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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny bytoveé jednotky €. 6/5, k niz nalezi spoluvlastnicky podil o velikosti id.
1378/10000 na spole¢nych ¢astech budovy &.p. 6 a pozemku parc. ¢&. st. 222 v obci Usti nad
Orlici, okres Usti nad Orlici, katastralni tizemi Knapovec na listech vlastnictvi €. 365 a 309.

2. Ué&el znaleckého posudku

Vypocet a uréeni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely insolvenéniho fizeni.

3. SkutecCnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil Zadné skutecnosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvybéru zdroju

Zpracovatel urCil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. VSechny
uvedené zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a urceni obvyklé ceny predmétného
majetku. Zdroje byly urCeny na zakladé pozadavkt vyplyvajicich z platnych ocenovacich
ptedpist, odbornych publikaci a zkusenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

snimek katastralni mapy, informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, vypis z
elektronické verze katastru nemovitosti, povodiiova mapa, systém INEM - technické feSeni a
databaze realitnich transakci, informace zji$téné pfi prohlidce, informace realitnich kancelaii,
uzemni plan

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 6/5

Adresa predmétu ocenéni: Knapovec &.p. 6, Usti nad Orlici, okres Usti
nad Orlici

Kraj: Pardubicky kraj

Okres: Usti nad Orlici

Obec: Usti nad Orlici

Ulice:

Katastralni uzemi: Knapovec

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka spolecné¢ se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 25.11.2023. Byla
provedena celkova prohlidka pfedmétu ocenéni. Pfitomna osoba prohlidce - Pavla Bukajova.

3. Vlastnické a eviden¢éni udaje

Vlastnické pravo:

Bukajova Pavla, Knapovec 6, 56201 Usti nad Orlici
Nemovitosti:

Bytova jednotka ¢. 6/5, k niz nélezi spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1378/10000 na
spole¢nych &astech budovy &.p. 6 a pozemku parc. &. st. 222 v obci Usti nad Orlici, okres Usti
nad Orlici, katastralni izemi Knapovec na listech vlastnictvi ¢. 365 a 309.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis bytového domu

Ocenovana bytova jednotka je umisténa v typovém zdéném bytovém domé. Stavba ma 2
nadzemni podlazi a 1 podzemni podlazi. V objektu je ptida a nema vybudované podkrovi.

Objekt je cihlové konstrukce, zdklady ma betonové izolované, stropy jsou Zelezobetonové
monolitické, stfecha je sedlova, krytinu tvofi zivicné Sindele a klempifské prvky jsou
pozinkované. Vnéjsi omitky jsou bfizolitové a zatepleni plasté neni provedeno. Spole¢nymi
castmi domu jsou vstupni prostor, susarna, schodiste.

Objekt byl postaven odhadem mezi lety 1980 - 1990.

V roce 2020 probéehla rekonstrukce téchto konstrukénich prvki: stfecha - celkova (vymeéna
stte$ni krytiny).

Vady bytového domu:

rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
podlahy: bez vad
okna: bez vad
stiecha: bez vad
zdivo: bez vad

Stav objektu 1ze charakterizovat jako dobry.
Popis bytové jednotky

Ocenovana jednotka je v osobnim vlastnictvi a nachazi se ve 2. podlazi. Dispozice jednotky
je 3+kk.

Bytova jednotka

Pokoj Loznice 14,40 m?
Ostatni prostory Chodba 4,70 m?
Koupelna, WC wC 0,84 m?
Koupelna, WC Koupelna 4,38 m?
Pokoj Obyvaci pokoj s kuchynskym koutem 18,20 m?
Ostatni prostory Spiz 1,54 m?
Pokoj Pokoj 18,28 m?
Pfislusenstvi Sklepni koje 2,89 m?
Podlahova plocha 62,34 m?
Podlahova plocha vé&. piislusenstvi 65,23 m?

V roce 2017 probéhla rekonstrukce téchto konstrukénich prvki: okna - celkova (celkova
vyména oken), dale v roce 2022: rozvody elektfiny - celkova (instalace novych rozvodu
elektfiny), rozvody vody - celkova (instalace novych rozvodd vody), vnitini omitky -
celkova, topna telesa a rozvody - celkova, zdroj vytapéni - celkovd (vymeéna pavodniho
zdroje tepla za elektrokotel), WC - celkova.



