znalec z oboru stavebnictvi Viadimir KARLIK
a ekonomiky HrndiFskd 268
ceny a odhady nemovitosti 570 01 Litomy#1
a ocetiovéni podniki tel. 461 612 670

kancelaf: Litomy$l, Smetanovo nam. 120, tel. 461 612 670 nebo 602 351 480
e-mail: znalec karlik@lit.cz

ZNALECKY POSUDEK
¢. 5944-033-2016

o cené : rodinného domu &.p. 105 véetnd piislusenstvi a pozemkd vobei Cesk4
Tiebova, k.u. Lhotka u Ceské Ttebové, vedené na LV &. 117

vlastnik ; Lubomir Pagiska, Za Humny 3186/84, 69701 Kyjov, spoluvlastnicky podil: 1 /2
Iveta Padiskov4, Lhotka 105, 56002 Ceska Tiebova, spoluvlastnicky podil: 1/2

objednavatel : Ing. Eva Prochdzkov4, nam. Svobody 1548/5, 669 02 Znojmo, insolvendn{ spravce

ucel posudku 3 zji¥t€ni obvyklé ceny dle zdkona & 151/97Sb. pro poteby insolvenéniho
fizeni, Nelze pouZit pro dait z pfevodu.

Znalec nebyl klientem vpustén do objektu, proto byl znalecky posudek proveden, tzv. z ulice.
Interiér je pouze predpoklddin, vyméry jsou zjiStény z nahlifeni do KKM-+ortofoto a
odbornym odhadem! '

Posudek obsahuje celkem tFicetsedm stran textu v&etn& obalky a je vypracovén ve tfech
vyhotovenich, z nichZ dvé& obdrZi objednavatel.

Copyright

Veskera prava vyhrazena. Zadna st tohoto elaboratu nesmf byt reprodukovéna nebo piendena jakymkoliv zpisobem
veetné elektronického, mechanického, fotografického i jiného zdznamu, bez predchozi dohody a pisemného svoleni
zhotovitele elaborétu.

V Litomysli 21.03.2016 Vyhotoveni &: i
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ZNALECKY POSUDEK

. Podklady pro vypracovani posudku :
} a) dodan¢ objednavatelem posudku
-viz. piiloha

- Gstni informace majitele

¥ b) opatfené znalcem

} -viz. pf{loha

- fotodokumentace

- prohlidka na mist€ samém a jedndni na pfislusnych ufadech

t Na vyzvani znalce nebyly predloZeny Zadné jiné doklady o nemovitosti, napk. o stafi nebo vy3s
| cené nemovitostl, ndjemnich smlouvéch nebo vyskytu radonu.

Vlastnici nemovitosti dle jednotlivych LV:

LV & 117 pro obec Ceskd TFebovd, k.ii. Lhotha u Ceské Trebové

ubomir Padiska, Za Humny 3186/84, 69701 Kyjov, spoluvlastnicky podil: 1 /2
veta Paciskova, Lhotka 105, 56002 Ceské Trebova, spoluvlastnicky podil: 1/2

b tum, k némuZ se ocenéni provadi:
Peenéni nemovitosti je provedeno ke dni 23.02.2016.

Batum provedeni mistniho Setieni a jeho udastnici:
istni Setfeni bylo provedeno dne 23.02.2016 za pfitomnosti znalce a objednavatele posudku.

plasi; +4 0C, zataZzeno, dést’

m POWERLET-20 a svinovaci dvoumetr, méfici délkomér LEICA, typ Disto Classic.

pIOrnéni:

wmace a nenese pravni diisledky nepravych dokladii a nepravdivych informaci,
Bni administrativni ceny, dle niZe uvedenych predpisii a pro v nich uvedenych pFipadech.
Skody timto pouZitim vznikle.

fekého posudku nelze pFevzit zodpovédnost.

ym posudkem podléha reZimu zakona ¢. 101/2000 S8b. O ochrané osobnich udaji.

-2;

fticf pomiicky pouZité pfi méfeni nemovitosti: méfici lat’ SOKKIA SK 202/8, ocelové pasmo

Pokud neni v posudku uvedeno jinak, jsou viechny informace, na které se znalec odvoldvd,
Jdny istné majitelem nebo objednavatelem. Pisemné informace jsou uvedeny v podkladech nebo
povedena odvoldvka, kde se podklad nachdzi. Znalec nerudi za predloZené dokilady a poskytnuté
Svyslednou hodnotou wuvedenou vtomto znaleckém posudku je kalkulovdno pro udely
fadé pouZiti zjisiéné ceny pro jiné nez uvedené ucely, neodpovida znalec za jakékoliv ndsledky

. Za skutecnosti nebo zménéné podminky, které se vyskytnou po datu zpracovani tohoto

Znalec upozorituje, Ze v posudku jsou uvedeny osobni udaje osob, a proto nakladani s timto
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PouZité ocefiovact a jiné podklady :

- Zakon ¢. 151/97 Sb. o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zikoni.

- Obéansky zakonik & 89/2012 Sb.

- Zikon & 183/2006 Sb. ze dne 14.03.2006, stavebni zdkon, ve znéni pozdéjSich piedpisi,
zejména Zikona & 68/2007 Sb. ze dne 07.03.2007.

- Zikon & 344/1992 Sb., katastralni zdkon, ve znéni pozdéjich pFedpisi.

- Zakon &. 367/1990 Sb., 0 obcich ve znéni pozdéjSich predpisii.

