Znalecky posudek ¢. 31-2461/09
Ocenéni nemovitosti
pro Ucel vere né drazby
ve smyslu § 13 zakona ¢.26/2000 Sh.

pro draZzebnika

Predmét ocenéni:
Rodinny diam ¢€.p. 55 na pozemku parc.¢. St. 69 apozemky parc.¢. St. 69 a parc.¢. 73/4.

Mésto : Ceska Tiebova PSC: 560 02

Okres: Usti nad Orlici

Kraj: Pardubicky kraj

Katastréni Gzemi: Kozlov u Ceské Tiebové  Identifikacni kéd: 671690
Sidlo katastr. Gtadu v Usti nad Orlici

Vlastnik stavby a pozemki: Lubomir Chroust
Objednavatdl: Drazebnik Ostravska aukéni sii s.r.o.
Znalecky posudek je zpracovan ke dni 13.2.20009.

Vypracoval: Ing.Frantisek VIcek
30. dubna 23
702 00 Ostraval

licence znaleckého Ustavu A-Consult plus ¢islo 0536

verze ACONS 10.22, platna od 1.1.2009

Tento znalecky posudek obsahuje 12 stran textu a 4 prilohy. Objednateli se predava
ve 2 vyhotovenich.

V Ostravé, dne 13.2.2009
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Ukol znalce

Ukolem znalce je odpovédét na nasledujici otazku:

Ocenit nemovitosti, ato:
- rodinny dam ¢&.p. 55 na pozemku parc.¢. St. 69
- pozemek parc.s. St. 69 o vymeie 93 m? — zastavéna plocha a nadvoii
- pozemek parc.&. 73/4 o vymeie 168 m? — zahrada

Znalci se uklada, aby ocenil uvedené nemovitosti véetné prislusenstvi a aby ocenil piipadna
préavaa zavady s nemovitosti spojena ke dni zpracovani znaleckého posudkul.

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskute¢nila dne 28.11.2008.

Nemovitost nebyla zpristupnéna, prohlidka byla provedena vnéjSim ndhledem z mistni
komunikace za pritomnosti soudniho znalce Ing. Frantiska VI¢ka a zastupce drazebnika, pana
Martina Bohonka.

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady
vypis z katastru nemovitosti pro k.U. Kozlov u Ceské Tiebové, obec Ceska Tiebova,
list vlastnictvi ¢. 52, vyhotoveny dalkovym piistupem, dne 13.2.2009
2. Situaéni podklady
kopie katastralni mapy predmétného tzemi ze dne 13.2.2009 v meétitku 1:1000
3. Ostatni podklady
fotodokumentace porizena znalcem dne 21.11.2008
znalecky posudek vypracovany Ing. Véclavem Hrnéitem dne 17.6.2008
informace a Udaje zji&téneé pri mistnim Setreni




Nal ez a posudek

Uvod

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smydu definice uvedené v § 2, odst. 1
zakona ¢.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakona (zédkon o
ocefiovani maj etku):

Majetek a duzba se oceiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob
ocefiovani.

Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo p¥i poskytovani stejné nebo
obdobné duzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. P¥itom se
zvazuji vdechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jgi vy3e se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby.

Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dasedky prirodnich ¢i jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozuméji zefména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vazby mezi prodavajicim a kupujicim.,

Zvladni oblibou se rozumi zvladtni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strané. Jeho platnost je omezena
faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu.

Podle § 13, odst. (1) zakona €. 26 ze dne 18.1.2000 o verginych drazbéch se ocenéni
provadi v cené obvyklé. Zpracovatel ocenéni odhadne i zavady, které v dasedku
pirechodu nezaniknou a upravi p¥islusnym zpisobem odhad ceny.

Na této zasadé je vypracovano toto ocenéni.




