ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1073-98/2021

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

Predmét ocenéni: Rodinny diim - bez nebytovych prostor
Nazev nemovité véci: Pozemek p.¢. st. 180, soucdasti je stavba Ostrov ¢p. 56, rodinny ddm, a pozemek p.¢.
5651, to vSe v k.U. Ostrov u Lanskrouna, obce Ostrov.
Cislo popisné: 56 soucast pozemku p.€.  St. 180
Pozemky parc. €.: St. 180, 5651
Ostatni stavby:
Katastralni uzemi: Ostrov u Lan$krouna LV ¢.: 109
Kraj: Pardubicky Okres: Usti nad Orlici
Obec: Ostrov Cast obce: Ostrov
Ulice: Cislo orientaéni: PsC: 56122
Znalec: ZUOM, as.
Chelcického 686
533 51 Pardubice

Zadavatel: EURODRAZBY.CZ a.s., ICO: 29135419

Cimicka 780/61
181 00 Praha 8
TRZNi HODNOTA
Pocet stran: 29 stran véetné piiloh ~ Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo:1
Podle stavu ke dni: 13.5.2021 Vyhotoveno: V Pardubicich 11.6.2021



1. ZADANI

1.1. Uéel znaleckého posudku
Podklad pro drazbu.

1.2. SkutecCnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesdélil znalci Zddnou skutecnost, kterd mlze mit dle jeho nazoru vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.3. Prohlidka a zaméreni
Mistni Setieni prob¢hlo dne 13.5.2021 za Gcasti pana M. Mannela a mélo standardni prab¢h.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

PouZité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vefejnych zdroju, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podklad(i a informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych pfi mistnim Setreni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

informace a podklady od objednatele

informace a podklady z prohlidky

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

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vefejna ¢ast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - pfistup do katastru nemovitosti pro registrované uzivatele
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

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

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

https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacéni servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace a Grady

https://mapy.cz/ - mapovy portal

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zplsobem
zkoumany a ovérovany a jsou povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Analyza dat bude provedena dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku, §2, dle vyhlasky ¢.
488/2020 Sb. §1c, tj. urceni zjisténé ceny a dle vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti,
tj. uréeni obvyklé ceny.

Analyza dat bude provedena porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejéastéji se vyskytujiciho
prvku v dané mnoziné skutecné realizovanych cen stejného, popfipadé obdobného majetku nebo
pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni
s vyloucenim mimoradnych okolnosti trhu. MnoZina prvk( je stanovena z historickych cen za
priméreny cCasovy Usek. Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité véci
(vzorky), u nichz je realizovana cena znama. Pri vybéru vzork( je respektovana primérena
homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do polohy,
typu, velikosti, kvality, vyuzitelnosti apod. Pfi analyze transakci se srovnatelnymi nemovitymi vécmi
jsou ceny vzorku vyjadreny jako jednotkova cena za 1m2 plochy nebo jako celek. Cilem porovnani
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je vyuzit a jeho pomoci vytézit indicie, které naznacuji hranice Urovné porovnavaci hodnoty a
vysledna porovndvaci hodnota lezi uvnitf intervalu, vymezeném cenami jednotlivych vzorka.



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Kraj: Pardubicky

KU:  Ostrov u Langkrouna Ulice:

Obec, ¢ast obce:

Ostrov, Ostrov Pocet obyvatel:

Cislo popisné:

692
56

Rodinny diim

stavajici stav

Pocet podlazi PP/NP/Podkrovi
Pocet bytovych jednotek / typy
Garaze v objektu / pocet stani:
Zastavéna plocha 1NP:
Obestavény prostor:
Jednotkova cena:

Celkova vyméra pozemku:
Zapocitatelna plocha
Podlahova plocha — obytna/nebytova ¢ast
Stafi / dalSi Zivotnost:
Opotfebeni celkové:
Rozestavénost:

0/2/INE 1
2 4+kk, 1+kk
ne 0
300 m?
1815m?3
5 000 K&/m?
1970 m?
256,23 m2
307,77 m?
81

0,00 m?