. Zakon & 265/1991Sb., o piisobnosti orgini Ceské republiky v oblasti cen, ve znéni

[l

pozdéjlich pFedpisi.
~ - ostatni ndvazné zdkony, vyhla¥ky a pFedpisy.

& Vseobecné udaje

Informace k pouZitym metodam.

je cenova hladina, kterou stat stanovil pro vybér tzv. trojdané
Rdarovacl, dédicka a z pfevodu nemovitostf). Nema s obvyklou cenou nic spoleéného a je uvadéna pro
formaci, jaka je skutegnost od nazoru statu na cenu nemovitostl. V dob& ocenénl se jednalo o vyhlasky &.
B/2008 Sb., ve znéni vyhlasky C. 387/2011 Sb. ve znéni daldich predpist. V posledni dobe i v cenovém

gedpisu je zaveden vypotet porovnavaci metodou. Zde jsou oviem data zprimeérovana a spiz se jedna
yimér, od ktereho se mize skutedna prodejni cena lisit a take se v mnoha pFipadech li§i. Tato primérna
srovnavaci cena nemiZe pfesné vyjadrit odlidnosti resp. klady a zapory jednotlivych nemovitosti. Z téchto

Bivodu neni pouZita tato metoda.

ana zjisténa cenovym predpisem:

Jcna hodnota-nékladova metoda: je vypodet nakladovou metodou (naklady na pofizeni obdobné stavby
pdavatelskym zplsobem) s odeétenim opotfebeni. Tato metoda se u rodinnych dom( pouZiva pouze
krajové, upfednostiiuje se porovnavaci metoda s pouZitim dostupnych Udajl o prodeji nebo nabidce
sdobnych abjektl (velikostng, vybavenim, polohou atd.) v misté a &ase. Zde je nutné upozornit, Ze nablidka

itnich  kanceldfi miZe byt jina, nez konetna prodejni cena. Je vtomto ocenéni pouzita pro
jehlednost a informovanost. Nejedné se o hlavni vypoétovou metodu.

svhavaci metoda: u rodinnych domil je nejvhodngjsi, nejlépe vyjadiuje skuteénou situaci na trhu a de
o je to jeding uznavana metoda pfi ocenént obytnych staveb (RD, byty). U primyslovych objektt je nutne
wovnavat porovnatelné. Vychazi se z dostupnych ov&fenych udaji o prodejnich cenach, kdyz chybi, tak
senovych nabidek realitnich kancelari obdobnych objektll {velikostng, vybavenim, polohou atd.) v misté a
Be. Zde je nutné upozornit, Ze nabidka realitnich kancelafi mize byt jind, nez koneéna prodejni cena a
oto je nutné nabidku korigovat. Existuje vice porovnavacich metod, které davaji ruznou vahu kladnym a
sornym viivim, velikosti, vybavenim, stavu a podobn&. V tomto posudku je pouzita metoda prof.

daée, kde se jednotlivé srovnavané domy indexuji a tim se koriguje vysledna cena.

d hodnoty budoucich pfijmi, kiere z ného lze Ziskat.

mosova metoda: odvozuje hodnotu majetku o
h hodnot pfijmit na jejich

Bitasnd hodnota budoucich ptijmi se zjistuje procesem diskontovani budouclc
ptasnou hodnotu.

ky, které jsou scho
giti piijmové metody

pny generovat pfijem, jsou obvykle na zakladé této skute&nosti ocefiovany. Pfi
je ocen&ni provedeno na zakladé kapitalizace potencidlniho gistého pfijmu z
Jpajmu majetku v mife odpovidajici investi&nim rizikiim obsazenym ve viastnictvi tohoto majetku.

nim krokem pii metodé kapitalizace pfijmu je stanoven( potenciginiho hrubého pifimu, ktery muze byt
ovan ocefiovanym majetkem. Dale je stanovena necbsazenost a provozni naklady, které jsou
fteny od potenciéliniho hrubého pfijmu pro ziskani provozniho pfijmu. Odedtenim rezervy na renovace

o
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od provozniho pfijmu je stanoven &isty provozni pfijem pfed zdanénim. Hodnota majetku je potom
stancvena pomoci piimé kapitalizace.

Pokud je spravné aplikovana, je tato metoda obecné povaZovana za spalehlivou indikaci hodnoty majetki
pofizovanych pro jejich schopnost produkovat pfijem. U rodinnych domki nebo budov obdobného
charakteru (venkovska staveni obytného charakteru, byty) se nepouziva,

Tyto metody a jejich vysledné ceny jsou zde uvedeny pro informaci, aby nedochazelo

k nedorozuménim, Zze vypocet tou a tou metodou je jiny, resp. jeho vysledek. Uvadim zde i divody,
které mé& vedli k pouziti porovnéavaci metody.

NALEZ a OCENENI

. STAV POSUZOVANE NEMOVITOSTI [ stavba dokongenavr. 1930 [ zména stavby vr. O rekonstrukos v r.
E Rekonstrukce: [ celkova Odildi O stfecha, fasada [ zatepleni [ okna, dvefe O ostatni

SOUCASNY STAV
pnstrukes: [ zdéné £ betonove O montované
O kovové O dfgvéné O jiné

