ZNALECKY POSUDEK

Cislo: 32/4642/2020

0 zjiS€né cer a cerk obvyklé nemovitosti zapsanych na kV338 (stavebni parceta 230-
zasta¥na plocha a nadv jejiz sowdasti je stavba: Rosiceé,p. 208, bydleni a pozemkova
parcela¢. 515/3-ovocny sad) pro obec Rosice, katastral@mizRosice u Chrasti, kraj
Pardubicky a fisluSenstvi.

Objednavatel posudku: JUDr. Kamil Sodek
Exekutorsky éad Nachod
Masarykovo nargsti 56

Nachod
Uéel posudku: 083 EX 818/19 - stanoveni ceny zjigt a ceny obvyklé
Oceaiovaci predpis: Oceneni je provedeno podle vyhlasky MER ¢. 441/2013

Sb., k provedeni zakona. 151/1997 Sb., o ogevani
majetku a o zrné nékterych zakon, ve zréni zakonac.
303/2013 Sb., (og®vaci vyhlaSka), ve zni vyhl.
¢.199/2014 Sb.345/2015 Sb¢.53/2016 Sb.¢.443/2016
Sb., ¢.457/2017 Sb. &.188/2019 Sb. s dinnosti od

1.8.20109.
Ocenréno ke dni: 24.dubna 2020
Posudek vypracoval. Ing. Bohuslav Rohlena

Nadrazni 1500
Nové Mesto nad Metuji

Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichéyBotoveni obdrzi Zadatel a 1
vyhotoveni je uloZeno v archivu znalce. Celkem pekuobsahuje 18 stran textu a 9 stran

piilohy.

V Novém Mesté nad Metuji, dne 20.k¥na 2020



v s

Dle Usnesent.j. 083 EX 818/19-25 ze dne 12.2.2020 bylo uloZzenavedeni ocefmi
nemovitosti zapsanych na L&/ 338 (stavebni parceta 230-zastaéna plocha a nadvq jejiz
soutasti je stavba: Rosic&p. 208, bydleni a pozemkova parael&15/3-ovocny sad) pro obec
Rosice, katastralni Uzemi Rosice u Chrasti, krejlizcky a pisluSenstvi.

Oceiované nemovitosti se nachazeji v okrajoasti obce Rosice, lokalita "Na Beranku".

Nemovitosti se nenachazeji v zaplavové oblastiet@0lody - Q100 (dle VUV Praha).

Objekt bydlenicp. 208 je dle provedeni kci uzivan od cca 20-tgthrinulého stoleti. V
roce 1967 byla vypracovana PD na provedeni vestpotigrovi. PD na provedeni UT je z roku
1971.

Dle mistni prohlidky bylo podkrovi a UT provedendz foto.

Vstup je do pistawné verandy, z které je vstup do chodby se schodigto sklepa a
podkrovi. Z chodby je vstup vievo do kuckymz které jsou fistupné 3 pokoje arfstup do
koupelny s WC. V podkrovi jsou dva pokoje. Sklegijeelny s klenutym stropem. Vstup do
kotelny je zvenku objektu (disp@zk na konci RD).

Dum je napojen na werozvod el. energie, obecni vodovod, obecni kaaalia rozvod
plynu.

K zadnimu Stitu domu bylatgodns piistawna stodola. Tato stodola byla v roce 2018
zbourana a na jejim méspostavena dilna.

Objekt dilny je zdny, stecha pultova provedena z ocelovych | nogrlFicneho nosniku
ze dvou ocelovych | nosnikkrytina vinity eloxovany plech, podlaha betonoskna plastova,
elektro 220/380 V, podhled stropu nedokemy, tepelna izolacetstchy provedena, vrata s
elektro otevirdnim a dve.

Pristup k nemovitositp. 208 je ze statni silnice.

Obec Rosice ma dle Malého lexikonu obci 2019 celke381 obyvatel.

Obec Rosice se nachazi v blizkosti Chrudimi.

V obci Rosice je komplexni éanska vybavenost (zakladni Skola, nsita Skolka, ordinace
praktickych Iék&i, posta, obchody, hostince).

Obci neprochazi Zelezmii tra’. Autobusové spojeni provozujékolik spole&nosti.

V nemovitosti bydli pan Lukas Kosin.

