ZNALECKY POSUDEK
¢. 7966/226/12/17 - dodatek €. 1.

o cené nemovité véci podilu id. 1/4 pozemku p.¢.st. 1253, soucasti pozemku je
stavba rodinného domu c¢.p. 1194, Ceska T¥ebova, se viemi soufastmi a
prisluSenstvim, v Kkatastralnim tizemi a obci Ceska Tiebova, okres Usti nad
Orlici — aktualizace obvyklé ceny ke dni 24.4.2019 pro ucely drazby dobrovolné

Objednatel znaleckého posudku: ODOAKER a.s.
Pernerova 441
530 02 Pardubice
IC: 261 47 645

Ukel znaleckého posudku: - stanovit obvyklou cenu nemovitych véci a jejich piislusenstvi pro
ucely ocenéni hodnoty predmeétu zajisténi ve smyslu ustanoveni § 219
odst. 4 zakona ¢. 182/2006 Sb., insolvenc¢niho zakona
- stanovit cenu jednotlivych prav a zavad s nem. vécmi spojenych
- stanovit cenu jednotlivych prav a zavad, ktera v insolvencnim fizeni
nezaniknou

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani 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. a & 225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR
¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016
Sb. a €. 457/2017 Sb., podle stavu ke dni 24.4.2019 znalecky posudek vypracoval :

Ing. Rudolf Junger

Benatky 138

570 01 Litomysl

telefon: 461 612 789, 602 434 033
e-mail: Junger@lit.cz

Znalecky posudek obsahuje 11 stran textu vcetné titulniho listu a 8 stran ptiloh, celkem 19 stran.
Objednateli se predava ve 2 vyhotovenich.

V Litomysli 30.4.2019




A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Stanovit cenu nemovitych véci a to nemovité véci podilu id. 1/4 pozemku p.C.st. 1253,
soucasti pozemku je stavba rodinného domu C.p. 1194, Ceska Tiebova, se vSemi soucCastmi a
ptisluSenstvim, v katastralnim uzemi a obci Ceska Tiebova, okres Usti nad Orlici, zapsano na LV
¢. 1765.

2. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Podil id. 1/4 na RD €.p. 1194 a p.C.st. 1253
Adresa predmétu ocenéni: Na Vysluni 1194
560 02 Ceska Trebova
LV: 1765
Kraj: Pardubicky
Okres: Usti nad Orlici
Obec: Ceska Ttebova
Katastralni uzemi: Ceska Ttebova
Pocet obyvatel: 15512

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 669,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi
OL1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,95
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni izemi lazenskych |l 0,90

mist typu B a C, obce s turistickymi stfedisky nadregionalniho
vyznamu a obce ve vyznamnych turistickych lokalitach
03. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni izemi sousedi s obci I 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce €. 1 (kromé Prahy a Brna) -
katastralng sousedi s Ustim nad Orlici

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zelezni¢ni zastavka a I 0,95
autobusova zastavka

06. Obc¢anska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

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

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * Oz * O3 * O4 * Os * Og = 560,00 K¢&/m?

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 24.4.2019.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku
4.1. Vypis z katastru nemovitosti LV &. 1765 pro k.G. Ceska Ttebova, obec Ceska Tiebova




4.2. Snimek katastralni mapy

4.3. Snimky a mapy z internetu

5. Vlastnické a eviden¢ni udaje

5.1.LV ¢. 1765

Kovar Miroslav, Vojanova 598/42, 40007 Usti nad Labem . 1/4
Miillerova Jarmila, Dolni Tiesnovec 148, 56301 Lanskroun .. 1/4
Svobodova Hana Mgr., Na Vysluni 1134, 56002 Ceska Tfebova ... 1/2

6. Celkovy popis nemovité véci

Predmétem ocenéni je nemovitd véc podil id. 1/4 pozemku p.¢.st. 1253, soucasti pozemku je
stavba rodinného domu C¢C.p. 1194, Ceska Tiebova, se vSemi soudastmi a prislusenstvim,
v katastralnim uzemi a obci Ceska Tiebova, okres Usti nad Orlici, zapsano na LV ¢. 1765.

Ocetiovana nemovitd véc se nachazi ve vychodni, okrajové, Casti mesta Ceska Trebova, pii
ulici Na Vysluni. Pristup po vefejné, zpevnéné komunikaci ulice Na Vysluni po pozemcich
p.¢. 3497/4 a p.&. 3493/3 ve vlastnictvi Mésta Ceska Tiebova. Pozemek p.¢.st. 1253 je v katastru
nemovitosti zapsany v druhu pozemku zastavénd plocha a nadvofi, zastavény stavbou rodinného
domu &.p. 1194, Ceska Tiebova. Skuteény stav odpovida stavu vedenému v katastru nemovitosti,
jedna se o zdénou stavbu s ¢aste¢nym podsklepenim a se dvéma nadzemnimi podlazimi. Nemovita
véc umisténa ve svazitém terénu. Rodinny diim postaveny kolem roku 1930, v roce 1960 ptistavéno
druhé nadzemni podlazi. Nezastavéna ¢ast pozemku p.¢.st. 1253 je uzivana jako zahrada u domu.

