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A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o obvyklé cené¢ nemovitosti zemédé€lské stavby bez ¢p/Ce na stavebnim
pozemku p¢. 2, jiné stavby bez ¢p/¢e na stavebnim pozemku p¢. 67 a zemédéelskych pozemki
p. ¢. 1/1,1/2, 11, 13/3, 16/1, 16/5, 631/1, 633/2, 634/3, 634/4, 634/5, 634/8, 638/1, 639, 640 a
641, vSe zapsané na LV 376, k.u. Petrovicky u Mladkova, obec Mladkov, okres Usti nad
Orlici

2. Zakladni informace

Néazev pfedmétu ocenéni: Zaméd¢lska stavba
Adresa pfedmétu ocenéni: Petrovicky u Mladkova
561 67 Petrovicky u Mladkova
LV: 376
Kraj: Pardubicky
Okres: Usti nad Orlici
Obec: Mladkov
Katastralni uzemi: Petrovicky u Mladkova
Pocet obyvatel: 530

3. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 23. 8. 2017 za pfitomnosti vlastnika nemovitosti.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z KN Katastralniho ufadu pro Pardubicky kraj, Katastralni pracovité Usti nad Orlici,
ze dne 16.8.2017, pro k.u. Petrovicky u Mladkova, LV - 376

- kopie katastralni mapy k.u. Petrovicky u Mladkova, oblast ocefiované nemovitosti

- prohlidka nemovitosti a fotodokumentace pofizena na misté

- skutecnosti a vymery zjisténé na misté

- projektova dokumentace na Stavebni Upravy salaSe - zména stavby pfed dokoncenim,
09/2013

- analyza trhu nemovitosti v daném misté a Case

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnik stavby a Milan Vodrazka, Lhotka 198, 560 02 Ceska Tiebova, vlastnictvi: vyhradni
pozemku:

6. Dokumentace a skute¢nost

K provedeni ocenéni nemovitosti piedlozil objednatel posudku doklady o vlastnictvi. Dalsi
informace byly zjiStény prohlidkou na misté ¢i obstarany znalcem. Jde o plvodni
zemedélskou stavbu - salas, kterd je umisténa na pozemcich p¢. 2, 13/3 a 16/1, a je v soucasné
dobé& piestavovana dle projektové dokumentace - zmény stavby pied dokoncenim, dale je na
pozemku umisténo neékolik dalSich objektl - bun€k a chatek, které voln€ stoji na pozemku. V
budoucnu by mély byt osazeny na misto dle zdméru stavebnika pro ucely prodejnich stanki s
vyrobky z koziho a ovc¢iho syru. Dale jde o ocenéni pozemkld — zastavénych ploch a
zemédelskych pozemki - pastvin. Nemovitosti zapsané na LV 376 se nachazi samém okraji
hrani¢niho pfechodu Mladkov - Petrovicky/Kamienczyk s Polskem. Pan Vodrazka Milan,
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ktery je vlastnikem nemovitosti, je insolvencnim dluznikem. Nemovitosti na LV 376 ziskal na
zakladé Smlouvy kupni ze dne 28. 6. 2011, pravni G¢inky vkladu prava ke dni 27.7.2011,
V-4710/2011-611, Smlouvy kupni ze dne 24. 10. 2012, pravni ucinky vkladu prava ke dni
24.10.2012, V-6566/2012-611 a Smlouvy kupni ze dne 9. 10. 2013, pravni G¢inky vkladu
prava ke dni 9. 10. 2013, V-5981/2013-611.

Nemovitost neni stavebn¢ dokon¢ena, nachazi se ve fazi prestavby.

7. Celkovy popis nemovité véci

Zemédelska stavba bez ¢p/Ce je situovdna na samoté severn¢ od Casti Petrovicky, obce
Mladkov, pfimo na hranici s Polskem. V Petrovickdch asi 1km od Mladkova se nachazi
lyZaisky areal Mladkov-Petrovicky, nadmotska vyska je cca 600m. V misté je vlakova
zastavka na trati Usti nad Orlici — HanuSovice, autobusova zastavka na lince Praha - Jesenik.
Petrovi¢ky jsou vzdaleny cca 15 km od Zamberka, cca 30 km od Usti nad Orlici a cca 35 km
od Rychnova nad Knéznou. Obc¢anska vybavenost v obci Mladkov je zakladni.