Vnitfni omitky jsou Stukové. Okna jsou plastova s dvojsklem, bez pfislusenstvi. Obytné
mistnosti jsou orientované na jih. Kuchyiiské vybaveni tvofi elektricky sporak, kuchynska
linka bez vestavénych spotfebicl. V koupeln¢ se nachazi rohova vana, umyvadlo a na toaleté
se nachazi klasicka toaleta. Obklady v koupelné a na toaleté nejsou dokonceny. Interiérové
dvete jsou dyhované plné, zarubn¢ jsou ocelové a vchodové dvete jsou dievéné. Osvétlovaci
techniku tvofi lustry, usporna svitidla LED.

Podlahov¢ krytiny v jednotlivych typech mistnosti:

chodba: keramicka dlazba
koupelna, we: keramicka dlazba
kuchyné: lino, cementovy potér
mistnosti: vlysky

Do jednotky je zavedena elektiina o napéti 230 i 400 V a je dodévéana z rozvodné sité. Voda
je privedena z obecniho vodovodu. Objekt je napojen na vefejnou kanalizaci. Zemni plyn
neni zaveden. Vytapéni zajistuje vlastni elektrokotel, topna télesa tvoii zaveésné radiatory,
ohfev vody zajist'uje elektrokotel.

Vady bytové jednotky:

rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
podlahy: bez vad
okna: bez vad
zdivo: bez vad

Stav bytové jednotky lze charakterizovat jako dobry. Bytova jednotka prosla rekonstruket,
ktera nebyla zcela dokoncena. Byt je pln¢ obyvatelny a veskeré zatizeni je funkéni.

Popis pozemku a lokality
Sklon pozemku je mirné svazity. Pozemek neni oploceny. Trvalé porosty - bez porostii.

Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté. Bytovy objekt je postaven ve stiedni
casti obce a charakter okoli odpovida rezidencni zastavbé bytovymi domy a rodinnymi domy
se zahradami.

V misté je dostupnost pouze mensich obchodii s omezenou oteviraci dobou, soustava skol
neni v misté¢ dostupna - je nutné dojizdét a nenachazi se zde zadnad vybavenost z hlediska
kulturnich zafizeni. V misté se nenachazi zadna vybavenost z hlediska sportovniho vyziti -
tzn. nutnost dojizdét a v mist¢ se nenachazi Gfady - musi se dojizdét kvili afednim
zalezitostem. V obci se pobocka Ceské posty nenachazi — nutnost dojezdu.

Z hlediska Zivotniho prostiedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivii a
zelen v podobé lesti a luk je v dochazkové vzdalenosti. Lokalita se zanedbatelnym
nebezpecim vyskytu zaplav.

Je zde zastavka autobusovych spojii a parkovaci moznosti jsou dobré ptimo u objektu.



Vlastnik ma bezproblémové vztahy se sousedy — je s nimi v béZzném kontaktu a dle znalosti
zpracovatele v misté neni zvysend kriminalita, zlo¢iny jsou zde vyjimecné.

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny.

Tabulkovy popis
Typ bytového domu typovy zdény bytovy dim
Pocet nadzemnich podlazi 2
Pocet podzemnich podlazi 1
PENB nezjisténo
Dum byl postaven v roce 1980 — 1990
Konstrukce Rozsah Rok
Rozsah rekonstrukce domu
stiecha celkova 2020
Zaklady betonové izolované
Konstrukce cihlova
Popis .
P , Stropy zelezobetonové monolitické
bytového
domu Stéecha sedlova
Krytina stfechy ziviéné Sindele
Klempifské prvky pozinkované
Vnéjsi omitky btizolitové
Vnitini omitky Stukové
Spole¢né uzivané prostory vstupni prostor, susarna, schodisté
Popis stavu bytového domu dobry, po dil¢i rekonstrukci, nedokonceno zcela
rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
, podlahy: bez vad
Vady bytového domu okna: bez vad
stiecha: bez vad
zdivo: bez vad
Dispozice bytové jednotky 3+kk
Podlazi bytové jednotky 2
Bytové jadro
Popis bytové
jednotky Typ oken v jednotce plastova s dvojsklem