Povinny umoznil prohlidku a provedeni fotodokumestalruhého nid&zeného mistniho
Seteni. Z naizeného prvniho mistniho geni se telefonicky omluvil.

Oceréni RD je provedeno porovhavacimugpbem. V tomto porovnavacim tgmbu
ocereni RD jsou zahrnuty venkovni Upravyifmojky elektro, vody, kanalizace, plynu, pitiro
HUP, zpeviné plochy, venkovni schody, oploceni, plotova veataatka).

VedlejSi stavba - dilna je octa samostatn

Na pozemku se nachazi nepouzivana kopana studmau(zgStnou neoce¢no - minimalni
cena, nebyla doloZzena nezavadnost vody).

Trvalé porosty jsou océny samostath

Dle UP (schvélen zastupitelstvem obce, platnost&8.2017) obce Rosice se pozemkovéa
parcela. 515/3-ovocny sad nachazi v ploSe Bl - bydleradinnych domech.

1.2 Podklady pro vypracovani posudku

- Usnesené.j. 083 EX 818/19-25 ze dne 12.2.2020
- Vypis z KN, LV ¢&. 338 vypracovan{eskym itadem zermeii¢skym a katastralinim dne
7.4.2020 dalkovymipstupem, prokazujici stav evidovany k datu 7.4.2020



- kopie katastralni mapy

- Komenté k uréovani obvyklé ceny vydany MER dne 25.9.2014
- ¢asténa projektova dokumentace

- Gdaje sdlené na MU v Rosicich a Chrasti

- Uzemni plan obce Rosice

- Udaje sdlené vlastnikem nemovitosti

- vlastni databaze realizovanych pradegmovitosti

- realitni server sreality.cz

- Udaje sdlené realitnimi kancetémi pisobicimi v regionu
- Google Street View z firezdu vozidla Google car

- fotodokumentace ze dne 24.4.2020

- prohlidka a za®ieni dne 24.4.2020

- odborna literatura

1.3 Vlastnictvi

Podle udaj z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovitoatlistu viastnictvi. 338 pro
katastralni izemi Rosice u Chrasti, obec Rosicearap

Lukas KoSin, nar. 12.1.1991

1.4 Pfedmétem ocen éni jsou

1) Stavebni parceka 230 + par¢. 515/3

2) VedlejSi stavba - dilna

3) Rodinny @m ¢.p. 208

4) Ovoc.deviny a okras.rostliny zjedn.iapobem



2. POSUDEK A OCENENI — ZJISTENA CENA

2.1 Stavebni parcela €. 230 + par. €. 515/3
Ocereéno podle § 3 vyhlasky.

2.1.1 Popis
Jednotny funéni celek.

2.1.2 Vyméra pozemku

Vyméra pozemku 575+3757 = 4332.00d m

2.1.3 Vypo €et lu - Uprava ceny pozemku (dle p Filohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle pé&u obyvatel 3 0.70
1001 - 2000

2. Hospod&sko-spravni vyznam obce 4 0.60
Ostatni obce

3. Poloha obce 4 1.01

Obec vzdalena od hranice zasta@ho Uzemi vyjmenované obce nebo oblasti v daf.
(krom¢ Prahy a Brna) v nejkratSim vymezeném Useku silic&0 km ¢etns

4. Technicka infrastruktura v obci 1 1.00
Elektina, vodovod, kanalizace a plyn

5. Dopravni obsluznost obce 3 0.90
Zeleznini, nebo autobusovéa zastavka

6. Ob¢anska vybavenost v obci 2 0.98

Rozsfenou vybavenost (obchod, sluzby, zdravotigdisko, Skola b) a poSta, nebo bankovni
(perezni) sluzby, nebo sportovni nebo kulturniizani)

Sowin hodnot 0.3741
lu = SOWIN(Ui) = 0.3741

2.1.4 Vypo €et lo - omezujici vlivy (dle p Filohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuZziti

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
Svazitost terénu pozemku do 15%eire; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky 3 0.00
Neztizené zakladové podminky

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chrargné uzemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00

Bez omezeni uzivani



6. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalSich vliu

Celkem 0.00
lo=1+ SUMA(Oi) =1+ 0.00 = 1.000

2.1.5 Vypo et It - index trhu (dle p Filohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na ditim trhu s nemovitymi vécmi 1 -0.03
Poptavka nizSi nez nabidka