Byufit.  Ebydeni [ prondjem O podnikani

i' . O bydl, podn, [ &ast. obsazen [Jvolny objekt -

kol & bytova zbna O primyslova zéna

R O ostatni O nékupni zéna

Wicczd; zpevnénakomunikace '
fiipojky: E/Ovoda /T kanalizace B/ plyn

B / O elektro (1 telefan
popravni dostupnost {do 10 minut pésky): 0 MHD [1 Zeleznice B4 autobus
Pooravni dostupnost (do 10 minut autem): [l délnicefsitnice I. tF B silnice I 11L&
Joioha v obci: Okrajova Cést - zastavba RD
Bobot obyvatel: 15771 (stagnace)
gavebnd technicky stav stavby: neudrzovana k &astedné rekonstruket
fapéni; uUstfedni / etaZové - plyn
pergeticky prikaz stavby: Neni
podejnost nemovitosti: prodejna do 6 maésicl
BODINNY DUM
SOUCASNY STAV
p PPRD Garaz Pozemky  OP ZP  Rozesta-
. Qbying/ vyméra vénost”
Nebyt.
m? ks m2 m3 m2 %
121/0 0 487 681 97 100,00
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Mistopis (charakteristika obce, poloha nemovitosti v obci)

Charakteristika obce:

Mésto Ceska Trebova se nachazi ve Vychodnich Cechéch v Pardubickém kraji v okrese Ustf nad Orlici. Le2i
pfi silnici &. 14 na trase Usti nad Orlicl — Trebovice, za kterymi navazuje na silnici &. 43 Svitavy — Lanskroun.
Mésto je ditlezitym Zelezni¢nim uzlem na trase z Prahy na Ostravu nebo Brno.

Vybavenost obce: obec je vybavena obecnim ufadem, matetskymi skolami, zakladnfmi a strednimi Skolami,
ordinacemi lékafl, dplnou siti obchod a sluZeb, supermarkety, plaveckym krytym bazénem, postou,
viakovym nadrazim celostatniho vyznamu, lyZakskou sjezdovkou. Priimysi v obei je rozvinuty, napi. Korado,
Oriik kompresory, Mika a dalsi.

$Spadovost: obec Ceska Tiebova je sama spadovym meéstem pro okofni abce.

Regionalni infrastruktura: pfistup po hlavni silnici & 14 na trase Usti nad Orlici — Ttebovice éza Ttebovicemi
navazuje na silnici €. 43 Svitavy — Langkroun), déle po silnici & 358 z LitomySle do Ceské Tiebové,
Zeleznitni spojeni na trase Praha — Ceskéa TFfebova — Brno nebo Olomouc, viakové nadrazi je v misté, Vodni
spojeni po Labi Chvaletice (nakladni doprava). Letecké spojeni polni letist& ve Vysokém Myté. Vzdalenosti
nékterych okolnich mest: Svitavy cca 21 km, Litomy$l 12 km, Ustl nad Orlici 11 km, Langkroun cca 19 km.
Pamétky a ptirodni zajimavosti: Ceska Trebova: stara radnice z roku 1547, dékansky kostel sv. Jakuba
Vétiino. Pfirodni zajimavosti: velk4 rozloha lest, klidna mista, relativné &ista piiroda. Nedaleko mésta se
nachazi Kozlovsky vrch s rozhiednou a chatou Maxe Svabinského a rozhledna Andricv Chium.

Poloha nemovitosti v obci:

; Rodinny dim se nachazi v obci Ceska Trebova, k.0. Lhotka u Ceské Tiebové, &ast obee Lhotka. Je umistén
severne od centra mésta, v jeho okrajové &asti, cca 150 m vzdusnou &arou vievo od silnice prvni tfdy &. 14,
f 3a restauraci Lhotka. Okolf tvoti obytna zastavba a parkovidté. V okolf nemovitosti se nenachézeji Zadné
vby ani viivy negativné ovliviiujicl klidné uZivani nemovitosti krom& vyse uvedené silnice prvni tiidy €. 14
4§ frekventovaného Zeleznicniho koridoru Praha — Ceska Trebova — Olomouc prochazejiciho ve vzdalenosti
y#00 m od nemovitosti. Vzdalenost do centra je 2 km, k obchodni z6n&, k autobusové zastavce 300 m, k
putobusovému a vlakovému nadrazi 2 km. Piednl piistup k nemovitosti je piimo z ulice z pozemku p.p.&.
22/5 ve vlastnictvi mésta Ceska Trebova. Zadni pfistup k nemovitosti je z ulice z pozemku p.p.¢. 454/33 ve
Wastnictvi mésta Ceska Trebova.

1

okoliadopravnidostupnost - .. o

ploha v obo: Okrajové Cast - zastavba RD
oli: @ bylovazéna O primyslova zona [ nakupni z6na 3 ostatni

pravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD O] zeleznice [ autobus
Bpravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice |. tF sifnice |1, 11L&

., lkovy popis nemovitosti (zakladni popis, druh stavby, Ugel uZiti, dispozitni Fedeni, piislusenstvi)

Kiadni popis:

ghoc nebyl klientem vpustén do objektu, proto byl znalecky posudek proveden, tzv. 2z ulice. Interiér
puze predpokladan, vyméry jsou zjitény z nahlizeni do KKM+ortofoto a odbornym odhadem.