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 10.11.2017 a 24.4.20109.

V obci je moznost napojeni na vefejnou vodovodni, plynovodni, elektroinstalacni i
kanaliza¢ni sit’, v misté je zfizena i Zumpa na vyvazeni. V platném Gzemnim planu se nemovitd véc
nachazi v zastavéném uzemi obce v plose bydleni venkovské nizkopodlazni.

Mésto Ceska Trebova ma v dobé ocenéni 15 710 obyvatel. Jedna se o mésto s velmi dobrou
ob&anskou vybavenosti. V Ceské Ttebové se nachazi méstsky titad, bankovni ufady, posty, policie,
mateiské Skoly, zdkladni Skoly, stfedni Skoly, zdravotnické zatfizeni, hotely, restaurace,
hypermarkety, rozsahla sit' obchodii i sluZeb, Cerpaci stanice, kryty plavecky bazén, kryty zimni
stadion, autobusové a vlakové nadrazi. Mésto Ceskd Trebova nema cenovou mapu stavebnich
pozemku. Ocenlovana nemovitd véc se nachdzi mimo zaplavova tzemi.

Dle § 505 nového obcanského zakoniku je soucasti véci vse, co k ni podle jeji povahy nalezi a
nemuze byt odd€leno, aniz se tim véc znehodnoti. Dle § 507 nového obcanského zdkoniku soucasti
pozemku je rostlinstvo na ném vzeslé.

Dle § 510 nového obcanského zakoniku pfisluSenstvi véci je vedlejsi véc vlastnika u véci
hlavni, je-li uc¢elem vedlejsi véci, aby se ji trvale uzivalo spole¢né s hlavni véci v ramci jejich
hospodaiského urceni. Byla-li vedlejsi véc od hlavni véci pfechodné odloucena, nepiestava byt
piislusenstvim. M4 se za to, ze se pravni jednani a prava i1 povinnosti tykajici se hlavni véci tykaji 1
jejiho piislusenstvi. Dle § 511 nového obcanského zakoniku jsou-li pochybnosti, zda je néco
piislusenstvim véci, posoudi se ptipad podle zvyklosti.

Tento dodatek ¢. 7966/226/12/17 — dodatek €. 1. je zpracovan za Gcelem aktualizace obvyklé
ceny ve znaleckém posudku ke dni 24.4.2019 pro tcely drazby dobrovolné.




7. Zakladni pojmy a metody ocenéni

V daném piipad¢ je pro urceni ceny v ¢ase a misté obvyklé pro kombinaci pouzita cena
zjisténa, tj. cena urcena dle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni zékona
. 121/2000 Sb., zakona ¢. 237/2004 Sb., zdkona ¢. 257/2004 Sb., zédkona ¢. 296/2007 Sb., zakona
. 188/2011 Sb., zakona ¢. 350/2012 Sb., zakona ¢. 303/2013 Sb., zdkona ¢. 340/2013 Sb., zakona
. 344/2013 Sb., zakona ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb., a dle vyhlasky Ministerstva financi
. 441/2013 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016
Sb. a 457/2017 Sb., k provedeni nékterych ustanoveni zakona o ocenovani majetku, a cena zjisténa
porovnanim s vlastnim trhem obdobnych nemovitych véci. VEétsi vaha je pfifazena vlastnimu
porovnani cen obdobnych nemovitych véci, kdy trh nabizi informace o cenové trovni obdobnych
nemovitych véci v daném obdobi.

Q< O« O O

8. Obsah znaleckého posudku

Podil id. 1/4
1. Ocenéni staveb
1.1. Rodinny dim ¢.p. 1194

2. Ocenéni pozemkii
2.1. Pozemek p.C.st. 1253

B. STANOVENI CENY OBVYKLE

Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosaZena pti prodejich stejného, poptipadé
obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak
do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich nebo jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
Z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

V principu se jednd o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitych véci na trhu, nebo
neddvno uskute¢nénych prodejli nemovitych veci srovnatelnych svym charakterem, velikosti a
lokalitou. Toto srovnani se provadi na zékladé vlastniho prizkumu trhu nemovitych véci,
vyhodnocenim udajii z denniho i odborného tisku, vyvesek realitnich kancelafi, sledovanim aukci a
drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitych véci.