Orientace oken obytnych
mistnosti

jih

Koupelna(y)

rohové vana, umyvadlo




Toaleta(y) klasicka toaleta
Vstupni dvete dievéné
Typ zarubni ocelové

Vnitini dveie

dyhované plné

Osvétlovaci technika

lustry, Gsporna svitidla LED

Bytova jednotka
Pokoj LozZnice 14,40 m?
Ostatni prostory Chodba 4,70 m?
Koupelna, WC wC 0,84 m?
Koupelna, WC Koupelna 4,38 m?
Obyvaci pokoj s
Popis mistnosti a rozméry v m? | |Pokoj kuchynskym 18,20 m?
koutem
Ostatni prostory Spiz 1,54 m?
Pokoj Pokoj 18,28 m?
PrisluSenstvi Sklepni koje 2,89 m?
Podlahova plocha 62,34 m?
Podlahova plocha v¢. prislusenstvi 65,23 m?
Elektfina 230 a 400V
Vodovod vodovod
Svod splaskovych vod vefejna kanalizace
Plynovod ne
Regeni vytapéni v byté elektrokotel
Topna télesa zavésné radiatory
Regeni ohfevu vody v byts elektrokotel
chodba: keramicka dlazba
Podlahy v byt koupelnva, we: keramlcka’dlazlv)a
kuchyné: lino, cementovy potér
mistnosti: vlysky
Popis stavu bytové jednotky dobry
Konstrukce Rozsah Rok
okna celkova 2017
rozvody elekttiny celkova 2022
rozvody vody celkova 2022
Rekonstrukce ;
vnitini omitky celkova 2022
topna télesa a rozvody |celkova 2022
zdroj vytapéni celkova 2022
wcC celkova 2022
rozvody: bez vad
Vady bytové jednotky vybaveni: bez vad

podlahy: bez vad




okna: bez vad
zdivo: bez vad

Trvalé porosty

bez porosti

Popis Sklon pozemku mirné svazity
pozemku Oploceni neoploceno
Ptistupova cesta k objektu pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté
Popis okoli zastavba bytovymi a rodinnymi domy se zahradami
Poloha v obci stfedni ¢ast obce
dostupnost pouze mensich obchodd s omezenou oteviraci
dobou; soustava kol neni v misté dostupna - nutnost
dojezdu; v misté se nenachazi zddna vybavenost z hlediska
Vybavenost kulturnich zafizeni - nutnost dojizdét; v misté se nenachazi
zadna vybavenost z hlediska sportovniho vyziti - nutnost
dojizdét; nutnost dojezdu kviili Gfednim zalezitostem; v obci
se pobocka Ceské posty nenachazi - nutnost dojezdu
Sirsi vztahy
klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivii; zelen v podobé
Zivotni prostiedi lest a luk v dochazkové vzdalenosti; lokalita se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav
pouze zastavka autobusovych spoji; dobré parkovaci
Spojeni a parkovaci moznosti moznosti pfimo u objektu
vztahy bezproblémové - vlastnik je se sousedy v bézném
Sousedé a kriminalita kontaktu; dle znalosti zpracovatele v misté neni zvySena
kriminalita, zlo¢iny jsou zde vyjimecné
. ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny
Vécna bfemena
Vécna
prava, jiné

Dalsi informace




6. Metoda ocenéni

Pro tcely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 25.11.2023 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonti (zikon o
ocenovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena
pfi prodejich stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pfi 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. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn€ prodavajiciho
nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i 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 vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze
sjednanych cen porovnanim.*

Volba metody:
- dle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla urcena cena zjisténa

- metoda porovnani pomoci indexii uvedend v publikaci Teorie a praxe ocenovani
nemovitych véci, nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Kraj: Pardubicky
Okres: Usti nad Orlici
Obec: Usti nad Orlici
Katastralni uzemi: Knapovec
Pocet obyvatel: 13 936

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 841,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonti
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., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb. a ¢. 337/2022 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

(@3

¢.
¢.

Nazev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je v 0,00
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 uzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vliva 11 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a I 1,00
vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni izemi
lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality
8. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni uzemi sousedi s Prahou nebo II 1,10
Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce €. 1 ptilohy ¢. 2
(krom¢ Prahy a Brna)
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05

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

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1

ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

Index trhu

5
It=Ps *P7*Pg * Py * (1 + Y, P)=1,155

i=1

10



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

5

Index trhu It=Ps*P7*Pg * Po * (1 + > Pi)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenc¢ni stavby v ostatnich obcich

nad 2000 obyvatel

Nézev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,00

2. Pfevazujici zéstavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: Reziden¢ni zastavba I 0,04

3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot) v -0,08

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské site, které ma obec: Pozemek 1ze II -0,10
napojit pouze na nckteré sité v obci

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

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

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

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti komer¢niho I 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Prumérnd nezaméstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - Bez vlivu na cenu. 11 0,00

11

Index polohy Ir=P; * (1 + P;)=0,840

i=2

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,970

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,840

1.