@ se o levou polovinu dvojdomku, resp. o zd&ny radovy krajni rodinny diim, kdy nebylo zjist&no, zda je
eklepeny, je se dvéma nadzemnimi podlazimi se sedlovou stfechou. Stavba obsahuje jednu bytovou
ptku o velikosti pravdépodobné 3+1. Vybaveni domu je provedeno pravdépodobné v niz$im standardu.

tavby:
y dim,
ryuiti:
ni,

i&ni fedeni (pfedpodklad):
il - zadvefi, chodba, kuchyn, pokoj, koupelna, WC
P~ dva pokoje

fené rekonstrukce:
Rien| zemniho plynu




ZP &. 5944-033-2016

- -b&Zna a pravidelna adrzba

~ PiisluSenstvi stavby:.
. Venkovni Upravy (ploty, branka, atd.) a pfipojky inZzenyrskych siti (elektricka energie, velejny vodovod,

¢ velejna kanalizace, zemni plyn), bez vyznamngjsich porostl

opis ooeﬁov@ nemov:tostl

Btavba dokondena v r. 1930 Dilgi rekonstrukce VI Celkové fekonstrukoe v r

i
i avebné technicky stav. neudrzovand k £astetné rekonstrukel

rgeticky prikaz stavby:  Neni
nienyrské sité a vyuZiti nemovitosti

gkonstrukce stavby: Dcelkova O1dilei O sttecha [ faséda, zatepleni O okna, dvefe O interiér
Pripojky (vef ) B/ I voda & / O kanalizace 1 /] plyn ® /O elektro O telefon

Piistupova kemu.. B zpevnéna 0 nezpevnéna pres pozemky parc. £islo 722/5, 454/33

il bydieni O pronéjem O podnikani O bydl. a podnik. £ &ast. obsazen [ volny objekt

fistup a pfijezd k pozemku

B z vefejné komunikace O ptes vlastni pozemky O zajistén vécnym bfemenem
B jiné zajisténi plistupu k pozemkim 0O pravné nezajistén

i Istup a pruezd pi‘es pozemky
- Prith pozemkuy - \Stnik pozemkulkomunikace s komentar .. ./

“bstatni plocha - ostatnl komuntkace Mésto Ceska Trebova

pstatni plocha - ostatni komunikace fMésto Ceska Tiebova

ronajem nemovitosti (zhodnoceni najemniho vztahu)

Nemovitost neni pronajimana / propachtovana
Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu urgitou za trznich podminek
 Najemnl / pachtovni smiouvy uzaviené na dobu neurtitou za trznich podminek

djemnl / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu urcitou nebo neuréitou za nevyhodnych podminek pro
pronajimatele

Jrodnoceni rizik nemovitosti

ling rizika:

: spojena s pravnim stavem nemovitosti
" Popis rizika ' :

Nemovitost je fadné zapsana v katastru nemowtost:

Skutefné uZivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci '

s rizik spojenych s pravnim stavem nemovitosti
# nebyla zjisténa.

spolené s umistenlm nemowtosﬂ

“Nemovitost situovana v zéplavovem Gzemi zéna 1
Nemovitost v lizemi se zhorienym Zivotnim prostiedim (hluk / vibrace - doprava, vyroba, {iné zdroje)

- [I'byla v minulosti zaptavena 7 [ nebyla v minulosti zaplavena

: I profi p'ovodnl { z&plavé: [ doporuéuji [ neni nutne

rizlk spojenych s umisténim nemovitosti

Biiost je umisténa mezi silnici prvni tiidy &. 14 a frekventovanym Zeleznitnim koridorem Praha - Ceska Tfebové -

e
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Olomouc, které jsou vzduinou garou od nemovitosti vzdaleny 150 m. Z tohoto dilivodu miZe byt zvyena hiadina hluku a
h pragnosti v ovzdusi.

B Deléi rizika nebyla zjisténa.

£ Vécna bfemena a obdobna zatiZeni
E-ﬁ]ZI'KO Popis rizika .. - : :
1§  ANO Realn& bfemena a sluzebnosti ovliviwjici obvyklou cenu

i ANO Zastavni pravo / podzastavni prévo (véetné budouciho)
it ANO Poznamky k osobé a k nemovitosti - exekuce, konkurs apod.

NPopis vécnych bfemen a obdobnych zatizeni

.'.V odhadu trZzni hodnoty je nutné zohlednit v&cné bfemenc dozivotniho uzivani die odstavee IV. ze dne
_] 7.01.1994 pro Zachafova Véra r.&. 465323/061.

Na zaklade pfedioZeného LV €. 117 pro k.U. Lhotka u Ceské Trebové ze dne 03.09.2015 je na ocefovanych

emovitostech evidovano zastavni pravo zéstavni pravo exekutorské pro Komerénf banku, a.s., zastavni
B0 exekutorské pro Zdravotni pojistovnu ministerstva vnitra, z&stavnf pravo exekutorské pro 02 Czech
epublic a.s., zéstavnl pravo exekutorské pro Secapital S.a r.l., zastavni pravo exekutorské pro Ceskou
evizi, zastavnf pravo exekutorské pro Rajsigla Alese, zastavni pravo exekutorské pro Ceskou republiku
podrobny popis je uveden na listu viastnictvi plilozeném v zadni &asti ocenéni). Vy3e uvedené zastavni
dvo nebylo v odhadu trzni hodnoty zohledné&no.

8 2akladé pfedloZeného LV &. 117 pro k.i. Lhotka u Ceské Trebové ze dne 03.09.2015 je na ocefiovanych
ovitostech evidovano 1x zahdjenf exekuce, 9x exekudni plikaz k prodeji nemovitosti, 6x nafizenf
bkuce (podrobny popis je uveden na listu viastnictvi ptiloZeném v zadni &4sti ocenénl).

i rizika nebyla zjigténa.

ka ostatni
BKO - - Popisrizika _
i Nemovitost neni pronajimana

pis ostatnich rizik

mlec nebyl klientem vpustén do objektu, proto byl znalecky posudek proveden, tzv. z ulice. Interiér
e pfedpokiadan, vyméry jsou zjistény z nahlizeni do KKM+ortofoto a odbornym odhadem.

ka nebyla zjisténa.