A. Mistopis, vstupni Udaje;

V&eobecné mistopisné daje

Ocetniovany rodinny dim se nachézi v obci Ceska Tiebova (11 573 obyvatel), katastranim
Uzemi Kozlov u Ceské Tiebové, ve spravnim Uzemi okresu Usti nad Orlici. Ocenovana
nemovitost je umisténa na Gzemi okrajové casti Ceské Tiebové, v &asti Kozlov, kterd se
nachézi 4 km od centra mésta Ceska Tiebova, v pavodni souvislé zéastavbé rodinnych doma
pii mistni komunikaci v ¢&st obce. V misté je pouze autobusova doprava. Ve méstské ¢asti
Kozlov se nachézi kaple, obchod, restaurace a hasiésky sbor. Centrum mésta Ceska Tiebova
se nachézi ve vzdalenosti 4 km, kde se nachazi kompletni infrastruktura a sluzby. Napojeni na
frekventovanou komunikaci 1/14 je ptimo ve mésté Ceska Tiebova Z hlediska dopravni
dostupnosti se jedna o lokalitu malo atraktivni.

Znalci nebylo umoznéno vlastnikem nemovitosti provést Fadné mistni Setieni, nebyl
umoznén vstup do nemovitosti, prohlidka byla provedena pouze nahledem z prilehlé
komunikace.

Souhrnné informace o0 nemovitosti:
Velikost pozemkii je 261 m?, z toho plocha zastavéna rodinnym domem &ini cca 93 m?.
Celkové uZitné plocha rodinného domu ¢&inf cca 131 m?.

Udaj e o ocefiovanych nemovitostech

Predmétem ocenéni je dam ¢&.p. 55 na pozemku parc.¢.$.69 a pozemky parc.¢. St. 69 a
parc.¢. 73/4. Pozemek parc.c. St. 69 je zastavén rodinnym domem a pozemek parc.c. 73/4
tvoii zahradu pri jiZzni strané domu.

Rodinny diim je o velikosti 2+1 se zazemim, napojen je na inZzenyrské sité: elektro a vodovod
z verejného radu, kanalizace je svedena do Zumpy. Pristupova komunikace je zpevnéna, ve
vlastnictvi mésta Ceska Tiebova (pozemek parc.é. 367/1). Tvar pozemki je priblizng
obdélnikovy. Pozemky jsou svaZité ve sméru sever-jih. Ocenovana budova je samostatné
stojici na vlastnim pozemku.




B. Na&kladové ohodnoceni budov, inzenyrskych siti a
venkovnich Uprav

V tomto pripadé je vychozi cena stanovena na zaklad¢ zjisténé zastavéné plochy jednotlivych
podlaZi, ktera je ndsobena agregovanymi cenami jednotlivych vybranych polozek (obvodové
stény, fasada, vnitini nosné zdivo, resp. nosna konstrukce, stopy, podlahy a vybaveni a dale
krov a stfedni krytina).

K vychozi cené je moZno pripocitat konkrétni vybaveni, pokud se v oceniované budové nebo
hale vyskytuje, napi. vytah, kotelna, venkovni schodi&é, rampa, balkony, svétliky a dalsi,
pokud nejsou zapoétena ve vychozi ceng).

Vychozi cena je stanovena ke konkrétnimu datu a index, vyjadfujici tuto skutec¢nost je
pravidelné upravovan na zakladé udaji Ceského statistického Uradu.

QOd této vychozi ceny bylo odecteno piimérené opotiebeni.

Pro tento odpocet se pouziva nejéastéji bud’ linearni metoda, nebo pro stavby, které jsou starsi
nez jedna polovina planované Zivotnosti bodova metoda. Jgji podstata spociva v tom, Ze jsou
odborné posuzovany vybrané konstrukce a uUdrzba a bodovy soucet vyjadiuje procento
opotiebeni.