45,00 %
100,00 %

Technicky stav stavby:
Energeticky prikaz stavby:
\Vytapéni:

Typ konstrukce domu:
Forma uzivani:

dobfe udrzovana

Ustfedni / etaZzové - tuha paliva
zdéna (cihlova, skelet s masivni cihlovou vyzdivkou)
bydleni

Okoli nemovité véci:
Poloha v obci:

Prodejnost nemovité véci:
PFipojky (verejné / vlastni):
Prijezd:

Rekonstrukce celkova/dil&i v roce: [ celkova 2005 O dilgi
Provedené dilCi rekonstrukce: O stfecha [ fasada, zatepleni [ okna, dvefe [ ostatni
Mistopis a inzenyrské sité

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD O Zeleznice ¥ autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): & dalnice/silnice |I. t¥ & silnice I1.,I11.tF

X bytova zéna [ pramyslova zéna [ nakupni zéna O ostatni

Sirsi centrum - zastavba RD

X /O voda O/ kanalizace ¥/ O plyn [ /O elektro [ telefon / dat. sit
X zpevnéna komunikace




Mistopis (charakteristika obce, poloha nemovité véci v obci)

Obec Ostrov se nachazi v centralni ¢asti okresu Usti nad Orlici, cca 14 km od okresniho mésta a cca 6 km od mésta
Lanskroun. V obci je zakladni ob&anska vybavenost (OU, posta, MS, ZS 1. stupefi, obchod, restaurace, sportovists).
Spojeni s okolim po silnicich nizSich tfid. NejblizSi Zzelezni¢ni stanice je v Lanskrouné.

Ocerované nemovitosti jsou lokalizovany na jihovychodnim okraji centralni zastavéné €asti obce, v soustfedné zastavbé
rodinnych domud podél komunikace prochéazejici obci. Pfistup je z vefejné zpevnéné komunikace. V misté je moznost
napojeni na vefejny rozvod el. energie, vody a zemniho plynu. V misté neni splaskova kanalizace.

Poloha, okoli a dopravni dostupnost

Poloha v obci: Sir$i centrum - zastavba RD

Okoli: bytova zona [ primyslova zéna [1 nakupni zéna [ ostatni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD O Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [x] dalnice/silnice . tF [l silnice II.,III.tF

Celkovy popis nemovité véci (zakladni popis, druh stavby, Gcel uZiti, dispoziéni FeSeni,
pFisluSenstvi)

Jedna se o samostatné stojici nepodsklepeny diim se dvéma nadzemnimi podlazimi a se sedlovou stfechou. Podkrovi
neni vyuzito.

Objekt je ulozen na zakladovych pasech s hydroizolaci, obvodové konstrukce jsou ze zdiva tl. 45-60 cm, stropy pfevazné
s rovnym podhledem (v malém rozsahu klenuté), krov dfevény vazany, krytina z bonského Sindele, klempifské konstrukce
Uplné z pozinkovaného plechu, vnitfni omitky vapenné hladké, fasada stérkova s kontaktnim zateplenim, bez vrchni vrstvy,
vnitfni obklady keramické v bézném rozsahu, schody betonové (vnitfni schodisté) a dfevéné na ocelové schodnici
(venkovni schodisté), dvefe piné a prosklené, vrata sekéni, okna plastova s izolaénim dvojsklem, podlahy betonové s
textilnim povrchem, laminatové plovouci a z keramické dlazby, vytapéni ustfedni s kotlem na TP a plynovym kotlem, el.
instalace 230/400 V, bleskosvod, rozvod studené a teplé vody, zdrojem TUV je el. bojler, vnitini rozvod plynu pouze ke
kotli UT, kanalizace od zafizovacich pfedmétii, v kuchynich jsou kuchyriské linky s elektrospotfebidi, vnitini hygienické
vybaveni tvofi v 1. NP koupelna s vanou, umyvadlem a sprchovym koutem a samostatné WC, ve 2. NP koupelna s vanou,
umyvadlem a WC.

V domé jsou dvé samostatné bytové jednotky (4+kk v 1. NP a ve 2. NP a 1+kk ve 2. NP).

Objekt pochazi z poloviny minulého stoleti. V roce 2005 byla provedena nastavba 2. NP a kompletni rekonstrukce objektu
a pfistavba dilny. Na pfistavbu dilny je, dle sdéleni vlastnika, vydano pravomocné stavebni povoleni, pfistavba neni
doposud zkolaudovana.

PFisluSenstvi tvofi mensi zdéna kolna vyuzivana jako venkovni posezeni a sklad zahradniho nabytku.