phled list: vlastnictvi

E LASTNICTVi éislp"g M7 Foe = T ¥R 2
CZ053 Pardubicky Okres: CZ0534 Usti nad Orlici
580031 Ceska Trebova Katastrélni dzemi: 681377 Lhotka u Ceské Tiebové
[ .o
jnfci Podil
RE: 710220/3999 Lubomir Pagiska Za Humny 3186/84, 69701 142
Kyjov
RC: 685528/1565 iveta Padiskova Lhotka 105, 56002 Ceska 1/2
Trebova
s stavba je soutasti pozemku
Pee Lhotka Rodinny diim &.p. 105 na pozemku p.&, st. 137 ANO
pky ,
137 Stavebni parcela Parcela KN 271 m? zastavénd plocha a nadvofi
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|  454i21 Pozemkovd parcela  Parcela KN 216 m* zahrada |

Vypocet vécné hodnoty staveb

Nalez

Znalec nebyl klientem vpu$tén do objektu, proto byl znalecky posudek proveden, tzv. z ulice. Interiér
L Je pouze pFedpokiadan, vyméry jsou zjistény z nahlizeni do KKM+ortofoto a odbornym odhadem.

| .Jedna se o levou polovinu dvojdomku, resp. o zdény fadovy krajni rodinny dim, kdy nebylo zjisténo, zda je
’epodsklepeny, je se dvéma nadzemnimi podlaZzimi se sedlovou stfechou. Stavba obsahuje jednu bytovou
jednotku o velikosti pravdépodobné 3+1. Vybaveni domu je provedeno pravdépodobné v nizsSim standardu.

biDispozitni feseni;
plizem! — zadvefi, chodba, kuchyfi, pokoj, koupelna, WC
~patro ~ dva pokoje

RProvedent konstruke:

Zaklady betonové prolozené kamenem s vioZenou izolaci proti zemni vihkosti; zdivo cihelné; stropy dievéne
ovné s omitkou; stfecha sedlova, nad pfedni ¢asti plocha, nad zadnf pfistavbou nizka pultova; krytina
betonové tadky; klempitské konstrukce z pozinkovaného plechu; vnitfni omitky vapenné; fasadnf omitky
ipenné (opadavaji); vnéj$i obklady nejsou provedeny; vnitini obklady keramické (pravdépodobné sociaini
afizeni a za kuchyfiskou linkou); schody standardni; dvefe hladké; okna dfevéna ramova (ve $patném
favu); podlahy obytnych mistnosti: koberec (cbytné mistnosti), keramicka dlazba (socialni zafizeni,
'ba}; podlahy ostatnich mistnosti nejsou; vytapéni ustfednl s plynovym kotiem, deskové radiatory;
pktroinstalace svételnd; bleskosvod neni instalovan; rozvod vody studené a teplé; zdroj teplé vody je el
iler: instalace piynu je provedena (zemni plyn); kanalizace je provedena a je svedena do vefejneho radu;
yoaveni kuchyni (kuchyfiska linka, kombinovany sporak); vnitfni vybaveni (vana, umyvadlo), zachod
Bplachovaci zachod); ostatni vybaveni se zde nenachazi.

.i‘i: pfesné stafi nemovitosti se nepodafilo zjistit, dle odborného odhadu pochazi stavba pifiblizné z roku
930,

ebni Opravy:
pveden( zemniho plynu
pnimalni udrzba

yady:
padava fasada
ptna okna
Plinky ve zdivu
evdépodobné niz&l standard vnitiniho vybaveni
na ve $patném stavu

e
favéna plocha

gemi (1.NP):  10,82*7,19+5,74*2,40+2,43*2,13 = 96,75 m*
o (2.NP);  10,82*7,19 = 77,80 m?

botiet vécné hodnoty hlavni stavby

nam podlazi

© Zastavénaplocha &7 ZapoSitatelna plocha podiaZi
96,75 m? 70,50 m?
77,80 m? 50,00 m?
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J Vy&et mistnosti

g Nizev podiadi .
bl Nazev mistnosti Padlahova plocha Koeficient Zapotitatelna placha
3 phizem! | o
i zadvefi 7,00 m2 1,00 7,00m2
] chodba 11,00 m? 1,00 11,00m?
: kuchyii 15,00 m? 1,00 15,00m?
. pokoj 30,00 m2 1,00 30,00m?
_ koupelna 6,00 m2 1,00 6,00m2
wC 1,50 m? 1,00 ~1,50m?
| 7050 m7 . 7050
" pokoj 2500m 1,00 ~ 25,00m?
~ pokoj 25,00 m2 1,00 25,00m?
pitro - celkem 50,00 m? 50,00 m?. .
¥polet obestavéného prostoru
fzov . _ L Obestavény prostor
avni &ast domu (10,82°7,19)(0,1042,50+0,30+2,50+0,30+3,60/2) = 583,47 m3
Fedni mala Cast domu s plochou  (2,43*2,13)*(0,10+2,50+0,30+2,50+0,30) = 29,50 m3
ffechou
adhi 3ast domu s pultovou (6,74"2,40)%{0,10+2,80+0,30+3,50/2) = 68,19 m?
Fachou
wostavény prostor - celkem: = 681,16 m3

pestrukce
hklady
givo
Wecha
ytina
Jompifské konstrukce
fini omitky

Badni omitky

hBji obklady

pitfni abklady

yefe

a

ahy obytnych mistnosti
Hlahy ostatnich mistnosti
Wpéni

kiroinstalace

psvod

od vady

] teplé vody

Miace plynu

palizace

enl kuchyna

Fni vybaveni

]