Ptijezd k zeméd¢lské stavbeé - salasi po mistni zpevnéné komunikaci, oploceni je provedeno
dle potieby pro pastvu. Nemovitost je napojena na elektfinu, voda je zajiSténa z vlastniho
zdroje - studny na pozemku, splaskova kanalizace je svedena do jimky na vyvazeni.

Jde o zemédé&lskou stavbu, dle projektové dokumentace sala$, umisténou na pozemcich parc.
¢. 2, 13/3 a 16/1. Oproti ptivodni projektové dokumentaci spo¢iva zména ve vybudovani
prostoru pro vyrobu a zpracovani koziho a ov¢iho mléka na syry, a v €¢asti podkrovi salaSe ma
byt vybudovan byt pro spravce salase, ze severni strany sklad sena a ze zapadni sklad paliva.
Kapacita objektu salase - 516 m? zastavéné plochy a 2350 m® obestavéného prostoru. Piivodni
nosna dfevénd konstrukce salaSe jiz byla nahrazena zdénou konstrukci, zastfeSeni sedlové s
plechovou trapézovou krytinou, ¢asteéné vestavéné podkrovi, kde ma byt situovan byt
spravce. Destové vody jsou svedeny na terén, splaskové do jimky. Odhadované naklady na
upravu salaSe dle projektu byly 2,25 mil. K¢. Piestavba byla zahajena v roce 2014, méla byt
dokoncena v roce 2016. Z divodu nedostatku financi nebyla dokoncena. Jde v podstaté o
hrubou stavbu bez dokonceni ,,vyrobnich prostor* a vestavby do podkrovi. V souc¢asné dobé
je rozsifena puvodni salas, objekt o padorysnych rozmérech 22,8 x 20,9 m, vyuzivana pro
chov a ustajeni koz a ovci na suché podestylce.

8. Metodika a zdroje informaci

Obvykla — trzni cena

zak. €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych zakoni, § 2:

Majetek a sluzba se oceiiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpiisob
oceniovani. Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena
pfi 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 pomérli prodavajiciho nebo kupujicitho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnosti trhu se rozuméji naptiklad stav tisné¢ prodavajiciho
nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢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 pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.



Trzni hodnota,

jinak také obvykla cena, vyjadiuje cenu, za kterou by nemovitost mohla byt prodana ke dni
ocenéni na zakladé smluvniho aktu mezi prodavajicim a kupujicim. Majetek musi byt vefejné
vystaven na trhu a trzni podminky by mély dovolovat tadny prodej. TrZni cena se tvoii az
pri konkrétni koupi ¢i prodeji nemovitosti, neni mozno ji urcit presné a od zjisténé trzni
hodnoty nemovitosti se miZe i vyrazné odliSovat.

Trzni hodnotu nemovitosti ovlivituje mnoho vlivli. Mezi nejdulezitéjsi patii vlivy fyzikalni,
kde se jedna o rozsah nemovitosti, jeji velikost, stafi nemovitosti, polohu, Zivotni prostfedi
kolem ni, dopravu a tfadu dalSich faktord. Dale jsou to vlivy ekonomické, u kterych se
sleduje zaméstnanost v dané lokalité, Zivotni uroven, hospodaisky rozvoj, inflace nebo
urokova mira. Mimo tyto vlivy maji na hodnotu nemovitosti vliv 1 situace v dané ¢asti trhu,
stabilita ¢i rozkolisanost trhu, stav nabidky, poptavky a konkurence u daného typu
nemovitosti, noveé trendy a dalsi.

Odhad trzni hodnoty nemovitosti mize byt provadén tfemi zakladnimi metodami, které jsou
navzajem provazany. Jejich ptispivani k vysledné trzni hodnoté se 1iSi podle typu nemovitosti,
jez se ma ocentit.

Nakladovy zpusob ocenéni (stanoveni vécné hodnoty)

Nékladovy zptisob vychazi z ndkladi, které by bylo nutné vynalozit na pofizeni (postaveni)
pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a dle jeho stavu ke dni ocenéni.

Vécna hodnota (ndkladovy zplsob ocenéni) vychazi u pozemkl z vymér podle vypisu z
katastru nemovitosti, z bonity pozemkd, umisténi v dané aglomeraci a moznosti jejich vyuziti.
Pro informaci o hodnoté pozemkili lze pouzit cenovou mapu pro danou lokalitu, platnou
ocenovaci vyhlasku piipadné dalsi metody.