2. Vlastnické vztahy 5 0.00

Nezastavny pozemek, nebo pozemek, jehozmtli je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba
stejného vlastnika, nebo jednotka se spoluvlasgmgiodilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu

5. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalSich vliv

6. Povodiové riziko 4 1.00
Zbna se zanedbatelnym nebedpevyskytu zaplav

7. Vyznam obce - 1.00
Znak neni posuzovan

8. Poloha obce - 1.00
Znak neni posuzovan

9. Obfanska vybavenost obce - 1.00

Znak neni posuzovan

Celkem 1. az 5. znak -0.03
It=(1+SUMA(TI))XxT6XT7xT8xT9=(1+-03 x1=0.970

2.1.6 Vypo €et Ip - index polohy (dle p Filohy 3, tab.3, bydl.do 2000)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a (el uZziti stavby 1 1.01
Druh hlavni stavby v jednotném futrkim celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a ZP 1 0.03
Reziderni zastavba

3. Poloha pozemku v obci 3 -0.01
Okrajovécasti obce

4. Moznost napojeni pozemku na inZ.gitv obci 1 0.00
Pozemek Ize napojit na vSechnysitobci nebo obec bez siti

5. Obéanska vybavenost v okoli pozemku 3 -0.05
V okoli nemovité ¥ci neni dostupna zadnadamska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku 6 0.00

Ptijezd po zpevéné komunikaci, dobré parkovaci moznosti



7. Osobni hromadn& doprava 3 0.00
Zastavka do 200 m¢etné, MHD - dobra dostupnost centra obce,

8. Poloha z hlediska komeini vyuZzitelnosti 2 0.00
Bez moznosti komeéniho vyuziti stavby na pozemku

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezandstnanost 2 0.00
Primérna nezaréstnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalSich vliu

Celkem * -0.03
* hodnota 1. znaku se do sumy nezdfiva
Ip=(1+ SUMA(Pi)) x P1=(1+-0.03) x 1.01 =8®

2.1.7 Vypo €et ceny pozemku (8 3 vyhlasky)

Z&kladni cena za fistavebniho pozemku =2 369,-
ZC =ZCvxIlu=985Kx0.3741 = 369 K

Index cenového porovnani x 0.9510
I=loxItxIp=1.000x 0.970 x 0.980

Cena upravena uvedenymi koeficienty K& 350,92
Po vynasobeni redakim koeficientem x 0.846 K¢ 296,88
R = (200 + (0.8 * 4332)) / 4332 = 0.846

Cena za celou vy#énu 4332.00 rh =K¢ 1.286.084,16
Stavebni parcelag. 230 + par.¢. 515/3 Cena celkem K 1.286.084,-

2.2 Vedlejsi stavba - dilna
Ocereno podle § 16, iflohy ¢.14/2 vyhlasky.

2.2.1 Popis

Jedna se offzemni stavbu s pultovourethou, ktera byla postavena v roce 2019 na¢mist
pavodni stodoly.

Obvodové kce jsou 2dé, pultova secha provedena z ocelovych nosnik gicného
nosniku provedeného ze dvou ocelovych | nasrikytina eloxovany plech,igtcha zateplena,
dosud neni proveden podhled, okna plastova, podiatanova, el. ovladana vrata, vyap
kotlem na TP - typ Bulerjan, rozvod elektro, omitkytini dokorgeny, fasada pouze podkladni
omitka.

Stav kci je unarny sté&i, nejsou viditelné poruchy zdiva apod. Kce objejsu ¢asténe
nedokoreny.

2.2.2 Charakteristika stavby

CzCcC: 1274

SKP: 46.21.19.9

Typ: B1 - nepodsklepené, nebo podsklep.do 1/2 ZP
Druh konstrukce: Z&ha v tlougce nad 15 cm



2.2.3 Obestav ény prostor

Vrchni stavba 8.95*7.55%(4.25+3.30)*0.5 25510°
2.2.4 Vybaveni stavby
Koeficient vybaveni stavby K4 =1 + (0.54 * n).
Pol. Konstrukce a vybaveni Podil

Urovei vybaveni Cen.podil  ¢asti n
3.  Stropy

chybi 0.19800 100% -0.198*1.852
6. Klempirskeé konstrukce

chybi 0.01700 100% -0.017*1.852
9. Dvae

nadstandard 0.03000 100% 0.03
10. Okna

nadstandard 0.01100 100% 0.011

-0.35718

Neuvedené poloZzky maji vybaveni standardni a nemyjii vypocet koeficientu K4.