Tato cena je tudiz hodnotovym ekvivalentem vyjadfenym v penézich umoznujicim podle
mistnich podminek obstarani obdobné véci, tedy v praxi zpravidla primérem realizovanych
prodejl, které jsou stejné nebo srovnatelné v daném misté a Case. Protoze roven obecné ceny je
V podstaté odrazem zprimeérovanych dohodnutych cen za véci srovnatelného druhu, jak se utvare;ji
v urcité lokalité a za urcitych ¢asové proménlivych podminek, nemizeme ji chapat ani jako fixni
udaj, ani jako jednoznacné hledisko vyjadiené naprosto presnym Cislem, penézni ¢astkou. Zpisob,




jakym se dojde k tsudku o hladin€é obvyklé ceny, sam o sob¢ ukazuje na pfibliznou povahu této
cenové kategorie.

Trzni cena ¢ili kupni cena je pevna ¢astka neboli cena, kterd byla v daném misté a Case
za urcitou nemovitou véc skute¢né zaplacena. Tuto cenu nelze v Zadném piipadé piedem vypocitat,
1ze ji pouze dodatecné zjistit z kupni smlouvy.

Z vyse uvedené¢ho vykladu vyplyva tedy zavér, ze znalec mize pouze odhadnout obvyklou
cenu nemovité véci, nelze ji tedy pfesné stanovit.

Problematiku odhadu obvyklé hodnoty nemovit¢ véci je mozné provést pomoci
ekonomickych metod. Je vSak nutné zdiiraznit, Ze kazdou nemovitou véc lze prodat jen za tolik,
za kolik ji je neékdo ochoten koupit, a to bez ohledu na to, jakd hodnota byla sebedokonalejsi
védeckou metodou stanovena. Cena zaplacena za nemovitou véc vyjadiuje jeji hodnotu z hlediska
kupujiciho a mlze byt zna¢né odlisné od objektivné stanovené ceny (napt. dle platného cenového
predpisu), odhadnuté obvyklé ceny, kterd je predpoklddand prodavajicim. Na odhad obvyklé ceny
ma vliv fada faktord, napt. ocekdvany budouci zisk z nemovité véci, poloha, prostfedi, dopravni
relace, vzdalenost nakupnich center, krajinny reliéf apod. Jde o nazor vykonstruovany na zaklad¢
dostupnych informaci a nasledné zpracovani odhadnutych tdaji k datu zpracovani posudku.

Predmétem ocenéni je nemovitd véc podil id. 1/4 pozemku p.¢.st. 1253, soucasti pozemku je
stavba rodinného domu ¢.p. 1194, Ceska Trebova, se viemi soudastmi a prislusenstvim,
v katastralnim uzemi a obci Ceska Tiebova, okres Usti nad Orlici, zapsano na LV ¢. 1765.

Ocetiovana nemovitd véc se nachazi ve vychodni, okrajové, Casti mesta Ceska Trebova, pii
ulici Na Vysluni. Pfistup po vefejné, zpevnéné komunikaci ulice Na Vysluni po pozemcich
p.¢. 3497/4 a p.&. 3493/3 ve vlastnictvi Mésta Ceska Tiebova. Pozemek p.¢.st. 1253 je v katastru
nemovitosti zapsany v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofi, zastavény stavbou rodinného
domu &.p. 1194, Ceska Tiebova. Skuteény stav odpovida stavu vedenému v katastru nemovitosti,
jedna se o zdénou stavbu s ¢astenym podsklepenim a se dvéma nadzemnimi podlazimi. Nemovita
véc umisténa ve svazitém terénu. Rodinny diim postaveny kolem roku 1930, v roce 1960 ptistavéno
druh¢ nadzemni podlazi. Nezastavéna ¢ast pozemku p.¢.st. 1253 je uzivana jako zahrada u domu.

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 10.11.2017 a 24.4.20109.

V obci je moznost napojeni na vefejnou vodovodni, plynovodni, elektroinstalaéni 1
kanaliza¢ni sit, v misté je zfizena i Zumpa na vyvazeni. V platném tzemnim planu se nemovitd véc
nachazi v zastavéném uzemi obce v plose bydleni venkovské nizkopodlazni.

Mésto Ceska Trebova ma v dobé ocenéni 15 710 obyvatel. Jedna se o mésto s velmi dobrou
ob¢anskou vybavenosti. V Ceské Tiebové se nachazi méstsky ufad, bankovni Gfady, posty, policie,
matefské Skoly, zakladni Skoly, stfedni Skoly, zdravotnické zafizeni, hotely, restaurace,
hypermarkety, rozsahla sit’ obchodt i1 sluzeb, Cerpaci stanice, kryty plavecky bazén, kryty zimni
stadion, autobusové a vlakové nadrazi. Mésto Ceska Tiebova nema cenovou mapu stavebnich
pozemki. Ocenlovana nemovita véc se nachazi mimo zéplavova tizemi.

Dle § 505 nového obcanského zakoniku je soucasti véci vSe, co k ni podle jeji povahy nélezi a
nemuze byt oddéleno, aniz se tim véc znehodnoti. Dle § 507 nového obfanského zakoniku soucasti
pozemku je rostlinstvo na ném vzeslé.