Bytova jednotka

1.1. byt

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Usti nad Orlici

Stafi stavby: 43 let

Zakladni cena ZC (pftiloha ¢. 27): 30 850,- K&/m?

11



koeficient dle typu

Podlahové plochy bytu podlahové plochy

Bytova jednotka: 62,34 % 1,00= 62,34 m?

Sklepni koje: 2,89% 0,10 = 0,29 m?

Zapocitana podlahova plocha bytu: 62,63 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby: Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana 1V 0,10

2. Spolecné casti domu: Kolarna, koc¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, 1I 0,00
sklad

3. Prislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00

4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované I 0,00

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové 1 0,03
strany - s vyhledem

6. Zakladni pfislusenstvi bytu: PrisluSenstvi uplné - standardni 11 0,00
provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni I -0,01
vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebo sklepni koje

8. Vytapéni bytu: Dalkové, stfedni, etdzové I 0,00

9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu 111 0,00

10. Stavebné - technicky stav: Byt v dobrém stavu s pravidelnou II 1,00
udrzbou

Koeficient pro stari 43 let:
s=1-0,005*43=0,785
9
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi) *Vi*0,785=10,879
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 0,840

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 30 850,- K&/m? * 0,879 =27 117,15 K&/m?
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 62,63 m?> * 27 117,15 K&/m? * 1,000 * 0,840=1 426 611,57 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 1426 611,57 K¢é

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 0,840

12



Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00

ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00
4. Chranéna izemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+) Pi=1,000
i=1

Celkovy index I = It * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,840 = 0,840
Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této
ceny odvozené
Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

1%t Z3kl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]

§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek

§ 4 odst. 1 841,- 0,840 706,44

T Néze Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yP v gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 222 317 706,44 223 941,48
nadvori

Stavebni pozemek - celkem 317 223 941,48

Pozemek - zjiSténa cena celkem =

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.2. Pozemek =

223 941,48 K¢

223 941,48 K¢

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: =
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu =

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: 223 941,48 K¢

Spoluvlastnicky podil: 1 378 / 10 000

Hodnota spoluvlastnického podilu:

223 941,48 K& * 1378/10 000 =30 859,14 K¢

Spoluvlastnicky podil na ptislusenstvi a pozemku +

223 941,48 K¢

1426 611,57 K¢

30 859,14 K¢

Bytova jednotka - zjiSténa cena =

13

1 457 470,71 K¢



Vysledky analyzy dat

1. Bytova jednotka 1457 471,- K¢
1.1. Ocenovany byt 1426 611,57 K&
1.2. Pozemek 30 859,07 K¢
=1457471,- K¢
Vysledna zjisténa cena - celkem: 1457 471,- K¢
Vysledna zjiSténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 1 457 470,- K¢

slovy: Jedenmilionctytistapadesatsedmtisicctytistasedmdesat K¢
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Ocenéni trznim porovnanim - metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indext je zaloZzena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi
porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napi. lokalita,
velikost, stav ¢i pfislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto
parametrd a vyhodnocenim jejich vlivu lze urc¢it hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v priloze.