Technicky popis ocefiované nemovité véci

Stavba dokoncena v r. 1940 Dilci rekonstrukce v r. Celkova rekonstrukce v r. 2005
Stavebné technicky stav: dobfe udrzovana

Energeticky priikaz stavby: ze dne:

Rekonstrukce stavby: (X celkovda [ diléi O stfecha [ fasada, zatepleni [ okna, dvefe [ interiér

Inzenyrské sité a vyuziti nemovité véci

Pripojky (vef./vl.): B /O voda O / [ kanalizace /O plyn /O elektro [ telefon/datova
sit
Pristupova komu.: [l zpevnéna O nezpevnéna pfes pozemky parc. islo
\Vyuziti; [ bydleni O pronajem O podnikani [ bydl. a podnik. (I ¢ast. obsazen [ volny objekt

Pristup a prijezd k pozemku
¥ z vefejné komunikace O pfes vlastni pozemky O zajiStén vécnym bfemenem
O jiné zajisténi pristupu k pozemkim O pravné nezajistén

Pronajem nemovité véci (zhodnoceni najemniho vztahu)

%I Nemovita véc neni pronajimana / propachtovana

O Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek
[0 Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek

O Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu uréitou nebo neurcitou za nevyhodnych podminek pro
pronajimatele




Vyhodnoceni rizik nemovité véci
Rating rizika:

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci

RIZIKO Popis rizika

ANO Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Skutec¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

Popis rizik spojenych s pravnim stavem nemovité véci
Pfistavba dilny na pozemku p.€. 5651 neni zkolaudovana a neni zakreslena v katastralni mapé.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci

RIZIKO Popis rizika
NE Nemovita véc situovana v zaplavové zoné |

Nemovita véc: [ byla v minulosti zaplavena
Pojisténi proti povodni / zaplavé: 1 doporucuiji
Vécna biemena a obdobna zatizeni

RIZIKO Popis rizika
ANO Realna bfemena a sluzebnosti neovliviiujici hodnotu nemovité véci (napf. pfipojky inzenyrskych siti)
ANO Zastavni pravo / podzastavni pravo (v€etné budouciho)
ANO Poznamky k osobé a k nemovité véci - exekuce, konkurs apod.
ANO Ostatni pravni omezeni

nebyla v minulosti zaplavena
neni nutné

Popis vécnych bfemen a obdobnych zatizeni

Na ocenovanych nemovitostech vazne vécné bfemeno ve prospéch Obce Ostrov (umisténi hydrantu), zastavni pravo
smluvni ve prospéch Ceské spofitelny a.s. Praha, zéstavni prava z rozhodnuti spravniho organu, zastavni prava
exekutorska, zastavni pravo smiuvni ve prospéch CR, v&. zavazk( nezajistit zast. pr. ve vyhodnégj$im pofadi novy dluh,
neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého, zahajeni exekuce, exekuéni pfikazy k prodeji a rozhodnuti o upadku,
viz zapisy v ¢astech C a D listu vlastnictvi €. 109 pro k.U. Ostrov.

Rizika ostatni

RIZIKO Popis rizika
NE Nemovita véc neni pronajimana

Prehled listlu vlastnictvi
LIST VLASTNICTViI éislo 109

Martin Mannel
Jaroslava Mannelova

Stavby
Cast obce Ostrov Rodinny dim
Pozemky
St. 180 Stavebni parcela Parcela KN
5651 Pozemkova parcela  Parcela KN

Kraj: CZ053 Pardubicky Okres: CZ0534 Usti nad Orlici

Obec: 580732 Ostrov Katastralni zemi: 715999 Ostrov u LanSkrouna

Ulice: ¢.o.

Vlastnici Podil
SIJM  Mannel Martin a Mannelova Jaroslava 1/1

Ostrov 56, 56122 Ostrov
Ostrov 56, 56122 Ostrov
stavba je soucasti pozemku
¢.p. 56 na pozemku p.¢. St. 180 ANO

254 m?2
1716 m?

zastavéna plocha a nadvofi
zahrada




3.2. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Rodinny dim
2. Vedlejsi stavba
3. Pozemky
4. Trvalé porosty

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny diim
2. Hodnota pozemki
2.1. Pozemky
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Rodinny diim



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

v

Ocenéni cenou zjisténou
Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zdkonu ¢.
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
provadéji nektera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Adresa predmétu ocenéni: Ostrov

561 22 Ostrov
Kraj: Pardubicky
Okres: Usti nad Orlici
Obec: Ostrov
Katastralni tzemi: Ostrov u Lanskrouna
Pocet obyvatel: 692

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

Koeficienty obce

Nizev koeficientu [ Pi

O1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0.65
02. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného Gizemi v 1,01

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

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod a I 0.85
kanalizace. nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka, nebo 111 0,90
autobusova zastavka

06. Ob¢anska vybavenost v obci: Omezena vybavenost (obchod a v 0,90

zdravotni stredisko, nebo $kola)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv * O1 * 0> * O3 * Os * Os * Os = 167,00 K&/m?