Dle § 510 nového obcanského zakoniku piisluSenstvi véci je vedlejsi véc vlastnika u véci
hlavni, je-li Gcelem vedlejsi véci, aby se ji trvale uzivalo spolecné s hlavni véci v ramci jejich
hospodatrského urceni. Byla-li vedlejsi véc od hlavni véci pfechodné odloucena, nepiestava byt
pfislusenstvim. M4 se za to, Ze se pravni jednani a prava i povinnosti tykajici se hlavni véci tykaji i
jejiho pfisluSenstvi. Dle § 511 nového obcanského zékoniku jsou-li pochybnosti, zda je néco
ptislusenstvim véci, posoudi se ptipad podle zvyklosti.




Silné stranky nemovité véci:
- komplexni ob&anské vybavenost mésta Ceska Tiebova
- dobra lokalita vhodna k bydleni, dobra dostupnost ptirody
- bezproblémova dostupnost z vefejné komunikace
- moznost napojeni na vetejnou vodovodni, kanalizacni, plynovodni a elektroinstalacni sit’
- garaz ptimo v rodinném dom¢

Slabé stranky nemovité véci:
- mensi vymeéra pozemku — u domu neni prakticky zadné zahrada
- nemovita véc ve spoluvlastnictvi
- star$i rodinny dim vyzadujici jiz rekonstrukci a modernizaci — ptistup do ¢asti objektu
nebyl umoznén
- del$i dostupnost centra mésta a nakupni zony

Stanoveni porovnavaci hodnoty

Lokalita ZapoCitatel Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficient Upravena cena
na plocha cena cena celkovy
Popis stavby a pozemku / Zd(ivodnéni koeficientu K Foto
m? m?2 Ké KE&/m? Ke K¢é/m?
ul. Rudolticky, Ceska 163,41 1112 6+1 2600 000 15911 0,47 7478
Tiebova

RD 6+1, Ceska Tiebova je méstem s bohatou historii, které Zije sportem a kulturou a patfi
mezi nejvyznamnéjsi mésta regionu na Ceskomoravském pomezi. Ceska Trebova je
Trebovky a obklopuji ho zalesnéné vyvySeniny Kozlovského a HiebeCovského hibetu.
Obec Ceska Trebova je obec s vybornou obdanskou vybavenosti, se siti obchodi a
sluzeb, méstskym ufadem, matefskou Skolou, z&kladni S$kolou, stfedni 3kolou,
gymnaziem, zdravotnickymi zafizenimi, policii a poStou.

Pozemek p.C.st. 521, jehoz soucdasti je stavba rodinného domu &.p. 535 a pozemek p.€.
474/1 se nachazi v zastavbé rodinnych domua na ulici Rudolticky, ve vychodni okrajové
zastavéné Casti obce. Okolni zastavbu tvofi rodinné domy. V misté je moznost napojeni
na vefejny rozvod elektroinstalace, kanalizace, vody a zemniho plynu. Mésto Ceska
Tfebova ma schvéleny, platny uzemni plan, pfedmétné nemovité véci se nachazi v plose
bydleni venkovské nizkopodlazni. Pfistup po vefejné, zpevnéné komunikaci. Nemovita
véc mimo zaplavova pasma. Dostupnost centra obce 1000 m.

Rodinny diim je samostatné stojici zdéna, tfipodlazni stavba, s ¢asteCnym podsklepenim,
pfizemim a obytnym podkrovim v sedlovém krovu. Puvodni rodinny dim byl dan do
uzivani v roce 1880. Plavodni RD byl cely zbouran, zlstala jen jedna sténa a sklep. V
roce 1970 byla provedena pristavba a podkrovi, v roce 1984 nové zdivo, stropy, stfecha,
rozvody, koupelna, v roce 1992 zaveden do domu plyn, v roce 2000 provedeny Upravy,
Castecné stropy, elektro, omitky, v roce 2009 nova stfesni krytina, oplechovani, koupelna,
okna, z ¢asti krytiny podlah, novy kotel. Rodinny diim je po provedenych rekonstrukcich a
modernizacich v dobrém technickém stavu. V rodinném domé se nachazi jedna bytova
jednotka o velikosti 6 + 1 s garazi. Vytapéni objektu je ustfedni, kotlem na zemni plyn.
Dispozice: 1.PP - kotelna, sklep; 1.NP - zadvefi, détsky pokoj, pokoj, jidelna, pfedsin u
koupelny, koupelna, WC, schodisté, kuchyn, détsky pokoj, garaz; podkrovi - podesta,
koupelna, pokoj, loznice, terasa. Objekt je napojen na vefejnou vodovodni, elektro,
plynovodni a kanaliza¢ni sit obce. Parkovani ve vlastni garazi pfimo v rodinném domeé
nebo na zpevnéné ploSe na vlastnim pozemku. PfisluSenstvi tvofi zejména pfipojky inz.
siti (voda, elektro, kanalizace, plyn), zpevnéné plochy, oploceni, venkovni schody,
venkovni posezeni, sklad naradi.