Bytova jednotka €. 6/5

Bytové jednotka ¢&. 6/5,Knapovec &.p. 6, Usti nad Orlici, okres Usti nad Orlici

K2 - podlahova

Usti nad Orlici

¢. K1 - lokalita K3 - konstrukce K4 - stav K5 -jiné
plocha
Knapovec €.p. 6, Usti 2NP, 3+kk, kuch.linka
Ocetiovany objekt |nad Orlici, okres Usti 62 m? cihlova dobry bez vest. spot., UT-
nad Orlici elektrokotel, 2x sklep
Ttebovska ¢.p. 340, INP, 3+1, kuch.linka
1 Usti nad Orlici, okres 66 m? cihlova dobry bez vest. spot., UT,
Usti nad Orlici balkon, 2x sklep
Ttebovska ¢.p. 338, .
, + .
2 Usti nad Orlici, okres 56 m? cihlova po rekonstrukcei 3NP, 2+1, k}mh linka s
o . vest. spot., UT, balkon
Usti nad Orlici
. + i
Pricn &.p. 1303, Usti INP, 3+kk, kuch. linka
. . o 5 . , , bez vest. spot., UT-
3 nad Orlici, okres Usti 70 m cihlova dobry
. plyn. kotel, balkon, 2x
nad Orlici
sklep
Kozinova ¢.p. 1149, INP, 3+1, bez kuch.
4 Usti nad Orlici, okres 65 m? cihlova dobry linky, UT-plyn. kotel,

balkon, 2x sklep
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. |Cena Koef. Cenapo [K1 K2 K3 K4 K5 K1 x ... x K5 | Cena oceniovaného objektul
Ipozadovana  [redukce najredukci nallokalita  |podlahova [konstrukce [stav  |jiné odvozena ze srovnani|
resp. lpramen  [pramen Iplocha
zZaplacena za 1
m? plochy

I pose6ake 1 %6&363 S s 0.98 1 095 | 1.05 | 1.1241825 32346,74K8

2 §2231,43Ke 1 4K26231,43 115 102 1 11 105 | 1354815 31 171,36 K¢

3 |¥2857,14 K& | 4155857,14 115 0.97 1 | 105 | 1171275 36 590,16 Kd

4 |41 384,62 K& 1 4lv384,62 115 0.99 1 | | 11385 36 350,13 Kg

K¢

Celkem prumér 34 114,60 K¢

IMinimum 31 171,36 K¢

IMaximum 36 590,16 K¢

Smérodatna odchylka - s 2 763,69 K

[Pravdépodobna spodni hranice - pramér - s 3135091 K¢

IPravdépodobna horni hranice - primér + s 36 878,29 K¢

lepsi

[Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfend nizsi

IPTi koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti oceniované nemovitosti v dané oblasti/atributu hodnocena jako

Komentat k nemovitosti ¢. 1: Srovnavany vzorek ma relativné lepsi vlastnosti — zejména lepsi
lokalita - sidelni ¢ast okresniho mésta. Z toho diivodu je celkovy koeficient upravy (K1 x ... x

K6) vyssi nez 1.

Komentar k nemovitosti €. 2: Srovnavany vzorek ma relativné lepsi vlastnosti — zejména lepsi
celkovy stav a lokalita - sidelni ¢ast okresniho mésta. Z toho ditvodu je celkovy koeficient

upravy (K1 x ... x K6) vy$sinez 1.

Komentar k nemovitosti €. 3: Srovnavany vzorek ma relativné lepsi vlastnosti — zejména lep$

I3

lokalita - sidelni ¢ast okresniho mésta. Z toho diivodu je celkovy koeficient upravy (K1 x ... x

K6) vyssinez 1.

Komentat k nemovitosti ¢. 4: Srovnavany vzorek ma relativné lepsi vlastnosti — zejména lepsi
lokalita - sidelni ¢ast okresniho mésta. Z toho diivodu je celkovy koeficient upravy (K1 x ... x

K6) vyssi nez 1.

Na zaklad¢ vyse uvedenych tidaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci
hodnota pfedmétné nemovitosti ur¢ena nasledovné

Celkova cena po zaokrouhleni:

16

34 114,60 K¢&/m?

* 62 m?

=2115105K¢

2115000 K¢



E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST
ZNALECKEHO POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového predpisu
1457470 K&

Vysledek dle trzniho porovnani - metoda porovnani pomoci indexi

2115000 K¢

Zakladni ceny pro ocenéni podle ocenovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné
a jelikoz ceny nemovitosti v poslednich letech relativné rostou, mize tak jit o pfi¢inu rozdilu
mezi cenami.
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F. ZAVER
Znalecky tkol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny bytové jednotky €. 6/5, k niz nalezi spoluvlastnicky podil o velikosti id.
1378/10000 na spoleénych ¢astech budovy &.p. 6 a pozemku parc. &. st. 222 v obci Usti nad
Orlici, okres Usti nad Orlici, katastralni izemi Knapovec na listech vlastnictvi ¢. 365 a 309.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti je obvykla cena pfedmétné nemovitosti v daném misté a ¢ase urcena
po zaokrouhleni na