K4 =1+ (0.54*n) =1+ (0.54 *-0.35718) = 0.807

2.2.5 Opot febeni stavby

Pri sta&i 1 let a Zivotnosti 80 letini celkové opatbeni stavby i pouZiti linearni metody

vypoctu 1.25%.

2.2.6 Vypo €et ceny objektu (§ 16 vyhlasky)

Zakladni cena za frobesta¥ného prostoru K¢ 1.250,-
Koeficienty:

Dle nakladi na &el.vyuziti podkrovi (pil.14) x 1.0000
K4: koeficient vybaveni stavby x 0.8071
K5: koeficient polohovy (dleiflohy ¢.20) x 0.9000
Ki: zména cen staveb (dl&iohy ¢.41) x 2.1920
pp: koeficient dle trhu a polohy x 0.9510
pp =1t xIp=0.970 x 0.980

Zakladni cena upravena uvedenymi koeficienty K& 1.892,78
Cena za cely obestaw prostor 255.09 i =K¢ 482.829,25
Cena stavby bez ogebeni K¢ 482.829,25
SniZeni ceny za op@beni 1.25% K¢ 6.035,37
Cena stavby po zaptni opotebeni K¢ 476.793,88
Vedlejsi stavba - dilna Cena celkem & 476.794,-




2.3 Rodinny d am ¢&.p. 208
Ocereéno podle § 35 vyhlasky.

2.3.1 Popis

Jedna se o ffzemni ¢ast&né podsklepeny rodinny tn s podkrovim a se sedlovou
polovalbovou stechou s rizaletem.i®@odni dim byl dle zjiSénych informaci postaven kolem
roku 1920. V letech 1967-71 byla provedena rekokst objektu a vestamo podkrovi (viz
piedlozena PD). S@asre bylo provedeno UT s kotlem na plyn.

Obvodové kce jsou zdé tl. 45, vnitni 30 cm, vodorovna izolace provedena, stropy nad
sklepem klenuté, nadigemi rovné nespalné, nad podkrovim z ocelovyabshiia a stropnic
Hurdis, stecha sedlova, polovalbova s rizaletem, krytinamp&tasky, nad rizaletem plechovéa
falcovana krytina, klempgké kce uplné, fasada Skrabamniadiitova hladka, okna plastova (cca
rok 2010), podlahy keramicka dlazba, parkety, plmigodlahy (cca rok 2010), keramické
obklady v kuchyni a koupetrs WC, vytagni plynovym kotlem gistupnym zvenku objektu, v
pokoji krbova kamna, deskové a Zebrové radiatomyevovody el. boiler, v koupetnvana,
umyvadlo, WC misa s nadrzi, el. sporak v kuchydnosly do sklepa cihelné, do podkrovi
teracové schody.

Stav kci je unarny st&i a provadnym stavebnim Gpravam.

V porovnavacim zfisobu oceéni RD jsou zahrnuty i venkovni Upravy.

2.3.2 Charakteristika stavby

CzCcC: 111
SKP: 46.21.11
Typ: A - nepodsklepeny, s jednim nadzem.podlazim
Druh konstrukce: Zth4
2.3.3 Obestav ény prostor
Spodni stavba 3.70*5.40*2.20 = 43.96 m
Vrchni stavba 12.20*8.95*4.10+5.00*2.20*3.10 = 481.78 m
ZasteSeni 12.20*8.95*4.00*0.5+7.30*1.50*
2.00*0.5 = 229.33 tn
celkem = 755.06