ZP — 170,31 m2, podl. pl. 187,02 m2, zapo€. pl. 163,41 m2, OP — 885,43 m3, pozemky
1112 m2. Prodej uskute€¢nén 07/2018 za ¢astku 2.600.000,- K¢&.
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Hodnoceni: Redukce pramene ceny - viastni databaze - koeficient 1,00; Lokalita - srovnatelna -
koeficient 1,00; Velikost objektu - 6+1, mensi uZitna plocha - koeficient 1,01; Provedeni a vybaveni
- lep$i, stafi cca stejné, ale po vnitini rekonstrukci - koeficient 0,90; Celkovy stav - lepSi - koeficient
0,90; Vliv pozemku - v&tsi - koeficient 0,72; Uvaha zpracovatele ocenéni - dobra nemovita véc,
neni podilové spoluvlastnictvi - koeficient 0,80;

gast Lhotka, Ceska 114,50 232 4+kk 1320 000 11 528 0,84
Trebova

RD 4+kk, Ceska Ttebova je mé&stem s bohatou historii, které Zije sportem a kulturou a patfi
mezi nejvyznamnéji mésta regionu na Ceskomoravském pomezi. Ceska TFebova je
TFebovky a obklopuji ho zalesnéné vyvySeniny Kozlovského a HiebeCovského hibetu.
Mésto Ceska Trebova je obec s komplexni ob&anskou vybavenosti - posta, matefské
Skoly, zakladni Skoly, stfedni Skoly, ucilisté, zdravotnické zafizeni, méstsky ufad,
bankovni ufady, sportovisté, kryty plavecky bazén, rozsahla sit obchodl i sluzeb,
supermarkety, vlakové nadrazi, autobusové nadrazi.

Nové vznikly pozemek p.€.st. 150, jehoz souclasti je stavba rodinného domu €.p. 102,
nové vznikly pozemek p.¢.st. 516, jehoz soucasti je jina stavba - kolna, nové vznikly
pozemek p.C. 56/17, p.C. 56/26, p.C. 56/23 a p.¢. 56/24 se nachazi v severovychodni
okrajové zastavéné €asti obce zvané Lhotka, v zastavbé rodinnych domu, pfi mistni uzké
slepé obecni komunikaci, v zafezu prudkého svahu. V misté je mozZnost napojeni na
vefejny rozvod elektroinstalace, kanalizace a vody. Obec ma schvaleny platny Guzemni
plan, nemovité véci jsou vedeny v ploSe bydleni venkovské nizkopodlazni. Nemovita véc
pfistupna po zpevnéné komunikaci. Nemovitd véc mimo zaplavova pasma. Dostupnost
centra cca 3 km.

VSechny vySe uvedené pfedmétné nemovité véci pozemkd byly nové zaméfeny GP €.
589-1082/2017 ze dne 4.1.2018.

Rodinny dim je samostatné stojici dvoupodlazni zdéna stavba, bez podsklepeni, s
pfizemim a obytnym podkrovim v sedlovém krovu. Pdvodni stavba rodinného domu byla
dana do uzivani v roce 1930, jako pfizemni, bez podsklepeni a se sedlovou stfechou. V
roce 2009 byla zapocata celkova rekonstrukce a modernizace plvodniho rodinného
domu, spojena i s pfistavbou a nastavbou objektu, kterd nebyla dosud zcela dokon&ena.
V rodinném domé je umisténa jedna bytova jednotka o velikosti 4 + kk. Dispozice: 1.NP:
zadvefi, obytna mistnost s kuchyriskym koutem a schodistém do podkrovi, koupelna s
WC, domaci dilna. Podkrovi: pokoj nad dilnou pfistupny z mezipodesty, pfedsin, pokoj,
pokoj, koupelna s WC. Ke dni pfevodu je rodinny diim ve fazi pred dokonéenim celkové
rekonstrukce a modernizace. Z plvodnich konstrukci zlstaly zachovany jen zaklady a
obvodové stény. Objekt je napojen na vefejnou vodovodni a elekiro sit obce.
Odkanalizovani je nyni provedeno do septiku, bude provedeno dopojeni na vefejnou
kanaliza¢ni sit obce. V misté neni mozZnost napojeni na vefejnou plynovodni sit.
PFislusenstvim stavby jsou a budou zejména pfipojky inz. siti (voda, kanalizace, elektro),
septik, zpevnéné plochy, opérné zdi, kolna na pozemku p.E.st. 516. Parkovani na
vlastnich pozemcich &i vefejné komunikaci. Parkovani je mirné ztizené, pozemky jsou
uzké, seviené svazitosti okolniho terénu.