1.Budovy:

Vycet budov
1.1.1. Rodinny dam ¢.p. 55

1.1.1. Rodinny dim €.p. 55

Prevazujici provedeni konstrukci a vybaveni:

Jedn& se o jednopodlazni rodinny dam, podsklepeny v celém padorysu, s padnimi prostory
neupravenymi pro bydleni. Z&klady jsou betonové. Svislou nosnou konstrukci tvoii cihelné
zdivo tl. 45 cm. Stiecha rodinného domu je sedlovd, kryta novou krytinou z palenych tasek.
Klempiiské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Strop nad 1.PP je klenbovy a betonovy,
strop nad 1.NP je dievény tramovy srovnym podhledem. VngjSi omitky jsou vépenné
(poskozené, ze severovychodni strany chybéjici). Vnitini omitky jsou vapenné Stukové, v
koupeln¢ je proveden keramicky obklad. Podlahy v obytnych mistnostech jsou betonové
s koberci, resp. keramickou dlazbou. Schodi&é do 1.PP je cihelné, na padu neni provedeno.
Okna jsou nova, dievénd sizolacnim dvojsklem, dvefe jsou dievéné népliove. Dam je
napojen na rozvody elektro (220 a 380V) a vodovod z verejného fadu, kanalizace je svedena
do Zzumpy. Vytdpéni je Gstiedni, zdrojem je kotel na TP, ohtev vody je zajistén elektrickym
bojlerem.

Dum byl dle dostupnych informaci postaven v roce 1926. V roce 1998 byla provedena
obnova stiedni krytiny a klempitskych konstrukci, byly provedeny nové rozvody vody véetné
zatizovacich predmétt a obkladt v koupelné a nové kuchyniské linky, dale byly osazeny nové
registry UT. V roce 2001 byla vyménéna okna a dvere. Dam je v pramérném stavebng-
technickém stavu, po ¢astecné rekonstrukci, ktera nebyla dokonéena.

Dispoziéni FeSeni:
1.PP: kotelna se skladem paliva, skladova mistnost, schodisté do 1.NP
1.NP: vstup s piedsini, kuchyn, dva pokoje, koupelnaa WC




Vypocet uzitného obestavéného progtoru:
1.podzemni podlaZi (93 m?)
1.nadzemni podlazi (78 n")
puda

Celkovy obestavény prostor

Pocet podzemnich podlazi: 1

Poc¢et nadzemnich podlazi: 1

Stari budovy: 2009 - 1926 = 83 roku

Vypodet ceny

Vychozi hodnota ¢asti konstrukci

Podlazi

Vychozi cena 1.podzemniho podiaZi (93 n)
Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (78 m?)
Vychozi cenak 1.1.2000

Stavebni index

Opravny index mista

Vychozi cena budovy CU 2009
Rok uvedeni do provozu
Planovana Zivotnost roki
Opotiebeni

Cenak roku 2009
Zaokrouhleni
Cena zaokrouhlena

Rekapitulace
1.1. RD Kozlov

1. Budovy

Rekapitulace nadkladovych cen

1. Budovy
1. Budovy
Stavby celkem

< 6

260.40
244.92
195.00

700.32

0.00

791 430.00
751 920.00

1 543 350.00
155.00
1.00

2392 192.50
1926

100

65.00

837 267.38
32.63
837 300.00

837 300.00

837 300.00

837 300.00

837 300.00




C. Pozemky

Pouzitd metodika

Zji&eni hodnoty pozemkt v souladu s trznim stavem se provadi ve smyslu Metodického
navodu zpracovaného znaleckym Ustavem A-Consult plus spol. sr.o.

Tento metodicky pokyn také obsahuje jednotny postup spolupracujicich odhadct pro
vypracovani cenovych map zastavénych pozemka.

Pro ocenéni pozemka v mistech, kde jsou cenové mapy pozemki schvalené ministerstvem
financi CR se vychazi z téchto cen, je-li jejich cena odlidna od Metodického navodu firmy
stanovuji se ceny variantné.

Pro ocenéni pozemki bézné zastavénych se vyuzivad Metoda srovnavaci hodnoty.