Popis - Tl - i T
-betonove proloZzené kamenem s vioZenou izolaci proti zemni vihkosti
-cihelné

-dievéné rovné s amitkou

-sedlovd, nad predni asti plochd, nad zadni pfistavbou nizka pultova
-betonové tasky

-pozinkovany plech

-vapenné

-vapenné (opadavaji)

-chybi

-keramicke (pravdépodobné socidlni zafizeni a za kuchyfskou linkou)
-standardni

-hladké

~dievénd ramova (ve 3patném stavu)

-koberec (obytné mistnosti}, keramicka dlazba (socialni zafizeni, chodba)
-chybi

-ustfedni s plynovym kottem, deskové radiatory

-svételna )

-chybi

-studené a teplé

-el. bojler

-zemni plyn

-je provedena a je svedena do vefejného fadu

~-kuchyriska linka, kombinovany sporak

-vana, umyvadlo

-splachovaci zachod

ini -chybi
éna plocha [m?] 97
avény prostor [m3] 681,16
kova cena (JC) [K&/md)] 4 500
plavénost % 100,00
pdukéni hodnota (RC) Kg 3065230
rokl 86

bivotnost rokil 14
abeni % 70,00
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| Véeng hodnota (VH) Ké o 919568

Wpoéet hodnoty pozemkl

iZiktadni popis ocefiovanych pozemkil

Redinny dim se nachazi v obci Ceska Trebova, k.0. Lhotka u Ceské Tiebové, &ast obce Lhotka. Je
umistén severné od centra mésta, v jeho okrajové &asti, cca 150 m vzdusnou &arou vlevo od silnice prvni
fidy & 14, za restauraci Lhotka. Okoli tvoil obytnd zastavba a parkovisté. V okoli nemovitosti se
penachszeji 2adné stavby ani vlivy negativné ovliviiyjici klidné uzivanl nemovitosti kromé& vy$e uvedené
inice prvni thidy & 14 a frekventovaného Zelezniéniho koridoru Praha - Cesk& Trebova — Olomouc
prochazejiciho ve vzdalenosti 150 m od nemovitosti. Vzdalenost do centra je 2 km, k obchodnf zéné, k
fobusové zastavce 300 m, k autobusovému a viakovemu nadrazi 2 km.

Ptedni piistup k nemovitosti je pfimo z ulice z pozemku p.p.&. 722/5 ve viastnictvi mésta Ceska Tiebova.
Radni ptistup k nemovitosti je z ulice z pozemku p.p.&. 454/33 ve vlastnictvi mésta Ceska Trebova.

Pozemky jsou svazité k zapadu, vzdjemné& na sebe navazujl a spole¢n& tvofi pldorys piiblizné ve tvaru
pdéiniku. Stavebni pozemek p.&. st. 137 je cca z poloviny zastavény rodinnym domem, druha polovina
BouZi jako zahrada. Pozemek p.p.&. 454/21 tvofi funkéni celek s pozemkem zastavénym rodinnym domem a
ou#i jako zahrada. Zahrada je béZna, je celd oplocend, béZné udrZovand, zatravnéna s nékoiika malo
alymi porosty, orientovana k zépadu. Funkéni celek znamend pozemek, ktery navazuje na pozemek
stavény stavbou hlavnl, nepferudeny pozemky nebo cestami jiného majitele.

noveni a zddvodnéni jednotkové ceny pozemku

pzemky pre obytnou vystavbu se ve mésté obchoduji za obvyklou cenu od 600 do 1100 K&/m® v zavislosti
poloze, tvaru, velikosti a sklonu. V tomto piipadé odhaduji obvyklou cenu u zastavéného pozemku i u
Mvisejiciho pozemku do 1000 m’ na 600 K&/m’, protoZe se jedna o polohu okrajovou s neptilis dobrou
resou. Podklady a informace poskytla realitni kancelat TANA Usti nad Orlicl a databaze realitnf s(té RVC.
o ocenéni pozemk{l porovnanim cen byly vyuZity udaje z realitniho trhu, zjidt&né v realitnich kancelatich
ionu a na realitnich serverech www.sreality.cz, www.reality.cz, farmy.cz, www.nemovitosti.cz i z viastni

ruh pozemku Parcela¢. = Vymara Jednotkova cena - Viastnicky podil "~  Celkovdcena

_ s m2 Ké&imz - A pozemku K&
stavénd plocha a nadvofi st. 137 271 800 111 162 600
rada 454/24 216 600 1 129 600
Bcovd vyméra pozemki: ' 48T .- ’Hodnota pozetnki celkem: 202.200

pocet porovnavaci hodnoty

) porovnavaci metodu jsem pouZil podobné rodinné domy z okoli obce. Jedna se o realizované prodejni
y nemovitosti prodavanych mistnimi realitnimi kancelafemi. Porovnanim dle porovnavaci metody byla
adnuta hodnota nemovitosti.