ZP — 88,05 m2, podl. pl. 123,96 m2, zapo€. pl. 114,50 m2, OP — 504,45 m3, pozemky 232
m2. Prodej uskuteénén 01/2018 za ¢astku 1.320.000,- K¢&.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - viastni databaze - koeficient 1,00; Lokalita - srovnatelna -
koeficient 1,00; Velikost objektu - 4+kk, menSi uzitnad plocha - koeficient 1,02; Provedeni a
vybaveni - srovnatelné - koeficient 1,00; Celkovy stav - srovnatelny - koeficient 1,00; Vliv pozemku
- mensi - koeficient 1,03; Uvaha zpracovatele ocenéni - dobra nemovita véc, neni podilové
spoluvlastnictvi - koeficient 0,80;

ul. U Javorky, Ceska 109,00 540 4+1 1500 000 13 761 0,69
Trebova
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RD 4+1, Rodinny dim &.p. 1082, s bytem o velikosti 4 + 1, se nachazi v Ceské Trebové, R
na ulici U Javorky. Rodinny dim je postaveny jako leva ¢ast dvojdomku. Krajni fadovy
rodinny dim je ¢aste¢né podsklepen s jednim nadzemnim podlazim a sedlovym krovem,
vnémz je zfizeno podkrovi. V pfizemi je kuchyn, koupelna, obyvaci pokoj a loznice,
v podkrovi jsou dal$i dva pokoje. Garaz, umisténa vzadu za domem tvofi jeho
pfisluSenstvi. Zahrada je udrzovana, oplocena. Rodinny dim je napojeny na vSechny
inzenyrské sité. Rodinny dim je postaveny jako krajni fadovy (leva ¢ast dvojdomku) na
vlastnim pozemku p.€.st. 1186 a ve funkénim celku se zahradou p.¢. 2688/1 a garazi na
p.6&.st. 2533, na ulici U Javorky v Ceské Trebové. Pfistup k rodinnému domu je ze
zpevnéné komunikace ve vlastnictvi mésta Ceska Tiebova, pfimo z ulice U Javorky.
Rodinny dim obsahuje jednu bytovou jednotku 4 + 1 se standardnim vybavenim -
ustfedni vytapéni s kotlem na zemni plyn, okna plastova zdvojena, TUV ohfiva plynovy
kotel. Rodinny dim je vyuzivany k trvalému rodinnému bydleni. Stavba rodinného domu
je v dobrém technickém stavu. Pdvodni dim byl postaveny v roce 1920. V roce 1995 byl
Castecné opraven — nova okna a novy plynovy kotel.

Do rodinného domu je zavedena vefejna elektfina, vodovod, kanalizace a zemni plyn.
PfisluSenstvi rodinného domu tvofi zdéna gardz, sklad zahradniho naradi, pfFipojky
elektfiny, vody, kanalizace a plynu, oploceni a zpevnéné plochy.

Zastavéna plocha: 112 m2. Zapoditatelna podlahova plocha: 109 m?. Obestavény prostor:
620 m2. Pozemky: 540 m?.

Prodej rodinného domu byl uskuteénén 19.7.2017 za cenu: 1.500.000,- K¢.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - vlastni databaze - koeficient 1,00; Lokalita - lepSi - koeficient
0,93; Velikost objektu - 4+1, menSi uzitna plocha - koeficient 1,02; Provedeni a vybaveni -
srovnatelné - koeficient 1,00; Celkovy stav - srovnatelny - koeficient 1,00; Vliv pozemku - vétsi -
koeficient 0,91; Uvaha zpracovatele ocenéni - dobra nemovita véc, neni podilové spoluviastnictvi -
koeficient 0,80;

ul. Grégrova, Ceska 120,00 660 3+1 1600 000 13 333 0,63 8400
Trebova

RD 3+1, Rodinny ddim &.p. 6, k.u. Parnik, Ceska TFfebova, ul. Grégrova. RD o velikosti 3 +
1 je Caste€né podsklepen, v pfizemi celkem velké 3+1, se sam. WC, koupelnou, spizi a
velkou dilnou a balkonem. Na pozemku je plechova garaz, pfestavba v roce 1962, dalsi
velka pfistavba byla kolaudovana v r. 1982- nové krovy, pevné stropy, izolace aj. Topeni
je na noéni proud akumulaénimi kamny, voda se ohfiva bojlerem, diim je volny.