Dle vypisu z katastru nemovitosti
Mesto: Ceska Trebova
Katastrélni Gizemi: Kozlov u Ceské Tiebové
Vlastnik stavby:
Lubomir Chroust
Vlastnik pozemku:
Lubomir Chroust

Parcela . | Vyméram?® | Druh Vyuziti

St. 69 93 | zastavéné plocha a nadvori | objekt k bydleni

73/4 168 | zahrada

Vyméra pozemki celkem m? 261.00

Vypocet ceny

2

Vyméra pozemku m 261.00
Smerna cena pozemku K&/m? 100.00
Vychozi cena pozemku K¢ 26 100.00

Smérna cena pozemku byla stanovena podle cenové mapy pro mésto Ceska Tiebova,
vypracovaneé spolupracujicimi odhadci v okrese.

Pozemky celkem K¢ 26 100.00




D. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo
nedavno uskutecnénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a
lokalitou.

Nepredpoklada se, Ze s ohledem na stévajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych
typi nemovitosti, Ze uskute¢néné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt starSi nez
1 rok. To proto, Ze se predpokladd, Ze za delSi dobu Udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.

Toto srovnéni se provadi na zékladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim
Udaji z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancel&i, sledovanim aukci a drazeb,
konzultacemi srealitnimi kancelaremi a spravci nemovitosti.

Zavérem tohoto Setieni je odhadovana prodejni cena, realizovatelna na 6-ti mési¢ni
zprogiedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné
nemovitosti.

Po nemovitostech uvedeného typu, tj. rodinny dam, uvedené velikosti, vybaveni,
resp. zjisténému technickému stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych nemovitosti je
nabidka srovnatelnd s poptavkou. Proto sprihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu
technickému stavu, vybaveni a zpusobu vyuZiti, jsem nézoru, Ze ocefiovand nemovitost
je §patné obchodovatelna.

Jako podklady byly pouZity Udaje z databéze spolupracujicich odhadct, vlastni databéze,
informace z nabidek z internetovych stranek.

Podle téchto podkladt byly v uplynulé dob¢ zobchodovany, nebo inzerovany v oblasti, kde se
nachézi ocenovana nemovitost, tyto nemovitosti :

Typ objektu, lokalita srovnatelné Stav uzitna plocha CEmE e e [ZK ¢] Dat,um
nemovitosti objektu v m? Cenanam ol 5
podl.plochy [K&] | prodeje
S Y sy Loz 1 350000
Rodinny dam \Ii Eeﬁd:e Trebové, ¢ast pramarny 140 m? 1/2009
otka 9643
S, Sy sy . o oy 1 350000
Rodinny dim v Ceské Trebové prurrlne[ny a 124 m? 11/2008
Zhorseny 10 887
innv de ¥ i It 1100000
Rodinny dam, TrebI(_)v! ce, okr. Usti nad dobry 90 m? 11/2008
Orlici 12 222
e . - 1530000
Rodinny diam, Cer?oylr, okr. Usti nad K rekonstrukci 150 m? 1/2009
Orlici 10 200
TR Modcd T A %4 v 500 000
Rodinny durrj v C&ke}Trebove, cast pred ) 83 m? 1/2009
Parnik, ul. Grégrova rekonstrukci 6 024
S Y sy L ez 900 000
Rodinny diim v Ceské Ti-ebové, ¢ast pramarny 90 m? 1/2009
Skalka 9000
S Y sy L ez 1 000 000
Rodinny diim v Ceské Ti-ebové, ¢ast dobry 160 m? 1/2009
Lhotka 6 250
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Vyhodnoceni oceiiované nemovitosti vzhledem ke srovnatelnym nemovitostem:

Ocenovany rodinny dim se nachézi v mélo atraktivni lokalité, se Spatnym napojenim
na dopravni sit. Napojeni na frekventovanou komunikaci 1/14 je vzddeno 5 km. Svym
vybavenim a stavem se ocenovany objekt fadi do niZsi cenové kategorie. V ¢asti Kozlov se
z ob¢anského vybaveni nachézi pouze kaple, restaurace a hasi¢sky sbor. Veskeré zbyvajici
sluzby véetnd obecniho Ufadu se nachézeji v centrélni dasti mésta Ceska Tiebova, kterd je
vzdalena od oceiované nemovitosti 4 km. Oceniovana nemovitost je umisténa ¢asti Kozlov,
jihozdpadnim smérem od centralni ¢asti obce, v pavodni zastavbé rodinnych doma.