Vynosovy zpusob ocenéni (stanoveni vynosové hodnoty majetku)

Tato metoda je zaloZena na koncepci ,,Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice®.
Podle ni investor (tj. kupujici) nakupuje budouci zdroj pfijmu, ¢ili budouci penézni tok.
Zakladem pro budouci tok pfijmi mize byt bud’ soucasné vyuziti podnikatelského majetku,
nebo tvaha o mozném nejlepSim a nejvynosnéjSim vyuziti, které se bude od stavajiciho
podnikatelského zaméru odlisSovat.

Vynos je stanoven jako rozdil pfijmi z najemného a vydaja, resp. nakladl, vynalozenych z
titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu. Vynosovd metoda vyjadiuje tzv.
"vécnou rentu" nemovitosti (staveb a pozemki).

Porovnavaci zpusob

Nejcastéji aplikovana metoda, ktera odrazi soucasny stav trhu (pro nemovitosti, které se
rozsiten¢ obchoduji). Vyse ceny oceflované nemovitosti zavisi na prodejnich cendch stejnych
nebo podobnych nemovitosti na trhu. Pfedpokladem pro pouZziti porovnavaci metody je
srovnatelnost, ¢asova aktualnost a obdobny uzitek porovnavanych nemovitosti. Ziskana
informace je hodnota celé "realizované" (prodané) nemovitosti, tedy u rodinnych domul
finanéni hodnoty vSech staveb, stavebnich Gprav na pozemku, pozemku a porostii jako celku.
U nemovitosti, kde neni moZzné objektivné stanovit porovnavaci hodnotu, resp. kde nebyly
nalezeny ani nejsou v soucasné nabidce objekty srovnatelnych uzitnych parametri, je tteba na
zakladé podrobné analyzy souasného trhu s nemovitostmi zvaZovat i obchodovatelnost
obdobnych zatizeni v dané lokalit¢.

Lze pouzit i kombinaci vySe uvedenych zpiisobli ocenéni.



V konkrétnim piipadu bude pouzita metoda nakladova dle ocenovaci vyhlasky, a to
predev§im z divodu nedokoncenosti stavebnich uprav (zjisténi koeficientu vybaveni) a
rovné€Z porovnavacim zptisobem pro porovnani obdobnych nemovitosti na realitnim trhu.

B. ZNALECKY POSUDEK

B. 1 Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakona ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., €. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., &. 340/2013 Sb., & 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a ¢. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &.
441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb. a ¢.
443/2016 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zékona €. 151/1997 Sb.

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 644,00 K¢&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
0O3. Poloha obce: V ostatnich ptipadech Vi 0,80
0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod a | 0,85

kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: Zelezni¢ni a autobusova zastavka 1 0,95
06. Obcanska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo  V 0,85

sluzby — zakladni sortiment)

Zakladni cena staveb. pozemku ZC=ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * Os * Op = 138,00 K¢&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka nizsi nez | -0,01
nabidka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz V 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovanad 1l 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Bez vlivu 1 0,00
5. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - insolvence I -0,01
6. Povodioveé riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00

zdravotni stfedisko a Skola)

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



ptilohy €. 3 ocenlovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po*(1+ > Pi)=0,706
i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po*(1+ > Pi)=0,980

i=1

Index polohy

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

Nazev znaku ¢. Pi

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

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zZivotni prostiedi: Stavby pro VII -0,10
zeméd¢élstvi a ostatni neuvedené

3. Poloha pozemku v obci: Samoty \Y/ -0,08

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

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni 1l -0,05
dostupna zadna ob¢anska vybavenost v obci

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka ve vzdalenosti od 1001 m | -0,07

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Vyhodna — i 0,01
moznost komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Prumérna nezameéstnanost 1 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - bez vliva 1 0,00

11
Index polohy lp=P1*(1+> P)=0,616

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * Ip = 0,435

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ip = 0,604

Zemédélska usedlost - salas

Zatridéni pro potieby ocenéni
Budova § 12: O. budovy pro zeméd¢lstvi Zivocisna produkce
Svisla nosné konstrukce: zdéna

-6-



Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1271
Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéna plocha 516,00 m?

Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = =4,40 m
Primérnd zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = = 516,00 m?
Obestavény prostor 2350 m3

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = ptidand konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaven Obj. podil [%] f;;t Koef. g&fagsgg
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 10,80 100 1,00 10,80
2. Svislé konstrukce S 25,60 80 1,00 20,48
2. Svislé konstrukce C 25,60 20 0,00 0,00
3. Stropy S 11,70 100 1,00 11,70
4. Krov, stiecha S 6,90 100 1,00 6,90
5. Krytiny stiech S 2,80 100 1,00 2,80
6. Klempiiské konstrukce C 0,70 100 0,00 0,00
7. Uprava vnitinich povrcht C 4,40 100 0,00 0,00
8. Uprava vnéjsich povrchi C 3,10 100 0,00 0,00
9. Vnitini obklady keramické X 0,00 100 1,00 0,00
10. Schody C 2,30 100 0,00 0,00
11. Dvete S 2,40 20 1,00 0,48
11. Dvete C 2,40 80 0,00 0,00
12. Vrata S 1,80 100 1,00 1,80
13. Okna S 4,30 100 1,00 4,30
14. Povrchy podlah P 3,20 50 0,46 0,74
14. Povrchy podlah C 3,20 50 0,00 0,00
15. Vytapéni X 0,00 100 1,00 0,00
16. Elektroinstalace S 7,00 30 1,00 2,10
16. Elektroinstalace C 7,00 70 0,00 0,00
17. Bleskosvod C 0,30 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod C 2,40 100 0,00 0,00
19. Vnitini kanalizace C 2,30 100 0,00 0,00
20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohtev teplé vody S 0,40 50 1,00 0,20
21. Ohtev teplé vody C 0,40 50 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. C 2,30 100 0,00 0,00
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni C 5,30 100 0,00 0,00
26. Instala¢ni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00



Soucet upravenych objemovych podila
Koeficient vybaveni K4:

62,30
0,6230

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy ¢. 21, K = koeficient pro Gpravu obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)

. OP  Cast UP PP .. Opot. Opot.z
Konstrukce, vybaveni %] [%] (%]  [%] St. Ziv. éz?s i czlku
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 10,80 100,00 1,00 10,80 17,34 3 150 2,00 0,3468
2. Svislé konstrukce S 2560 80,00 1,00 20,48 3287 3 80 3,75 1,2326
3. Stropy S 11,70 100,00 1,00 11,70 18,78 3 80 3,75 10,7043
4. Krov, stiecha S 6,90 100,00 1,00 6,90 11,08 3 70 4,29 0,4753
5. Krytiny stfech S 280 100,00 1,00 280 449 3 40 7,50 0,3368
11. Dvere S 240 2000 1,00 048 077 3 50 6,00 0,0462
12. Vrata S 1,80 100,00 1,00 180 289 3 30 10,00 0,2890
13. Okna S 430 100,00 1,00 430 690 3 50 6,00 0,4140
14. Povrchy podlah P 320 5000 046 0,74 119 3 15 20,00 0,2380
16. Elektroinstalace S 7,00 3000 1,00 210 337 3 25 12,00 0,4044
21. Ohtev teplé vody S 040 5000 1,00 020 032 3 20 1500 0,0480
Opotiebeni: 4,5 %
Ocenéni
Zéakladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m®): = 2 695,-
Koeficient konstrukce K (dle ptil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K> = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9328
Koeficient Ks = 0,30+(2,10/PVP): * 0,7773
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,6230
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1630
Zakladni cena upravena [K&/m®) = 1 978,04
PIna cena: 2 350,00 m® * 1 978,04 K&/m® = 4 648 394,- K¢
Koeficient opotiebeni: (1- 4,5 % /100) * 0,955
Nakladova cena stavby CSn = 4439 216,27 K¢
Koeficient pp * 0,604
Cena stavby CS = 2 681 286,63 K¢

Zemédélska usedlost - zjiSténa cena

Pozemky LV 376
Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,980

Index polohy pozemku Ip = 0,616

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

= 2 681 286,63 K¢

Nazev znaku ¢. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
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vCetné; ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky
4. Chranéna uzemi a ochranna pdsma: Mimo chranéné uzemi a
ochranné pasmo
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi

6
lo=1+Y P;=1,000

i=1

Index omezujicich vliva

Celkovy index I = It * lo * Ip = 0,980 * 1,000 * 0,616 = 0,604

0,00
0,00

0,00
0,00

Stavebni pozemKky zastavéné plochy a nadvoii ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této

ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemka

Zatfidéni Z[alg /I‘f;]la Index  Koef. Lflpgc /if%a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 138,- 0,604 83,35
Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 2 656,00 83,35 54 677,60
nadvofi
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 67 133,00 83,35 11 085,55
nadvofi
Stavebni pozemky - celkem 789,00 65 763,15
Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6
. [ Vyméra JC Uprava ucC Cena
Nazev Parcelni ¢islo BPEJ [m2] [K&/m2] [%] [K&/m2] [K&]
trvaly travni 1/1 93641 338,00 2,21 2,21 746,98
porost
trvaly travni 11 97311 76,00 1,20 1,20 91,20
porost
trvaly travni 13/3 93641 833,00 2,21 2,21 1 840,93
porost
trvaly travni 13/3 97311 732,00 1,20 1,20 878,40
porost
trvaly travni 16/1 97311 2625,00 1,20 1,20 3 150,00
porost
trvaly travni 16/1 93641 334,00 2,21 2,21 738,14
porost
trvaly travni 16/5 93641 680,00 2,21 2,21 1 502,80
porost



trvaly travni 634/4 94068 3 134,00 1,16 1,16 3 635,44

porost

trvaly travni 634/5 93641 1809,00 2,21 2,21 3 997,89

porost

trvaly travni 634/5 94068 1123,00 1,16 1,16 1 302,68

porost

trvaly travni 634/8 93624 530,00 1,90 1,90 1 007,00

porost

trvaly travni 634/8 94068 3 226,00 1,16 1,16 3742,16

porost

trvaly travni 638/1 94068 16 224,00 1,16 1,16 18 819,84

porost

trvaly travni 638/1 93641 3987,00 2,21 2,21 8 811,27

porost

trvaly travni 640 93641 1476,00 2,21 2,21 3 261,96

porost

trvaly travni 640 97311 157,00 1,20 1,20 188,40

porost

trvaly travni 641 93641 4 393,00 2,21 2,21 9 708,53

porost

Zemédelské pozemky ocenéné dle § 6

Celkem: 41 677,00 m? 63 423,62

Jiné pozemky ocenéné dle § 9

Ptehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemku

Zattidéni Z[aé. /zle]la Koeficienty  Index P Index T Uprava Lflpgc /fszr}a

§ 9 odst. 6 - jiné pozemky - ostatni pozemky

§ 9 odst. 6 138,- 0,04 5,52
Jednotkova cena pozemku nesmi byt niz$i nez 10,- K&/ m?. 10,-

Typ Nézev Parcelni Vyméra Jedn.cena Srazka Cena

¢islo [m?] [K&/m?] [K¢]

§ 9 odst. 6 ostatni plocha 1/2 639,00 5,52 6 390,-
Jednotkova cena pozemku nesmi byt niz8i nez 10,- K¢ / me. 10,-

§ 9 odst. 6 ostatni plocha 631/1 8,00 5,52 80,-
Jednotkova cena pozemku nesmi byt niz8i nez 10,- K¢ / me. 10,-

§ 9 odst. 6 ostatni plocha 633/2 47.00 5,52 470,-
Jednotkova cena pozemku nesmi byt niz8i nez 10,- K¢ / me. 10,-

§ 9 odst. 6 ostatni plocha 634/3 72,00 5,52 720,-
Jednotkové cena pozemku nesmi byt nizsi nez 10,- K&/ m?, 10,-

§ 9 odst. 6 ostatni plocha 639 1752,00 5,52 17 520,-
Jednotkové cena pozemku nesmi byt nizsi ne 10,- K&/ m?, 10,-

Jiné pozemky - celkem 2 518,00 25 180,-

Pozemky LV 376 - zjisténa cena = 154 366,77 K¢&
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Zjisténa cena dle ocenovaciho ptedpisu:

Zemeédeélska usedlost - salas
Pozemky LV 376

B.1 Vysledna cena dle ocenovaciho predpisu zaokrouhlené:

B. 2 Porovnani srovnatelnych nemovitosti

2 681 286,60 K¢

154 366,80 K¢

2 835 650 K¢

navrh

UZit. upravena | cena po koef ceny

PI. Pl. Poz. | Nabidk. |cena K¢ |korekci vel koef |srovnatel
lokalita m2 m2 cena K¢ | k=0,85*) |vel poz obce |vybav |K¢ pozn.
Cotkytle 386| 11626| 2863350|2433848| 2974518 1] 0,623 1853124 |1%)
Ceska Ttebova -
Svinna 318| 6114| 2495000|2120750| 2 750900 0,8| 0,700| 1540504 |2%)
Dolni - Velka
Morava 389| 1837| 4000000|3400000| 4087205 1| 1,000| 4087 205 |3*)
Lukova 1634| 12864 | 49000004 165000| 4562 300 1] 0,623| 2842313 |4%)
Semanin 978| 3000| 2900 000|2 465000| 3075860 1| 0,700 2153102 |5%)
Piestavlky 852| 33280| 7000000|5950000| 6119 260 1| 0,700| 4 283482|6%)
pramér 760 | 11454 | 4026392 |3422 433 3928 341 2 793 288
stavebni pozemek | za 1m?2 cca 100
trvaly trav porost 1m?2 cca 15
Porovnavana
nemovitost
Petrovi¢ky u
Mladkova 789 | 44984

*) koeficient vyjadiujici nabidku realitniho trhu (skutecnd ceny bude nizsi) a dale provize a pravni sluzby
realitnim zprostfedkovatelim

1*) byvaly mlyn, ptizemni nepodsklepeny, s prostorem pro podkrovni vestavbu, objekt po celkové
rekonstrukci, chybi pouze fasdda, zastavéna plocha 386 m2, pozemek 11626 m2

2*) zemédelska usedlost 4+2, stodola, garaz, dvé samostatné bytové ¢asti, dilna, zastavéna plocha 318 m2,

pozemky 6114 m2

3*) byvala usedlost na pozemku 1837 m2 a zastavéné plose 389 m2, pripravena k rekonstrukei a pfestavbé na
9 apartmanti a byt 2+kk o velikosti 80 m2, projekt v cené, na pozemku lyzaisky viek

4%*) zemédelska usedlost o zastavéné plose 1634 m2 a pozemku 12864 m2, byvala pekarna, dva obytné domy 2
x 5+1 po celkové rekonstrukci

5*) byvala zemédelska usedlost, hospodaiska budova, dva pristresky pro zvirata, stodola, uzitnd plocha 978

m2, pozemek 3000 m2 - travni plocha

6*) zemédelsky aredl s pozemky o celkové vymeéte 33280 m2, zastavéna plocha budovami 852 m2, 10 let

nevyuzivany, stav dobry, pro chov dobytka, doplitkovy zemédé€lsky provoz, sluzby, sklady a zpracovani

zemédelskych produktti (byvala porodna prasat)
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Na trhu nemovitosti se v soucasné dob¢ piimo v dané lokalité nenabizeji zddné nemovitosti,
ani po nich neni poptavka. Obdobné nemovitosti pro porovnani byly vybrany v nejbliz§im
okoli. Nabidkové ceny vcetné¢ vSech poplatkli se pohybuji v priméru za cca 4 026 tis. K¢. Po
uprave za ,,nabidkovou cenu® a odpocty za poplatky jsou pak ceny v priméru za cca 3 422 tis.
K¢. Primérna zastavéna plocha zeméd¢lskych usedlosti je 760 m2, coZ je srovnatelna plocha
s posuzovanou nemovitosti. Primérna plocha pozemku je 11 454 m2. Posuzovana nemovitost
ma plochu pozemkt cca ¢tyfnasobnou.

Byla zjistovana cena stavebnich pozemkl i cena zeméd€lskych pozemkl v dané lokalité.
Stavebni pozemek pro obdobny typ nemovitosti se pohybuje dle umisténi, velikosti, tvaru,
napojeni na sité, atp. v priméru za cca 100 K¢/m2, zemédelské pozemky - pastviny za cca 15
K¢/m2. Cena porovnavanych nemovitosti byla dale upravena co do velikosti zastavéné plochy
i velikosti pozemku dle zjisténych priimérnych cen pozemka.

Pro moZznost porovnani byl vypocten koeficient vybaveni ocefiované nemovitosti (dle
ocenovaci vyhlasky v Casti B.1 posudku Ks = 0,623) a dale porovnan stav nemovitosti s
porovnavanymi. Téz byla zohlednéna koeficientem velikost obce, kde se porovnavana
nemovitost nachazi.