ZP — 170 m2, uzitna plocha 120 m2, pozemky 660 m?2. Prodej uskute¢nén 04/2018 za
¢astku 1.600.000,- K&

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - vlastni databaze - koeficient 1,00; Lokalita - lep3i - koeficient
0,97; Velikost objektu - 3+1, mensi uZitna plocha - koeficient 1,02; Provedeni a vybaveni - lepsi,
CasteCna rekonstrukce - koeficient 0,95; Celkovy stav - lepsi - koeficient 0,95; Vliv pozemku - vétsi
- koeficient 0,88; Uvaha zpracovatele ocenéni - dobra nemovita véc, neni podilové spoluvlastnictvi
- koeficient 0,80;

Dr. E. Benese, 143,33 579 3+1 1650 000 11512 0,58 6677
Ceska Trebova

RD 3+1, Ceska Trebova je mésto s velmi dobrou ob&anskou vybavenosti - posta,
matefska Skola, zakladni Skoly, stfedni Skoly, ucilisté, zdravotnické zafizeni, méstsky
Ufad, bankovni urady, tenisové kurty, kryty plavecky bazén, lyzarsky vlek, zimni stadion,
kluzisté, cyklostezka, rozsahla sit obchodu i sluzeb, supermarkety, vlakové nadrazi,
autobusové nadrazi. Mésto Ceska Trebova neméa cenovou mapu stavebnich pozemkd.
Mésto ma platny uzemni plan a ocefiovany pozemek p.¢.st. 1530 je uzivany v souladu s
timto uzemnim planem, kde je vedeny v ploSe bydleni méstské nizkopodlazni. V misté je
moznost napojeni na vefejny vodovod, elektroinstalaci, kanalizaci a zemni plyn.
Pfedmétem ocenéni je pozemek p.¢.st. 398/1, jehoz soucasti je stavba rodinného domu
€.p. 304, pozemek p.C. 387 a pozemek p.C. 3432/3, tvofici zahradu u rodinného domu,
vée umisténé na ulici Dr. E. Bene$e v Ceské Trebové, v okrese Usti nad Orlici, v
Pardubickém kraiji.




V misté je mozZnost napojeni na vefejny rozvod elektroinstalace, vody, kanalizace a
zemniho plynu. Pozemky jsou pfistupné ze zpevnéné, vefejné asfaltové komunikace.
Ocefiovany rodinny diim &.p. 304 se nachazi v zastavéné &asti mésta Ceska Trebova, na
ulici Dr. E Benese, vlevo pfi silnici vedouci ve sméru na Usti nad Orlici. Rodinny dim je
postaveny jako samostatné stojici na vlastnim stavebnim pozemku p.¢.st. 398/1. Rodinny
dim byl postaveny a uzivany od roku 1852. V prabéhu let byly v domé provadéné riizné
opravy a rekonstrukce. PUvodné byly v domé tfi byty 2 + 1,1 + 1 a 1 + 1. V roce 2010
byla provedena celkova rekonstrukce a modernizace rodinného domu, kdy byly zménény
i dispozice a dnes se v domé nachazi jedna velké bytova jednotka 3 + 1. Okolni zastavbu
tvofi rodinné domy a prodejny. Pfistup k oceriovanym pozemkim je po vefejné
komunikaci, vedené po pozemku p.&. 3431/20, jeZ je ve vlastnictvi Mésta Ceska Trebova
a déle po pozemku p.&. 3431/1, jez je ve vlastnictvi Ceské republiky.

Ocenovany rodinny diim ¢&.p. 304 je soucasti pozemku p.¢.st. 398/1. Je postaveny jako
samostatné stojici. Rodinny diim je osazeny v mirné svazitém terénu, v zastavéné casti
mésta Ceska Trebova, na ulici Dr. E. Benes$e. Jedna se o zdénou stavbu bez podsklepeni
s jednim nadzemnim podlazim a sedlovou stfechou, v niz je ¢aste€né ziizeno podkrovi.
Stavba rodinného domu byla postavena v roce 1852. V prabéhu let byly v domé
provadéné rtzné opravy a rekonstrukce. Dispoziéni zmény byly provedeny v roce 1997.
V roce 2010 byla provedena celkova rekonstrukce a modernizace rodinného domu - nové
rozvody vody, kanalizace, plynu a elektfiny, nové vnitfni pFicky, nové vnitini omitky, nova
okna, nové dvefe, nové podlahy, nové ustfedni vytapéni, kompletni rekonstrukce
koupelny s WC a kompletni rekonstrukce kuchyné.

V rodinném domé se nachazi jedna bytova jednotka o velikosti 3 + 1. Rodinny diim je ke
dni ocenéni v dobrém technickém stavu se standardnim modernim vybavenim a je
vyuzivany k trvalému rodinnému bydleni. Rodinny dim je napojeny pfipojkami na
vefejnou vodovodni, kanaliza¢ni, plynovodni a elektroinstalac¢ni sit. TUV je ohfivana
plynovym kotlem. Vytapéni domu je zfizeno Ustfedni s kotlem na zemni plyn. Parkovani
automobilu je mozné venku, na vlastnim pozemku u domu.