Kladny vliv na hodnotu nemovitosti ma poloha v klidné oblasti obce Ceska Tiebové, objekt je
ve zhor&eném stavebné-technickém stavu.

Podle vySe uvedenych porovnani a dle prazkumu trhu byly v uplynulé dobé zobchodovény,
nebo inzerovny v oblasti, kde se naché&zi ocenovand nemovitost, obdobné velikosti
v praméru od 9 do 12 tis. K& na 1 m? uZitné plochy.

Na zé&kladé vySe uvedenych srovnani a zavedenych predpokladi odhaduji srovnatelnou
hodnotu rodinného domu ve vysi:

9 000 K &/m? tj. celkem za obytnou plochu v 1.NP (59 m?) 531 000 K ¢&
2 500 K &/m? tj. celkem za uZitnou plochu v 1.PP (72 m? 180 000 K ¢&

tj. celkem 711 000 K ¢
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Rekapitulace jednotlivych metod pii zjisténi odhadu obvyklé

ceny nemovitosti
(pro uéel dobrovolné drazby)

Typ €. 1.1.1. Rodinny dim bez nebytovych (provoznich) prostor dokonceny
Obec: Ceské Tiebova K at. Gzemi: Kozlov u Ceské Tiebové
Okres. Usti nad Orlici ¢.p.55

Nakladova cena staveb po opotiebeni

1. Budovy

1.1. Budova K¢ 837 300.00
1. Budovy K¢ 837 300.00
Stavby po opotiebeni celkem K¢ 837 300.00
Pozemky K¢ 26 100.00
Cedkem K¢ 863 400.00
Srovnavaci hodnota K¢ 711 000.00

Zavér - zdiavodnéni obvyklé ceny :

Na zakladé cen zjistenych jednotlivymi metodami a na zékladé vySe uvedenych skutecnosti,
stéri objektu, opotiebeni s ohledem na umisténi nemovitosti v mélo atraktivni lokalité, ve
vzdalenosti cca 4 km od centrélni ¢asti Ceské Tiebové, zhorSeny stavebné-technicky stav a
Spatné dopravni napojeni ,odhaduji obvyklou cenu oceilované nemovitosti ve vysi:

/00 000K ¢

Ocenéni je v souladu s Mezinarodnimi ocenovacimi standardy, schvalenymi v roce 1994
Mezinarodnim vyborem pro normy ocenovani aktiv (IVSC), zeiména se standardy I1VS 1
Ocenovani na z&kladé trzni hodnoty a IVS 4 Ocenovani pro zaruky pijcek, hypotéky a
dluhopisy.

Je zpracovano v souladu s definici "obvyklé ceny" uvedené v § 2, odst. 1 zakona ¢.151/1997
Sh., o oceiovani majetku a 0 zméné nekterych zakonu (zakon o ocenovani majetku), ktera je
citovana v Uvodu.

Prohladuji, Ze p¥i provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezavislou.
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Znaecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim
Krajského soudu v Ostraveé ze dne 4.3.1999 pod ¢.j. Spr. 1467-99
pro z&kladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti,
pro z&kladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a stavby
pramyslové.
Znalecky Ukon je zapsan pod poiadovym ¢islem 31-2461/09
znaleckého deniku.
Znaletné a ndhradu néklada Gctuji dle pripojené likvidace.

Ing.Frantisek VIcek

30. dubna 23

702 00 Ogtraval

licence znaleckého Ustavu A-Consult plus ¢islo 0536

V Ostravé, dne 13.2.2009