Obsah

1. Rodinny diim

2. Ocenéni venkovnich tuprav zjednodusenym zptisobem
3. Pozemky

4. Trvalé porosty



Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku (A P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida 1I 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz A% 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 11 0.00
uzemi
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu I 0.00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 1I 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodartsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce IV 0,90
8. Poloha obce: Obec vzdélena od hranice zastavéného tzemi v 1,02
vyjmenovan¢ obee nebo oblasti v tab. ¢. 1 prilohy €. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkrats$im vymezeném useku silnice do 10 km
véetné
9. Obc¢anska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1.00

ambulantni zafizeni a zakladni Skola)

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu Ir=Ps*P;*Pg*Po*(1+ ) P,)=0,918

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

Index trhu IT=Ps*P7*Ps*Po* (1+ Y P))=1,000

1=1

Index polohy

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

Nézev znaku ¢. Pi

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

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi: I 0,03
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce 111 -0.01

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které mé obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na v8echny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0.00
dostupna obcanska vybavenost obce

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 111 0,01

dobra dostupnost centra obce
2



8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Vyhodna — v 0,02
stavba s komer¢ni vyuzitelnosti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00
10. Nezaméstnanost: Primérna nezameéstnanost 11 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalich vlivii - Bez dalsich vlivi. I 0.00

11
Index polohy Ir=P *(1+ 3 P;)=1,071

1=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 prilohy
¢. 3 oceniovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,983

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,071

1. Rodinny diim

Zat¥idéni pro potieby ocenéni
Rodinny dim, rekreacni chalupa nebo domek: ~ § 13,typ B

Svisld nosna konstrukce: zdéna

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Stiecha: se Sikmou nebo strmou stiechou

Pocet nadzemnich podlazi: se dvéma nadzemnimi podlazimi

Kad klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Nemovita véc je soucasti pozemku

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

Typ Néazev Obestavény prostor [m’]
NP 1.NP (13,60%7.65+10,95%8,13)*(0,10+2.50+0,30)+(7.83*
12.51+1.65%5,50)*(0.10+5.20) = 1127.13
NP 2.NP 13,60%7,65%(2,50+0,30) = 291,31
Z  zastieSeni 13,60%7,65%2,10/2+10.,95*%8.13%2.,60/2+(7,83*12,51
+1,65%5.50)*3,20/2 = 396,22
Obestavény prostor - celkem: 1 814,66 m*

Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = piidana konstrukce, X = nehodnoti se)

11



Vypocet koeficientu Ka

Konstrukce, vybaveni Obyj. podil [%] %Zs]l Koef. glgmgsg]);
1. Zéaklady 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
4. Stiecha 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 60 1,00 1,86
8. Fasadni omitky (&) 3,10 40 0.00 0,00
9. Vnéjsi 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. Dvete N 3,30 100 1.54 5,08
13. Okna N 5,20 100 1.54 8,01
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 S 3,60 100 1.00 3,60
Soucet upravenych objemovych podilt 102,95
Koeficient vybaveni Ka: 1,0295

Vypocet opotiebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil z prilohy ¢. 21, K = koeficient pro upravu obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = piepocitany podil na 100 %)