1.NP - vstupni zadvefi, chodba, kuchyr, obyvaci pokoj, WC, schodi$té do podkrovi,
pradelna, koupelna a pokoj

Podkrovi - chodba a loznice

Prislusenstvi k rodinnému domu tvofi zdéna kolna, oploceni, zpevnéné plochy a pfipojky
inZenyrskych siti.

Zastavéna plocha: 164,44 m2. Obestavény prostor: 843,21 m3. Zapoditatelna plocha:
143,33 m2. Pozemky: 579 m>.

Rodinny dim byl prodany kupni smlouvou v listopadu roku 2017 za cenu: 1.650.000,000
K¢.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - vlastni databaze - koeficient 1,00; Lokalita - blize ob¢.
vybavenosti, ale méné klidna lokalita - koeficient 1,00; Velikost objektu - 3+1, men&i uZitna plocha
- koeficient 1,00; Provedeni a vybaveni - lepsi, stafi cca stejné, ale po vnitini rekonstrukci -
koeficient 0,90; Celkovy stav - lepsi - koeficient 0,90; Vliv pozemku - v&tsi - koeficient 0,90; Uvaha
zpracovatele ocenéni - dobra nemovita véc, neni podilové spoluviastnictvi - koeficient 0,80;

Variani koeficient pfed Upravami: 12,36 % Varia€ni koeficient po Upravach: 13,82 %
Zapocitatelna plocha 200,00 m2

Minimalni jednotkova cena: 6 677 KE/m? Minimalini cena: 1 335400 K¢
Primérna jednotkova cena: 8 347 K&/m? Primérna cena: 1669 400 K¢
Maximalni jednotkova cena: 9 684 K&/m? Maximalni cena: 1936 800 K¢
Stanovena jednotkova cena: 8 300 K¢/m2 Porovnavaci hodnota: 1660 000 K¢

Podil id. 1/4 z celkové porovnavaci hodnoty ¢ini 415.000,- K¢&.

Stanovend porovnavaci hodnota je orientacni. V této hodnot€ neni plné zohlednéna horsi prodejnost
podilu id. 1/4 ocenované nemovité véci. V roce 2017 cinila vypoctena porovnavaci hodnota




1.360.000,- K¢ a podil id. 1/4 ztéto hodnoty ¢inil 340.000,- K¢. Ceny nemovitych véci se
V poslednich letech stadle mirn¢ zvysuji.

Obvykla cena byla konzultovana s realitnimi kancelafemi regionu. Rodinné domy s pozemky
se V lokalit¢ bézné¢ obchoduji, podily na rodinnych domech s pozemky se vSak pies realitni
kancelafe bézné neobchoduji. Prodejnost podilu id. 1/4 na rodinném domé je vyznamné niz$i, nez
prodejnost celého rodinného domu. Nabidka rodinnych domi a objekti bydleni v dobé ocenéni
Vv lokalité¢ mirné pfevysuje poptavku.

Konstatuji, s ohledem na vSechny vySe uvedené skuteCnosti, a zejména na to, ze prodejnost
podilu na nemovité véci je cca 30 % horsi nez prodejnost celku, ze nejblize cené obvyklé v daném
misté a ¢ase za nemovitou véc — podil id. 1/4 pozemku p.¢.st. 1253, soucasti pozemku je stavba
rodinného domu ¢C.p. 1194, Ceska Trebova, se viemi soudastmi a piislusenstvim, v katastralnim
tizemi a obci Ceskd Tiebova, okres Usti nad Orlici — se jevi Eastka ve vysi

280.000,- K¢

slovy: Dvéstéosmdesattisic Korun ¢eskych

C. CENA PRAV A ZAVAD S NEMOVITOU VECI SPOJENYCH

Na vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 1765 pro katastralni uzemi Ceska Tiebova, obec
Ceska Tiebova, okres Usti nad Orlici, neni zapsano Zadné vécné bfemeno. K ocefiovanym
nemovitym vécem, uvedenym v tomto posudku, se nevdze k datu ocenéni zadné, mné zndmé,
najemni pravo, ani vécné biemeno.

D. CENA ZAVAD, KTERE V INS. RIZENI NEZANIKNOU

K nemovitym vécem se nevazi zadné, mné znamé, zavady, které by zpenézenim
V insolvenénim fizeni nezanikly.

V Litomysli dne 30.4.2019

Ing. Junger Rudolf
Benatky 138
570 01 Litomysl
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E. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci
Kralové ze dne 18.12.1991 ¢.j. Spr. 1975/91 pro zakladni obor Ekonomika odvétvi stavby a odhady

nemovitosti, Stavebnictvi odvétvi stavby obytné.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 7966/226/12/17 - dodatek €. I. znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu néklada uctuji dokladem €. 7966/226/12/17- dodatek €. 1.
Ing. Rudolf Junger

Benatky 138
570 01 Litomysl
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