2 115 000,- K¢
Slovy: dvamilionystopatnacttisic korun ¢eskych
Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0.-znalecka kancelai v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti, Jan
Chroust, Martin Malek, Ing. Zdenck Mazacek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

ICO: 28462572

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 07.01.2024

Jan Chroust Martin Malek Ing. Zden¢k Mazacek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odmeéna.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelat kvalifikovana pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovana podle ustanoveni § 21 zékona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni
pozdgjsich predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zakona
o znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozdgjsich predpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavi
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod potfadovym cislem
007104/2024.
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H. SEZNAM PRILOH

srovnavané nemovitosti, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, ortofoto mapa,
fotodokumentace pfedmeétu ocenéni

I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o jednotce

Cislo jednotky 6/5

Typ jednotky: jednotka vymezena podle zdkona o viastnictvi bytd
Zplsob vyuZiti: byt

Budova: ép.6

Katastraini Gzemi: Knapovec [666831)

Cislo Lv: 365

R 1375/10000

spolenych ¢astech:
Vlastnici, jini opravnéni
Viastnické pravo Podil
Bukajova Pavia, Knapovec 6, 56201 Usti nad Orlici
Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany Zadné zplsoby ochrany.

Omezeni viastnického prava

Typ

Zastavni pravo smiuvni
Jiné zapisy

Typ

Rozhodnuti o Upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona) - Bukajova Pavia

Informace o stavbhé

Stavba: ép.6 r

Obec: Usti nad Orlici (57989112

Cast obce: Knapovec [66834]%

Katastrdini Gzemi: Knapovec [666831]

Cislo LV: 309

Stavba stoji na pozemku: p. & st. 222

Typ stavby: budova s ¢islem popisnym

Zplsob vyuZit’: bytovy dim 10 15 2035
Vymezené jednotky

6/1, 6/2, 6/3, 6/4, 6/5, 6/6

Vlastnické pravo Podil

Bukajova Pavla, Knapovec 6, 56201 Usti nad Orlici i
Jednotka: 6/5 689/5000



Ortofoto mapa
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Fotodokumentace predmétu ocenéni

bytovy diim z jizni strany

chodba
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loznice

B

29

loznice

kuchynisky kout
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obyvaci pokoj koupelna

obyvaci pokoj

kotel
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obyvaci pokoj s kk puvodni kotel ve sklepé
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace

Byt, 66 m?, T¥ebovska &.p. 340, Usti nad Orlici,
okres Usti nad Orlici

Celkova cena: 2400 000 K¢

Lokalita: Trebovska ¢.p. 340, Usti nad Orlici, okres
Usti nad Orlici

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 2,700,000
CZK 2,600,000 |
CZK 2,500,000

CZK 2,400,000 @ L L

CZK 2,300,000
CZK 2,200,000 |

CZK 2,100,000

e iy Iy
5V ) iy
5 F &
& § &
g ° o

I vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [ inzerat odstranén [N Kupni smiouva

25



3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Lokalita Tiebovska ép 340, Ustinad Cena dle KS 2400 000 K¢
Orlici, okres Usti nad Orlici

Pravni u¢inky ke dni  19.05.2023 Cislo Fizeni V-4113/2023-611

Vlastnictvi Osobni Konstrukce Cihlova

Stav Dobry ElektFina 230V

PodlaZi bytu 2 Vytapéni Usttedni vytapéni

Podlahovi plocha 66 m? Uzitna plocha 66 m?

Dispozice 3+1 Poloha nemovitosti ~ Rusné ¢ast obce

Pocet nadzemnich 1 Voda Vodovod

podlazi domu

Nabizime k prodeji byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 3+1 a celkové vyméie 66 m2, v Usti nad Orlici -
Hylvaty, ulice Tiebovska. Byt se nachazi v 1. patfe zdéného bytového domu v ptijemné lokalité s vynikajici
obcanskou vybavenosti a dopravni dostupnosti - v t€sné blizkosti matetska a zakladni skola, konzum,
autobusova zastavka i restaurace. Dispozice: kuchyné, obyvaci pokoj, pokoj s oddélenou pracovnou, balkon,
loznice, koupelna s vanou i sprchovym koutem, samostatné WC, chodba. K bytu nélezi 2 sklepy a dale v ramci
spole¢nych prostor susarna, pradelna, kolarna, kocarkarna a mandlovna. Byt v pivodnim, ale udrzovaném
stavu umoziiuje novému majiteli upravu dle svych piedstav. Vytapéni bytu je zajisténo vlastni kotelnou v
domé. Parkovani je mozné u domu, nebo i nad ramec této nabidky nabizime k prodeji garaz vedle domu.
Financovani Vam zdarma zajistime hypote¢nim uvérem se zvyhodnénou tirokovou sazbou. Veskeré blizsi
informace ohledné bytu ¢i financovani radi sdélime pti prohlidce nemovitosti na kterou Vas srde¢né zveme.