Uzitnd  Pozemek Dispozice Upravend cena
..plocha '
Wby a pozemk(l / Zdivodnéni koeficientu Ke - : Foto
R mé - m? 5 3 2 KB < Ké/m2
& Trebova, ul. 103,00 423 143 1 000 000 9709 1,00 9709

hi

gska Tiebova, RD se nachazel na ul. Luéni v Seské Tiebové, nedaleko ocefiovanéha,
gio se o star§i koncovy fadovy dim, ktery byl pfizemni s SasteSnym podsklepenim a
pokojern bez topeni v podkrovi. Ddm byl postaven pravdépodobné ve 20D-tych
ph m.s. a byl vzhledové ve Spatném stavu, ale uvniti prob&hla v 90-tych letech
avba koupeiny a kuchyné. Zahradu mé& dim spise v&tsi neZ odpovidajici krajovému
&ni. Zahrada byla b&2né udrZovana bez vyznamnych stromé a staveb.

pcen’; Redukee pramene ceny - kupni smlouva - koeficient 1,00; Lokalita - stejna - koeficient

-10-
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£ | 1,00; Velikost objekiu - podobna - koeficient 1,00; Provedeni a vybaveni - podobné - koeficient
f | 1.00; Celkovy stav - podobné - koeficient 1,00; Viiv pozemku - podobny - koeficient 1,00; Uvaha
Zpracovatele ocenéni - dobra nemovitost - koeficient 1,00;

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - kupni smiouva; Lokalita - stejna;
Velikost objektu - podobna; Provedeni a vybaveni - podobné; Celkovy stav - podobné;
Viiv pozemku - podabny, Uvaha zpracovatele ocenéni - dobra nemovitost;

Py

Ceska Trebova, ul. 89,00 305 850 000 9 551 1,06
B Taborska

RD Ceské Trebova, RD se nachdzel na ul. Taborska v Ceské Trebové, nedaicko
ocefiovaného. lednalo se o star§i koncovy Fadovy dim, ktery byl pfizemni s &asteénym
podsklepenim, bez podkrovi. DUm byl postaven pravdépodobné ve 20-tych letech m.s. a
byl vzhledové i celkové ve Spatném stavu. Standard vybaveni ze 60-tych let m.s..
Zahradu m&l dim béZné velikou a neudrzovanou.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - kupni smiouva - koeficient 1,00; Lokalita - podobna -
oeficient 1,00, Velikost abjektu - podobna - koeficient 1,01; Provedeni a vybaveni - mimé hor3i -
eficient 1,02; Celkovy stav - mirné horsi - koeficient 1,02; Vliv pozemku - mimé vétsi pozemek -
koeﬁclent101 {vaha zpracovatele ocenéni - poméfiteina nemovitost - koeficient 1,00;

divodnéni koeficientu Ke: Redukce pramene ceny - kupni smlouva; Lokalita - podobna;
elikost objektu - podobng; Provedeni a vybaveni - mimé horsi; Celkovy stav - mirné
fhors; Viiv pozemku - mimé vétsi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - poméfitelna
hamovitost;

10124

Re8ska Tiebova, ul. 162,00 450 1700 000 10 494 0,98
WACTIOVa

RO Ceska Trebova, RD se nachazel na ul. Gechova v Ceské Tiebové, cca 400m vzdusnou
rou od ocefovaneho. Jednalo se o stardi koncovy fadovy dim, kiery byl patrovy s
pistelnym podsklepenim. Dim byl postaven pravd&podobné ve 30-tych letech m.s. a byl
thledové ve Spatném stavu, ale uwvnitf prob&hla v roce 2005 pfestavba koupeiny a
yné a vyména plastovych oken. Zahradu mél diim spide vét3i ne? odpovidajici
pjovému umisténi. Zahrada byla béZné udrZovana bez vyznamnych stromi a staveb.

ddnoceni: Redukce pramene ceny - kupni smiouva - koeficient 1,00; Lokalita - podobna -
peficient 1,00; Velikost objektu - mirné vétdi - koeficient 0,98; Provedeni a vybaveni - podobné -
gficient 1,00; Celkovy stav - podobné - koeficient 1,00; Viiv pozemku - srovnatelny - koeficient
B0; Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelna nemovitost - koeficient 1,00;

fvodnéni koeficientu Ko: Redukce pramene ceny - kupni smiouva; Lokalita - podobna;
pikost objektu - mimé vétsi; Provedeni a vybaveni - podobné; Celkovy stav - podobné;
pozemku - srovnateiny; Uvaha zpracovatele ocendni - srovnatelna nemovitost;

10284

Paini koeficient pred tipravami: 4,16 % Variaéni koeficient po Opravach: 241 %
né plocha 120,50 m2
élni jednotkova cena: 9 700K&m2 - Minimalni cena: 1169 935 K§
ema jednotkova cena: 10 038 Ké/m? Primé&ma cena: 1209 700 K&
gmalni jednotkova cena: 10 284 K&/m?2 Maximalni cena: 1239222 K&
bvena jednotkova cena: o 10 000 K&im? - Porovnavaci hodnota: = 1205 000 K¢&

ppitulace ocenéni

taf ke stanoveni ceny obvyklé

dech, mimo exekuce a bez v&cného bfemene.

-11 -

A cena je odpovidajicl prodejnim cenam v obci. Jako podklady o prodejich byly pouZity materidly od
kancelai‘e CONSULT VK Litomysl s.r.0., TANA a MGO Usti nad Orlici a realitni sité RVC. Podobné
y se prodavaji v Ceské Trebové a v okolnfch mestech za podobnou cenu pii bé&Znych realitnich

o L i O
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8liné stranky nemovitosti

-=2lepSeni realitniho trhu, ceny nemovitosti stoupaji
dobré dostupnost do okolnich mést

pplistup z vefeinych pozemki

pledni a zadni pfistup

Ylabé stranky nemovitosti

ybcne bfemeno bytu
hensi pozemek
jedna pelovina dvojdomku
oloha mezi hlavnl silnici a Zeleznignim koridorem
vality pozemek
patny technicky stav nemovitosti

livodnéni: 8patny technicky stav, poloha na okraji mésta. V8echny silng i slabé stranky jsem zohlednil v
hadu obvyklé ceny nemovitosti.