2.3.4 Vybaveni stavby
Koeficient vybaveni stavby K4 = 1 + (0.54 * n).
Pol. Konstrukce a vybaveni Podil

Urovei vybaveni Cen.podil ¢asti n
9.  VngjSi obklady

chybi 0.00500 100% -0.005*1.852
13. Okna

nadstandard 0.05200 100% 0.052
16. Vytapéni

nadstandard 0.05200 100% 0.052
18. Bleskosvod

chybi 0.00600 100% -0.006*1.852



26. Ostatni
chybi 0.03400 100% -0.034*1.852

0.02066
Neuvedené poloZzky maji vybaveni standardni a nemyjii vypocet koeficientu K4.
K4 =1+ (0.54*n) =1+ (0.54 *0.02066) = 1.0112

2.3.5 Vypo €et Iv - index konstrukce a vybaveni (dle p  Filohy 24, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Vi

0. Typ stavby a) 1 A
Nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny zéstaplochy 1.NP - se Sikmou nebo
strmou stechou

1. Druh stavby 3 0.00
Samostatny rodinnytain

2. Provedeni obvodovych gh b) 3 0.00
Zdivo cihelné nebo tvarnicové

3. Tlou¥’ka obvod. sén 2 0.00
45 cm

4. Podlaznost c) 2 0.01
Hodnota vice jak 1 do Xetrg

5. Napojeni na sié (pripojky) 5 0.08
Pripojka elektro, voda, kanalizace a plyn nebo prdpatan

6. Zpisob vytapEni stavby 3 0.00
Ustredni , etazové , dalkové

7. ZaKI. prislusenstvi v RD d) 3 0.00
Uplné - standardni provedeni

8. Ostatni vybaveni v RD 1 0.00
Bez dalSiho vybaveni

9. Venkovni Upravy 4 0.04
V¢étsiho rozsahu nebo nadstand. provedeni

10. VedlejSi stavby tv#ici prislusenstvi k RD 2 0.00
Bez vedlejSich staveb nebo jejich celkové zast@plose nad 25 M

11. Pozemky ve funknim celku se stavbou 3 0.01
Nad 800 m celkem

12. Kriterium jinde neuvedené 3 0.00
Bez vlivu na cenu

13. Stavebr- technicky stav 2 0.6000

Stavba v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou
(hodnota 1.00 vynasobena koef. s=0.6+0 prid 420 let)

Celkem * 0.14
* hodnota 13. znaku se do sumy nezafava

Iv = (1 + SUMA(Vi)) x V13 = (1 + 0.14) x 0.6 = 0.88



2.3.6 Vypo €et ceny objektu (§ 35 vyhlasky)

Z&akladni cena za frobesta¥ného prostoru K 1.601,-
Iv: index konstrukce a vybaveni x 0.684
It: index trhu x 0.970
Ip: index polohy x 0.980
Cena upravena uvedenymi indexy K& 1.040,99
Cena za cely obest&w prostor 755.06 i =K¢ 786.007,05
Rodinny diam ¢€.p. 208 Cena celkem K 786.010,-
2.4 Ovoc.d feviny a okras.rostliny zjedn.zp  tsobem
Ocereéno podle § 47 vyhlasky.
2.4.1 Zjist éna jednotkova cena pozemk
Pat.¢&islo Nazev Vynira ny Cena
1. Stavebni parcela 230 + par.

¢. 515/3 4332.00 1286084.00
Celkovéa vynéra a cena 4332.00 1286084.00
Jednotkova cena pozeink 1286084.00 / 4332.00 = 296.8800
2.4.2 Vypo €et ceny porost U (8 47 vyhlasky)
Zjisténa cena pozemku o vyiife porostu K¢ 44.531,99
(150.00 M x 296,88 K/m?)
Podil ve vySi 6,5% ze zji&é ceny K¢ 2.894,58
Ovoc.dieviny a okras.rostliny zjedn.zpisobem Cena celkem K 2.895,-

-10 -



3. REKAPITULACE — ZJIST ENA CENA

1) Stavebni parceka 230 + par¢. 515/3 K¢ 1.286.084,-
2) VedlejSi stavba - dilna K¢ 476.794,-
3) Rodinny d@m ¢.p. 208 K¢ 786.010,-
4) Ovoc.deviny a okras.rostliny zjedn.gpobem K¢ 2.895,-
Zjist éné vysledna cena K 2.551.783,-
Po zaokrouhleni podle 8 50 vyhlasky K 2.551.780,-

Slovy: Dvamilionygtsetpadesatjedentisicsedmsetosmdesgat K

4. OBVYKLA CENA

OCENENI VECNYCH BREMEN A ZAVAD

Na LV ¢. 338 (stavebni parceta 230-zastaéna plocha a nadvQ jejiz sowdasti je stavba:
Rosice, ¢.p. 208, bydleni a pozemkova parceéla515/3-ovocny sad) pro obec Rosice,
katastralni izemi Rosice u Chrasti, kraj Pardubideni zapsano zadnéoné lfemeno.