4. Fotodokumentace
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

1. Identifikace

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 2,700,000
CZK 2,600,000
CZK 2,500,000

CZK 2,400,000 @

Celkova cena: 2 364 960 K¢

CZK 2,300,000
CZK 2,200,000
CZK 2,100,000

&

é._‘.

B vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [ inzerat odstranén

28
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Byt, 56 m?, Tfebovska ¢.p. 338, Usti nad Orlici,
okres Usti nad Orlici

Lokalita: Trebovska ¢.p. 338, Usti nad Orlici, okres
Usti nad Orlici

&

&

W
38
)

Kupni smiouva



3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Lokalita Tiebovska ép 338, Ustinad Cena dle KS 2364 960 K¢

Orlici, okres Usti nad Orlici
Pravni u¢inky ke dni  07.07.2023 Cislo Fizeni V-5546/2023-611
Vlastnictvi Osobni Poznamka k cené N4s finanéni specialista vam

pripravi nékolik moznosti, jak
nejlépe financovat nakup

tohoto bytu.
Konstrukce Cihlova Stav Po rekonstrukci
Elektiina 230V Podlazi bytu 2
Vytapéni Ustiedni vytapéni UZitna plocha 56 m?
Dispozice 2+1 Plyn Ne

Dobry den, nabizim Vam k prodeji zrekonstruovany byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 2+1 a vymére 56 m?,
v Usti nad Orlici - Hylvaty, ulici Tiebovska. Byt se nachazi ve 3. NP poctivého cihlového domu. Samotny byt
prosel krasnou rekonstrukci — plastova okna, kuchyniska linka na miru véetné vybaveni a vestavnych spotiebicu,
koupelna a toaleta véetné oblozeni a dlazby, nové balkony, rozvody elekttiny, vody a odpadi. Dispozi¢né byt
nabizi obyvaci pokoj, loznici vybavenou vestavénou skfini, kuchyn, prostornou koupelnu se sprchovym koutem
+ WC a chodbu. Vyhodou prodavané nemovitosti je moznost vyuZzivat spolecnou zahradku s altankem, ktera se
nachazi za domem. Parkovani je mozné hned u domu. Byt se nachazi ve velice klidné lokalité v blizkosti
pfirody. V okoli je veSkera obcanska vybavenost. Ra4d Vés bytem provedu.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni

tet
ko N . Ocefovani nemovitost
- cI

. Srovnavana nemovitost

Leafiet | @ OpenStreethap contributors
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Byt, 70 m?, Pri¢na ¢.p. 1303, Usti nad Orlici, okres
Usti nad Orlici

Celkova cena: 3 000 000 K¢

Lokalita: Pii¢na &.p. 1303, Usti nad Orlici, okres Usti
nad Orlici

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 4,000,000

CZK 3,500,000 @ i &

CZK 3,000,000

CZK 2,500,000

e
& & & &
o g SV v
S & S &
o & r &
B vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [ inzerat odstranén Kupni smiouva
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Lokalita Pti¢na ¢.p. 1393, Usti nad Cena dle KS 3 000 000 K¢
Orlici, okres Usti nad Orlici

Pravni u¢inky ke dni  02.08.2023 Cislo Fizeni V-6151/2023-611

Vlastnictvi Osobni Konstrukce Cihlova

Stav Dobry ElektFina 230V

PodlaZi bytu 2 Vytapéni Plynovy kotel

Podlahovi plocha 70 m? Uzitna plocha 70 m?