cné bifemeno

vécného bfemeno bytu je na hodnotu nemovitosti zasadni, velmi oviiviuje vyuZiti rodinného domu, od
rého se odviji i jeho hodnota.

fklady: znalci nebylo predano 2adné zné&ni vadcného bfemene, ani Zadna listina z které by mohl znalec
pat a Zjistit rozsah, znéni, délku a podobné uréeni vécného bfemene, proto znalec vychazel pouze
fejne dostupné informace z LV &. 117 pro k.0. Lhotka u Ceské Tiebové.

fupné zn&ni VB:

e bfemeno bytu die odst. IV. smlouvy ze dne 17.1.1994 pro Zachafovou Véru, Lhotka &.p. 105, 560 02

& Tiebova, r.6. 465323/081 na stp.¢. 137, pp.&. 454/21. Listina : Smlouva o v&cném bfemeni
§35/1994.

pZ neznam znénl VB, ale z vy$e uvedenych informaci Je zfejmé, Ze se bude jednat o VB bytu v &.p. 105
Fpozemky stp.&. 137 a pp.&. 454121, tedy pijde o vyuzivani celé nemovitosti véetné pozemkii. Tento styl
Bho bfemene velmi sniZuje hodnotu ocefiované nemovitosti. Je sjednano pro jednu osobu,
pokladam, ze VB je stdle platné a opravnény z vécného bfemene nezemfel a tim vécné bfemeno
niklo. ProtoZe tento druh vécného bfemene zanika néjem smilouvou o zrugeni vécného bfemene, ale i
opravnéného. PFi navstéve mi oteviela stars(l pani, ktera me nepustila dale, pfedpokiadam, Ze se jedna

N Zachafovou. Neznam informaci , Ze by bylo v&cné bfemeno zruseno nebo zaniklo, proto s nim dale
m v tomto znaleckém posudku. -

3otu vécného biemeno stanovuji podie nasledujiciho postupu. Zjistim hodnotu nahradniho bytu,
fe pfiméfeny pro opravnéného z VB. Predpoklada se, Ze se jednd o jednu osobu. /fiméfena
8t bytu pro jednu osobu je byt 1+1 v tom samém mésté. Nedaleko Rodinného domu je panelové
té Lhotka s byty 1+1, proto jsem zjistil cenu prodavanych podobnych bytd. Prodejni ceny se
ovaly v rozmezi od 400-600 tis. K&. V tomto pfipadé, kdy se jedna o okrajovou &4st obce,
uji obvyklou cenu nahrady (bytu 1+1) v této lokalité na 450 000 K& a tuto hodnotu odeéitdm od
mavaci hodnoty. Je v&ak nutné podotknou, ze v mnoha piipadech se jedna o velmi $patné
fiou nemovitost, protoze kupec musi zajistit nahradu bytu a opravnény ji nemusi pfijmout.
této velikosti jsou velmi dobrou realitni komoditou, proto je té2%i sehnat nez velké byty. Toto

dfenc snizenim ceny o 10% za prodievy a zvysené naklady to z ceny zji§téné porovnavaci
OU.

-12-
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 Zivér- RD

| Jsem toho nazoru, Ze obvykla cena ocefiovaného rodinného domu s pfislusenstvim a
 pozemky odpovida hodnoté zjisténé porovnavaci metodou po odpodtu vécného bifemene.

Rodinny dim

Cena zjisténa nakladovou metodou (vécna) 1211769 K&

ena zjisténa porovnavaci metodou 1 205 000 K&
ena zjisténa vynosovou metodou nepouZita
ena vécného bfemene - 450 000 K&

Evysené naklady na zruseni VB 10% - 120 500 K¢

%205 000 - 120 500 — 450 000 = 634 500 K& za celou nemovitost

bvykia cena ocefiovaného objektu 635 000 K¢é&

slovy : $estsettficetpdttisickoruneskych

Tato cena je cenou obvyklou zjidténou dle zdkona 151/97 Sb. pro potiebu insolvenéniho
geni. Nelze pouZit pro dafl z pfevodu nemovitosti.

fpolet podilu pFipadajiciho na Lubomira Padiska:

autné upozornit, Ze u obvyklé ceny netvofi podil na nemovitosti jeho nominélni hodnota, ale je
¢ odedist riziko kupujiciho (spoluuZivani nemovitosti s cizim spolumajitelem, velmi omezené
fvani nemovitosti s nutnosti dohody se spolumajitelem apod.), Ze kupuje pouze &4st nemovitosti,
i¢ se obvykle pohybuje v rozmezi 10 az 20%. V tomto ptipadé jsem toho ndzoru, Z¢ se jednd o
plémovy prodej a pfi uvaZovani v intencich kupujiciho, se piiklanim k ndzoru, Ze riziko
oujictho je vysoké a je nutné z celku odedist maximalnich 20% a potom teprve rozdélit
Bovitost na ‘2 zcelku. Tato &astka ve vysi 20% se neodedits v pfipadé, Ze by druhou

pvinu odkupoval spoluvlastnik pani Iveta Padiskova, pro kterou tato rizikova srazka
atil!!! :

000 -127 000 = 508 000 K& /2 = 254 000 K&

ll pfipadajici na pana Lubomira Padiska 254 000 K&

V Litomy3li 21.03.2016 g
palec z oboru stavebnictvi a ekonomiky Vladimir KARLIK
Ceny a odhady nemovitosti a Hmgifska 268
Ocefiovani podniki 570 01 Literay¥l * ~

- 13-