: OP  Cast UP PP . Opot. Opot. z

Konstrukce, vybaveni (%]  [%] (%]  [%] St. Ziv. Zist  eelka

1. Zaklady S 7.10 60.00 1.00 426 4.14 81 150 54.00 22356
1. Zaklady S 7.10 40,00 1.00 284 276 16 150 10,67 0.2945
2. Zdivo S 2230 60,00 1.00 13.38 13.00 81 130 62.31 8.1003
2. Zdivo S 2230 40.00 1.00 892 8.66 16 130 1231 1.0660
3. Stropy S 8.40 60,00 1.00 5.04 490 81 130 6231 30532
3. Stropy S 8.40 40,00 1,00 336 326 16 130 1231 04013
4. Stiecha S 520 60,00 1.00 3.12 3.03 81 130 6231 1.8880
4. Stiecha S 520 40.00 1,00 2.08 202 16 130 1231 0.2487
5. Krytina S 3.20 100.00 1.00 3.20 3.11 16 40 40.00 1.2440
6. Klempirské konstrukce S 0,80 100.00 1.00 080 0.78 16 40 40.00 03120
7. Vnitini omitky S 6.20 60,00 1.00 3.72 3.61 81 100 81.00 29241

4
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7. Vnitini omitky S 620 40.00 1.00 248 241 16 70 2286 0.5509
8. Fasadni omitky S 310 60.00 1.00 186 181 16 60 26.67 04827
10. Vnitini obklady S 230 100.00 1.00 230 223 16 50 32.00 0,7136
11. Schody S 240 100,00 1.00 240 233 16 50 32.00 0.7456
12. Dvere N 330 100,00 1.54 508 493 16 70 2286 1.1270
13. Okna N 520 100.00 1,54 801 778 16 70 2286 1.7785
14, Podlahy obytnych mistnosti S 220 100.00 1.00 220 2.14 16 50 32.00 0.6848
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1.10 100.00 1.00 1.10 1,07 16 70 2286 0.2446
16. Vytapéni S 440 100.00 1.00 440 427 16 40 40.00 1.7080
17. Elektroinstalace S 4.10 100,00 1,00 4.10 398 16 40 40.00 1.5920
18. Bleskosvod S 0,60 100.00 1,00 0.60 058 16 40 40.00 0.2320
19. Rozvod vody S 3.00 100.00 1,00 3.00 291 16 40 40.00 1,1640
20. Zdroj teplé vody S 1.80 100.00 1.00 180 1.75 16 20 80.00 1.4000
21. Instalace plynu S 050 10000 1.00 050 049 16 40 40.00 0.1960
22. Kanalizace S 280 100.00 1,00 280 272 16 60 26,67 0.7254
23. Vybaveni kuchyné S 0.50 100.00 1,00 050 049 16 30 5333 0.2613
24. Vnitini vybaveni S 5,10 100.00 1,00 5.10 495 16 50 32.00 1.5840
25. Zachod S 0.40 100.00 1.00 0.40 039 16 60 26.67 0.1040
26. Ostatni S 3.60 100.00 1.00 3.60 350 16 40 40,00 1.4000
Opotiebeni: 38,5 %
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢ 11) [Ke/m’]: = 1975.-
Koeficient vybaveni stavby Ka (dle vypoctu): =+ 1,0295
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0.8000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): a 2.3540
Zakladni cena upravena [K&/m’] = 3 829,04

PIna cena: 1 814,66 m* * 3 829,04 K¢&/m® = 6 948 405,73 K¢
Koeficient opotiebeni: (1- 38,5 % /100) % 0,615
Nidkladova cena stavby CSn = 4273 269,52 K¢
Koeficient pp * 1,071
Cena stavby CS = 4576 671,66 K&
Rodinny diim - zji$tén4 cena = 4576 671,66 K&

2. Ocenéni venkovnich uprav zjednodusenym zpisobem

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni Gpravy ocenéné zjednodusenym zptisobem dle § 18 procentem z ceny stavby.
3.50 %

Stanovené procento z ceny staveb:

Ceny staveb pro ocenéni venkovnich uprav

Nazev stavby

Cena stavby

Rodinny diim

4576 671,66 K&

Celkem
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Ocenéni:

Vychozi celkova cena staveb 4 576 671,66
3.50 % z ceny staveb i 0,0350

Ocenéni venkovnich tprav zjednoduSenym zpiisobem - zjiSténa = 160 183,51 K¢
cena

3. Pozemky

Ocenéni

Koeficient redukce R:
Vyméra viech pozemki ve funkénim celku vp =1 970,00 m’

R =(200+0.8 * Zvp)/ Zvp
R =(200+ 0.8 *1970.,00) /1 970,00 = 0,902
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ir = 1,071

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku & P

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

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15% 1V 0,00
vcetné - ostatni orientace