Na listu vlastnictvi jsou zapsanaiasti C,DLV Zéastavni pravo smluvni, Z&kaz zcizeni a
zatizeni, Zastavni prava z rozhodnuti spravnih@rargZahajeni exekuci, Exaku prikazy
k prodeji nemovitosti.

Nejedna se o&cna lfemena, pouze o omezerépodu.

Vécné h¥femeno: 0K

-11 -



STANOVENI OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI
(TRZNI CENY -V CASE A MISTE OBVYKLE)

Predmétem zjiSténi ceny obvyklé jsou nemovitosti zapsané na L¥. 338 (stavebni
parcela¢. 230-zasta¥na plocha a nadvdi, jejiz sowasti je stavba: Rosicet.p. 208, bydleni
a pozemkova parcelaf. 515/3-ovocny sad) pro obec Rosice, katastralni €mi Rosice u
Chrasti, kraj Pardubicky a p risluSenstvi (vSe na pozemciah par. st. 230 a parg. 515/3 —
vedlejSi stavba — dilna, studna, venkovni Upravy ffpojky elektro, vody, kanalizace,
plynu, pili¥ pro HUP, zpevréné plochy, venkovni schody, oploceni, plotové vratavratka)
a trvalé porosty.

DEFINICE:

- Trzni hodnota:

Trzni hodnota je odhadovarastka, za kterou by se nemovity majetekéisoral k datu
ocaiovani mezi potencionalnim prodavajicim a kupujigiinzajmu jednotlivé nemovitosti
prodat a druhou stranou koupit bez osobnichivpe paticném pfizkumu trhu, na ¢mz
Gcastnici jednaji informovat) rozvazi a bez natlaku.

- Obvykla cena:

Obvyklou cenou se prasaly Zakona o ogevani majetkigislo 151/1997 Sb. rozumi cena,
ktera by byla dosaZendi prodeji stejného, pdfpadt obdobného majetku neb#é poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnikustytuzemsku ke dni océni. Fitom
se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na ceiny alv3ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pénihprodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimaoradnymi okolnostmi trhu se rozujh napgiklad stav tisé prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky girodnich¢i jinych kalamit. Osobnimi pogmy se rozunyji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztakzinprodavajicim a kupujicim. ZvIastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnotéilkhdanad majetku nebo sluZlwyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.

Citace: porovnavaci #igob, ktery vychazi z porovnanigainttu ocerni se stejnym, nebo
podobnym pedmétem a cenou sjednanoii peho prodejj je jim téZ oceéni véci odvozenim
Z ceny jiné funkné souvisejici ¥ci.

Obvykla cena je definovana v §2 zakand51/1997 Sb. K jejimu stanoveni byva pouzito
tii zakladnich metod:

a) nakladovy zpsob (8 5 zakona)

Znalec pouzije cenu zji&tou dle ocgovaci vyhlaSky (pokud Ize provést), vzdy a ve vSech
moznych pipadech.

b) vynosovy zpsob (8 6 zakona)

Znalec zjisti cenu jen ¥¢h pripadech, kdy nemovitost nese vynos, t.j. kdy je mooj v
dané lokali¢ pronajmout a dosazitelné ngjemné, které je vénoistyklé, je mozno zjistit.

c) porovnavaci zjsob (§ 7 zakona)

Znalec stanovi cenu porovnanim a vyhodnocenim geosiednim obdobi uskutenych
prodeji obdobnych nemovitosti, které jsou srovnatelné sefiarakterem, velikosti a lokalitou
s danou nemovitosti.

