOTNI POJISTOVNA CESKE REFURLIKY, Orlicka
2020/4, Vinohrady, 13000 Praha 3, RE/XC0: 41197518
Fovinnost &k
Fikejs Jifli, Nerudova 166, Hylvaty, 56203 Osti nad
Orlict, RE/ICO: T00829/3666
Jednotka: 166/2

Listing Usneseni soudu o nafizenl vykonu rozhod.zfizenia soud.sdstavaiho prava 08 v
Usti nad Orlict &).~15E 2020/2008 ~15 ze dne 24.10.2008, pravali moc doe

20.11.2008 a Opravnéd Usneseni O8 v Usti nad Orlici &3).-15E 2020/2008-18 ze dne
24.11.2008, pravni moc dne 16.12.2008.

2-17352/2008-611

NOAUVIERATL TA0U ¥V nesanis abvailv,

VO ETRIRA VYRARAVE SRALNL APTAVY RSlAsTFY Resavitser] R
FATRALIALRL GFalt pon Pardubiony Rea), Nassarssalind pracavites Canh nad Coliaby van

1%}
Atiana |
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujicl stav evidovany k davuw 10,05 2021 00:00:00

Okres: C2Z0534 Usti nad Orlieli Chec: 579891 Uati nad Orlict
Fat.dzaemi: 775339 Hylvaty List vliastnictvi: 553
V kat. dzemi jsou poramky vedeny ve dvou Slselnych fadach (St. = stavednl parcela)

IdentiZikator Fodil

AR VI 1k, jiny opravnény
Vlastnické prdvo
Fikejx Ji#i, Nerudova 166, Hylvaty, 56203 Osti nad 980207/3952 1/8
Orlich
Fikejzova Milena, Nerudova 166, Hylvaty, 56203 Usti nad 735101/3670 7/8
Orlich
E Nemovictoscl
Pozemky
Parcela Wadrand] Drub pozemky Zpdsob wyudici Zpdsad ochrany
8t. 614 19 zastavéna plocha a
nadvori

Souddscl ja stavba: bez &p/la, garas
Stavba stoji na poremku p.&.: 8t, 614
1041/11 236 zahrada zemdddlaky plhdani
fond

1 Vécna prava sloullcl ve prospéch nemovitostl v fastl B - Bes sépisu

F Vécnd prava zatéfujici nemovitosti v £astl B vletnd souvisejlcich tdajd

Typ vatahu

© Zastavnli pravo exskutorskée podle § 6% exekulniho fadu
k uspokojeni pohledavky ve vydli 105 348, -K& s pfisludenstvia
vztahuje se ke spoluvliastaickému podilu povinnéd ve vysi 7/8
Opravnénl pro
Komaréni banka, a.s., Na pfikopéd 969/33, Staréd Méato,
11000 Praha 1, RE/ICO: 45317054
Fovinnoat &k
Fikejzova Milena, Nerudova 166, Hylvaty, 56203 Dsti nad
Orlici, RE/XC0: 735101/3670
Parcela: 8t, 614, Parcela: 1041/11

Listins Exekulni pfikaz o zfizenl exskutorského zastavniho prava na nemovitoati
Exekutorsky Gfad Chrudim &.3. 129EX-9545/2011 -9 (&.3). OEXE 10168/2011-8) xe
dne 24.01.2012. Pravni moc ke dni 19.04.2012.

£-7231/2012-611
Forfaal A datu podle praval upravy Géinné v dobé vaniku prava

P Foznamky a4 dalll obdchnd Gdale

Tvp vatahu

o Exekulni pfikaz k prodeji nemovitosti
=~ wztahuje se ke spoluviastnickésu podilu 7/8
Fovinnost &
Fikejzova Milena, Nerudova 166, Hylvaty, 56203 Usti nad
Orlics, RE/1C0: 735101/3670
Parcela: 8t. 614, Parcela: 1041/11

Listins Bxekudni pfikas k prode)li nemovitych véci Exekutorsky Gfad Chrudism &.3). 129-EX
9545/2011 -8 (0 EXE 10168/2011-8) ze dne 24.01.2012,

2-1340/2012-611
Jouviselici zapiay
Dratebni vyhladka
NORUVIFERETL TROM V Nesanis .-]w---lu, Ve ETRIRE VYRRRAVE STATRL APIAYY BaTARTIN NeaavVitasr il o
Entaatanind GRal pin Fardubiony nen), Karsansaind pracavinns Uath nat Crlbnl, s sl

sleans
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Kopie katastralni mapy
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Fotodokumentace — rodinny diim ¢p. 166
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Fotodokumentace — rodinny diim ¢p. 166

|

vstup do bytu spoleény vstup
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Fotodokumentace — rodinny dim ¢p. 166

dilna dilna
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Fotodokumentace - garaz
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