3. Ztizené zékladové podminky: Neztizené zakladové podminky III 0,00

4. Chranéna Gizemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné izemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0.00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi I 0.00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+) P, =1,000

i=1

Celkovy index I =1Ir * Io * Ip = 1.000 * 1,000 * 1.071 = 1,071

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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

o is Zakl. cena Upr. cena
Zatiidéni [Ke/m?] Index  Koef. (Ke/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvo¥i, funkéni celek
§ 4 odst. | 167.- 1,071 178.86

14



Typ N Parcelni Vymwéra Jedn. cena Cena
&islo [m~] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a st. 180 254 178.86
nadvori
Redukéni koeficient R = 0,902 161,33 40 977.82
§ 4 odst. 1 zahrada 5651 1716 178.86
Redukéni koeficient R = 0,902 161.33 276 842.28
Stavebni pozemky - celkem 1970 317 820,10

PozemKky - zjiS§téna cena celkem

4. Trvalé porosty

= 317 820,10 K¢

SmiSené trvalé porosty ovoenych d¥evin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné

zjednodusenym zpusobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 317 820,10
Celkova vyméra pozemku m’ 1 970,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porostii: m’ 320,00
Cena pokryvné plochy porostu K¢ 51 625,60
Cena porostu je ve vysi 6.5 % z ceny pokryvné plochy porostii: % 0.065
Cena smiSeného porostu: = 3 355,66

Trvalé porosty - zjiSténa cena celkem

Rekapitulace

1. Rodinny diim

2. Ocenéni venkovnich Gprav zjednodusenym zpusobem
3. Pozemky

4. Trvalé porosty

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Pétmiliontpadesatosmtisictiicet K¢
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3 355,66 K¢

4 576 672.- K¢
160 184.- K¢
317 820.- K¢

3 356.- K¢

S 058 032,- K¢&

5 058 030,- K¢




4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 50058 030,- K¢é

slovy: JedenmilionSedesattfitisicCtytistaosmdesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
5058 030 K¢

slovy: pétmilionupadesatosmtisictiicet K&

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny diim

Vypocet vécné hodnoty staveb
Vypocet vécné hodnoty hlavni stavby

Seznam podlazi

Nazev podlazi Zastavéna plocha Zapocitatelna plocha podlazi
1.NP 300,09 m2 175,55 m?
2.NP 104,04 m? 80,68 m?
Celkem zapocitatelna plocha 256,23m?

Vycet mistnosti

Nazev podlazi

Nazev mistnosti Podlahova plocha Koeficient Zapocitatelna plocha
1. NP
chodba 13,37 m? 1,00 13,37Tm2
kuchyni s jidelnou 29,94 m? 1,00 29,94m2
pokoj 27,77 m2 1,00 27,77m?
spiz 1,95 m? 1,00 1,95m2
pokoj 19,11 m? 1,00 19,11m2
koupelna 5,76 m2 1,00 5,76m2
WC 1,14 m2 1,00 1,14m2
pradelna 10,06 m? 1,00 10,06m?
kotelna 6,35 m? 1,00 6,35m?
uhelna 18,87 m2 0,50 9,43m?
komora 8,56 m? 1,00 8,56m2
dilna 84,21 m2 0,50 42,10m?
1. NP - celkem 227,09 m2 175,55 m?
2.NP
chodba 7,04 m2 1,00 7,04m2
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pokoj 15,06 m? 1,00 15,06m?

chodba 4,35 m2 1,00 4,35m?
pokoj s kk 46,52 m2 1,00 46,52m?
koupelna s WC 7,711 m2 1,00 7,71m?
2. NP - celkem 80,68 m2 80,68 m2

Vypocet obestavéného prostoru

Nazev Obestavény prostor

1.NP (13,60*7,65+10,95*8,13)*(0,10+2,50+0,30)+(7,83*12,51+1,65 = 1127,13 m3
*5,50)*(0,10+5,20)

2. NP 13,60*7,65*(2,50+0,30) = 291,31 m3

zastreSeni 13,60%7,65*2,10/2+10,95*8,13*2,60/2+(7,83*12,51+1,65*5,50 = 396,22 m3
)*3,20/2

Obestavény prostor - celkem:

1814,66 m?