Dispozice 3+1 Poloha nemovitosti  Klidna ¢ast obce

Plyn Plynovod Voda Vodovod

Zprostiedkujeme prodej svétlého klasického cihlového bytu 3 + kuchynisky kout (70,15 m2) + balkon 2,40 m2,
situovaného v 1. patie domé bez vytahu. Dim lezi v tésni blizkosti obchodniho domu Lidl a nakupniho centra
STOP/SHOP (DM, KIK,Plan, Pepco, Breno), ndkolik minut p&sky do ZS Bratii Capkii, 4min p&sky k
autobusové zastavce Usti nad Orlici nakupni zéna, 5 min p&sky k plaveckému bazénu, pifjemnou prochazkou do
Oldfichovic - Cakle se za dostanete do raje vodaku / turistd a milovniki pfirody. Byt tvoii vstupni pfedsin (4,26
m2), obyvaci pokoj (19 m2) orientovany na jih, samostatnou kuchyn (9,96 m2), 2 loznice (12,25 a 13,33 m2)
jedna se vstupem na zaskleny balkén (2,40 m2) a s vyhledem do udrzované zahrady, koupelnu s vanou
umyvadlem a prostorem pro pracku (2,25 m2), samostatnou toaletou (0,9m2 ). Soucasti bytu jsou dva sklepy v
pfizemi domu (2,50 a 2,70 m2). Pfed domem je 10 vyhrazenych parkovacich stani pro majitelé¢ bytt. K dalsimu
vybaveni bytu patfi: kuchynska linka s vestavénymi spotiebici (plynovy sporty a elektricka trouba); dale jsou v
byté vestavéné skiing€, dievéné obklady stén a kazetové stropy, interiérové zaluzie, klasické parketové podlahy a
dlazba, samostatné plynové vytapéni. Prodejni cena ¢ini 3.500.000,-K¢. Mési¢ni poplatky za diim ¢ini 2.560,-K¢
vcetné zaloh elektiiny a plynu v byté.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni

. Ocenovana nemovitost &

. Srovnavana nemovitost
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2
A
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4

1. Identifikace

Byt, 65 m?, Kozinova ¢.p. 1149, Usti nad Orlici,
okres Usti nad Orlici

Celkova cena: 2 690 000 K¢

Lokalita: Kozinova ¢.p. 1149, Usti nad Orlici, okres
Usti nad Orlici

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
CZK 3,000,000
CZK 2,900,000
CZK 2,800,000

CZK 2,700,000 ¢ > ®

CZK 2,600,000

CZK 2,500,000

CZK 2,400,000
oy {
£ 3 o W
< S g S
P?,J n‘; ,5"" "_\_'-‘.'-‘L
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Lokalita Kozinova é.p., 1149, Ustinad Cena dle KS 2 690 000 K¢
Orlici, okres Usti nad Orlici

Pravni u¢inky ke dni  14.06.2023 Cislo Fizeni V-4872/2023-611

Vlastnictvi Osobni Konstrukce Cihlova

Stav Dobry ElektFina 230V

PodlaZi bytu 1 Vytapéni Plynovy kotel

UZitna plocha 65 m? Dispozice 3+1

Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce Kanalizace Vefejna kanalizace

Pocet nadzemnich 3 Plyn Plynovod

podlaZi domu

Voda Mistni zdroj

Exkluzivné nabizime k prodeji byt 3+1 na ulici Kozinova, Usti nad Orlici. Byt o vyméfe 63m? se nachézi v
prvnim patie, zdéného domu je v piivodnim udrzovaném stavu. Soucasny majitel pfed prodejem provedl
Castenou rekonstrukei, nové malby a v roce 2022 komplet nové topeni véetné kotle. Dispozice po vstupu do
bytu mame pited sebou toaletu dale chodbou po pravé ruce koupelnu. Nasledujici dvé moznosti po pravé ruce
chodbou do kuchynské ¢asti rovné do mistnosti ( diive obyvaci pokoj ), zde je nésledné i vstup na balkon. (
1,77m?). Pokud z obyvaciho pokoje pljdeme dal nachazi se v byte jesté dva samostatné pokoje. Naklady jsou
nasledujici elektiina cca 700,-, ostatni naklady v ramci fondu oprav atd 1755,-, voda cca 300, / osoba. K bytové
jednotce nalezi jesté sklepni koje a vétsi sklep z oknem, svétlem a elektrickou zasuvkou. Jde tedy vyuzit jako
malé dilna. Jednozna¢né doporucujeme prohlidku tohoto zajimavého bytu ve skvélé lokalité. Vice informaci u
makléte.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni
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