Pramér vSech nabidkovych cen po jejich Gipravé na srovnatelnou turoven ¢ini cca 2793 tis. K¢.

S ptihlédnutim ke vSem faktorim ocenovanych nemovitosti (velikosti, situovani, stavebné
technickému stavu, dalSim objektim, pfistupu, napojeni na sité, atp.), je jako mozZna
dosazitelna trzni hodnota nemovitosti zapsanych na LV 376, k.a. Petrovicky u Mladkova,
navrzena cena na urovni zjiSténych primérnych cen za obdobné zemédé€lské usedlosti
upravena piislusnymi koeficienty ve vysi po zaokrouhleni:

celkem
2 793 000 K¢

C. Cenové vvyjadreni k podilu vlastnictvi

Vlastnik stavby a Milan Vodrazka, Lhotka 198, 560 02 Ceskéa Tiebova, vlastnictvi: vyhradni
pozemku:

D. Ocenéni zavad a prav s nemovitosti spojenvch

Na zaklad¢ dostupnych podkladi a informaci o ocefiované nemovitosti lze konstatovat, ze
mimo insolvenéni fizeni, je na

majetek na LV 376 - nemovitost zem&délské stavby bez ¢p/Ce na stavebnim pozemku pé. 2,
jiné stavby bez ¢&p/Ce na stavebnim pozemku p¢é. 67 a zemédélskych
pozemkl p. ¢. 1/1, 1/2, 11, 13/3, 16/1, 16/5, 631/1, 633/2, 634/3, 634/4,
634/5, 634/8, 638/1, 639, 640 a 641, vSe zapsané na LV 376, k.. Petrovicky
u Mladkova, obec Mladkov, okres Usti nad Orlici

uvaleno zastavni pravo smluvni, zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu, zahdjena

exekuce a rozhodnuto o upadku.
Tyto pravni vady nema vliv na zjiSténou cenu nemovitosti.
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Vécné bremeno

Dle vypisu z LV 376, k.4. Petrovicky u Mladkova, je zfizena osobni sluzebnost - pravo
zfizeni, provozovani, opravovani a udrzovani soucasti distribu¢ni soustavy a provadéni tprav
za ucalem jejich obnovy, vymény, modernizace nebo zlepseni vykonnosti, véetné jejiho
odstranéni, a to pro spol. CEZ Distribuce, a.s., k pozemkové parcele p.¢. 13/3.

Vzhledem k rozsahu ocenovaného majetku, jakoz i rozsahu omezeni vlastnického prava k
pozemku p.¢. 13/3, nebude mit toto omezeni vliv na zjisténou cenu nemovitosti.

Obvyvkla hodnota - trzni cena - Zavér

Vzhledem ke skutecnosti, Ze se nejedna o zcela typickou zemédélskou stavbu s obvyklym
rozsahem zemédélskych pozemk, stejné tak o stav nedokoncené rekonstrukce, byla cena
vypoctena jak porovndvaci metodou, tak 1 ovéfena dle platného ocenovaciho predpisu.
Ocenovaci vyhlaska je v poslednich letech upravena o koeficienty vyjadiujici mnoho trznich
vlivl, jako napiiklad Index trhu s nemovitostmi, polohy, stavebné technicky stav, vlastnické
vztahy, apod.

Cena nemovitosti zjisténa v ¢asti B.1 posudku - 2 835 650 K¢

Cena nemovitosti zjisténa v ¢asti B.2 posudku - 2 793 000 K¢

Vzhledem k uvedenvm skuteénostem byla navrZena trZzni cena zjisSténa
porovnanim srovnatelnvch nemovitosti

2 793 000,- K¢

slovy: Dvamilidnysedmsetdevadesattiitisic K¢

V Praze 14. 9. 2017

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

Seznam priloh

- vypis z KN, k.u. Petrovicky u Mladkova, LV - 376
- kopie katastralni mapy k.u. Petrovicky u Mladkova, oblast ocefiované nemovitosti
- fotodokumentace

E. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze, ze dne
14.10.1996, pod ¢.j. Spr. 4152/95, pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti a
obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a priimyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 747-35/17 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu naklada uc¢tuji dokladem ¢. 747-35/17.
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