Zastavéna plocha [m2] 300
Obestavény prostor [m3] 1 814,66
Jednotkova cena (JC) [K&/m?3] 5000
Rozestavénost % 100,00
Reprodukéni hodnota (RC) Ke 9073320
Stafi roku 81
Dalsi Zivotnost roku

Opotfebeni % 45,00
Vécna hodnota (VH) Ké 4990 326

Vypocet hodnoty pozemkil

Zakladni popis ocenovanych pozemku

Pozemky jsou rovinaté, vzajemné na sebe navazuji a jsou napojeny na dostupné inzenyrské sité. PFistup je z vefejné
zpevnéné komunikace.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Vlastnicky podil Celkova cena

m?2 Ké/m2 pozemku K¢

zastavéna plocha a nadvofi St. 180 254 171 0
zahrada 5651 1716 1/1 0
Celkova vyméra pozemki: 1970 Hodnota pozemku celkem: 0

Vypocet porovnavaci hodnoty

Lokalita ZapoCitatel Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova  Koeficient Upravena cena
na plocha cena cena celkovy
Popis stavby a pozemku / Zd(ivodnéni koeficientu Kc Foto
m?2 m?2 Ké K¢&/m? Ke K¢/m?
Letohrad, ul. 196,00 670 4 650 000 23724 0,67 15895
Ustecka

RD Letohrad, Rodinny diim s jednim nadzemnim podlazim a vyuZitym podkrovim.
Dispozice 1.NP: pfedsifi, chodba, kuchyf s jidelnou, obyvaci pokoj, spiz, koupelna,
samostatné WC a technicka mistnost. V podkrovi: chodba, pokoj, détsky pokoj, loznice,
pracovna, koupelna s WC. Z chodby je vstup na balkén. Dim je vytapén elektrickymi
pfimotopy. U nemovitosti se nachazi jesté velka garaz s dilnou.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidka rk - koeficient 0,80; Lokalita - v lokalité s vy33i
ob&anskou vybavenosti - koeficient 0,90; Velikost objektu - mensi snaze prodejny - koeficient 0,90;
Celkovy stav - lepsi stavebné-technicky stav - koeficient 0,90; Vliv pozemku - mens$i pozemek -
koeficient 1,15;

17



Zdlvodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka rk 0,8; Lokalita - v lokalité s
vy$Si ob&anskou vybavenosti 0,9; Velikost objektu - mensi snaze prodejny 0,9; Celkovy
stav - lepSi stavebné-technicky stav 0,9; Vliv pozemku - menSi pozemek 1,15;

Letohrad - Kuncice, 230,00 8189 3730 000 16 217 0,75 12 163
okres Usti nad Orlici

RD Kunéice, Rodinny diim o dvou bytovych jednotkach 1+1 a 3+1 v klidné ¢asti obce
Letohrad.

Dispozice 1.NP: vstupni chodba, kuchyr s jidelnou, obyvaci pokoj, koupelna a WC.
Dispozice 2.NP: samostatny vchod, vstupni chodba, kuchyn s jidelnou, komora, obyvaci
pokoj, loznice, détsky pokoj, druhy détsky pokoj, koupelna a WC.

K domu nalezi chlév, stodola, garaz a prostorna kiina.

Vytapéni je feSeno kotlem na tuha paliva. Dim je napojen na obecni vodovod.

Objekt proSel ¢astecnou rekonstrukci, celkové je vybaveni spiSe podstandardni.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidka rk - koeficient 0,80; Provedeni a vybaveni - nizsi
standard vybaveni - koeficient 1,10; Vliv pozemku - velky pozemek - koeficient 0,85;

Zdlvodnéni koeficientu Ke: Redukce pramene ceny - nabidka rk 0,8; Provedeni a vybaveni -
niz$i standard vybaveni 1,1; Vliv pozemku - velky pozemek 0,85;

Tatenice, okres Usti 200,00 1020 2630 000 13 150 0,88 11572
nad Orlici

RD Tatenice, Rodinny dim je situovan v centru obce Tatenice v blizkosti obchodu s
potravinami, obecniho ufadu, Skoly, Skolky a Iékafe. Jedna se o podsklepeny dvoupodlazni
objekt s gardzZi se sedlovou stfechou a eternitovou krytinou. Dispozice 1.NP: chodba s
verandou, kuchyné s kuchyriskou linkou a spotfebici, obyvaci pokoj s jidelnou a krbem, z
kterého je vstup na terasu, vyklenek pro Satnu, vstup do sklepa, WC, schodisté do patra a
garaz. 2. NP: 3 x pokoj, z jednoho vstup na balkon, koupelna s WC a schodisté na pidu. V
suterénu je kotelna, sklad paliv, Spajz a dilna. Vytapéni je zajisténo ustfednim topenim na
kotel na tuha paliva a elektrokotel, ohfev teplé vody bojlerem. Nemovitost je napojena na
el. sit 220/400 V a obecni vodovod, odpady svedeny do kanalizace. V misté je moznost
pfipojeni na plyn. Okna a hlavni dvefe puvodni dfevéna.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidka rk - koeficient 0,80; Velikost objektu - mensi sndze
prodejny - koeficient 0,95; Provedeni a vybaveni - niz3i standard vybaveni - koeficient 1,10; Vliv
pozemku - menSi pozemek - koeficient 1,05;

Zdlvodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka rk 0,8; Velikost objektu - mensi
snaze prodejny 0,95; Provedeni a vybaveni - niZz8i standard vybaveni 1,1; Vliv pozemku -
mensi pozemek 1,05;

Variacni koeficient pfed Upravami: 25,10 % VariaCni koeficient po Upravach: 14,49 %
Zapocitatelna plocha 256,23 m2

Minimalni jednotkova cena: 11 572 K&/m? Minimalni cena: 2965 094 K¢
Primérna jednotkova cena:; 13 210 K&/m2 Primérna cena: 3384 798 K¢
Maximalni jednotkova cena: 15 895 Ké/m? Maximalni cena: 4072776 K¢
Stanovena jednotkova cena: 13 200 K¢&/m2 Porovnavaci hodnota: 3 382 236 K¢

Silné stranky nemovité véci

Dim v dobrém materidlovém standardu, dvé samostatné bytové jednotky, velky pozemek, moznost bydleni i podnikani.

Slabé stranky nemovité véci

Velky obtiZzné&ji prodejny objekt, nezkolaudovana pfistavba dilny, stavebné& nedokon&ena nemovitost.
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Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

Porovnavaci hodnota 3382236 K¢
Vécna hodnota 4990 326 K¢

Trzni hodnota
3300 000 K¢

slovy: Tfimilionytfistatisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Ocenlované nemovitosti se nachazeji v mensi obci se zakladni ob¢anskou vybavenosti a se snadnou
dosazitelnosti vétsich sidel (Uplnd obcéanska vybavenost v Lanskrouné cca 6 km).

Dim je v dobrém stavebné-technickém stavu, pouzité konstrukce a vybaveni jsou standardni, u
domu je velky pozemek. Mirné zanedband udrzba.

Trh s nemovitostmi je v dané lokalité rozvinut. Nabidka nemovitosti k bydleni v SirSim okoli pfevysuje
poptavku. Ceny nemovitosti se po vyrazném rastu v uplynulém obdobi v soucasné dobé
stabilizovaly, nicméné stdle maji mirné rostouci trend.

Vyse stavajicich zéstav a pravnich omezeni neni ve stanovené obvyklé cené zohlednéna.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkul analyzy

Byla vypoctena zjiSténa cena a byla provedena srovnavaci analyza, uréeny zakladni jednotky pro
porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vysi ceny. V dané lokalité se pro urceni obvyklé
ceny nepodafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti v
adekvatnim c¢asovém obdobi. Z tohoto dlvodu byla uréena trzni hodnota s pouZitim atributl pro
uréeni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, bez
zohlednéni vlivi mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérl prodavajiciho nebo kupujiciho a
vlivu zvlastni obliby.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovérena spravnost postupu, skuteénosti, které by mohly snizovat presnost zavéru
nebyly zjistény.
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6. ZAVER
Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: Pozemek p.&. st. 180, soucasti

je stavba Ostrov ¢p. 56, rodinny diim, a pozemek p.¢. 5651, to vSe v k.U. Ostrov u Lanskrouna, obce
Ostrov

6.2. Odpovéd

TRZNI HODNOTA 3300 000 K&

slovy: tfimilionytfistatisic K¢

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Bez podminek, bez skute¢nosti snizujicich presnost.

Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Konzultant nebyl pfibran.

Odména nebo nahrada nakladu znalce
Byla sjednana smluvni odména
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

Seznam podkladu a priloh

Podklad / Priloha pocet stran A4 v priloze

Kopie katastralni mapy. 1
Mapa obce. 1
Mapa oblasti. 1
Fotodokumentace nemovité véci. 4
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