Stanoveni ceny obvyklé je provedeno dle Komienkaukovani obvyklé ceny vydané MF
CR dne 25.9.2014.
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Nakladovy zpisob:

CENA ZJISTENA

1) Stavebni parceka 230 + paré. 515/3 K¢ 1.286.084,-
2) VedlejsSi stavba - dilna K¢ 476.794,-
3) Rodinny d@m ¢.p. 208 K¢ 786.010,-
4) Ovoc.deviny a okras.rostliny zjedn.apobem K¢ 2.895,-
Zjisténa vysledna cena K¢ 2.551.783,-
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky K 2.551.780,-

Slovy: Dvamilionygtsetpadesatjedentisicsedmsetosmdesgat K
Cena zji&na dle ocaovaciho pedpisu je pouze oriertai, slouzi pro vypeet dar z nabyti

nemovitosti. Ve vyp&u cenou zji&tnou jsou pouzity koeficienty prodejnosti apod., @bsud
je v prevazné wtsing pripadi cena vySSi nez cena realizovana.

Vynosovy zpisob:

U rodinnych don s jednou bytovou jednotkodipadré se déma bytovymi jednotkami neni
tento zfisob zcela objektivni — maly vynos z ndjmu a ticena obvykla je nizka. Proto tento
zpasob neprovadim.
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Porovnavaci zpisob:

A) Realizované objekty bydleni v Rosicich (R1-R4)

1) Stavebni parceld 136/1-zastaina plocha a nadwbo vymeie 874 m, jejiz sowasti je

2)

stavba, Rosice,.p. 155, rodinny @m

Prizemni rodinny dm, sedlova $echa, nowjSi fasada, plastova okna

Realizace: Kupni smlouva zapsana do KN pod V-29082603, pravni &inky vkladu
dne 9.4.2019

Kupni cena: 1.100.000,&K

Hodnoceni: dle prohlidky z ulice objekt v dobréravst, pidorysré vétsi, relativr
nizk& cena, u mnou agevané nemovitosti velky pozemek v UP pro vystauinutr{o
doresit gijezd)

Stavebni parceld. 206-zastaina plocha a nadvbo vymsie 384 m, jejiz sowasti je
stavba, Rosice¢.p. 192, objekt k bydleni a pozemkové paroeld89/2-zahrada o
vymere 1.192 m

Prizemni rodinny dm, sedlov& $echa, pkny pozemek

Realizace: Kupni smlouva zapsana do KN pod V-92Z¥I82603, pravni &inky vkladu
dne 16.11.2018

Kupni cena: 1.400.000,&K

Hodnoceni: dle prohlidky z ulice objekt v udrzovanétavu, relativé nizSi cena,
velikostre srovnatelna nemovitost -aich, mensi, ale relatiénvelky pozemek
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3) Stavebni parcela 141-zasta¥na plocha a nadvbo vymste 528 m, jejiz sowasti je

4)

stavba, Rosice.p. 159, rodinny @m
Prizemni rodinny dm, sedlové $echa, maly pozemek

Realizace: Kupni smlouva zapsana do KN pod V-42ZyY82603, pravni &inky vkladu
dne 25.5.2018

Kupni cena: 650.000,<K
Hodnoceni: dle prohlidky z ulice objekt v udrZzovanétavu, velice nizka cena,
velikostre vétSi dim, maly pozemek, neni moznost réegi stavby do stran

Stavebni parceld 313-zastaina plocha a nadvbo vymsie 603 m, jejiz sowasti je
stavtr)r?, Rosice,p. 262, rodinny @im a pozemkova parcetal86/4-orné fida o vyngie

433

Ttipodlazni rodinny @m, pultové stecha,

Realizace: Kupni smlouva zapsana do KN pod V-4@B2603, pravni &inky vkladu

dne 21.5.2018

Kupni cena: 2.008.000,&K

Hodnoceni: dle prohlidky z ulice objekt v udrzovangtavu, dle mého nazoru obvykla
cena na dim tohoto typu, ¥Si podlahové plochy domu, menSi pozemky, za domem
samostatna garaz
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B) Ostatni skutetnosti (R-5):

Souwasny vlastnik pan Luka$ KoSin se stal vlastnikenzakdad kupni smlouvy ze dne
20.8.2018, pod V-6703/2018-603, s pravniginky k okamziku 20.8.2018, 13:03:48. Kupni
cena byla ve vysi 823.216,¢K

Souwasny vlastnik na objektu bydleni dle jeho informaeprovadl zadné Gpravy. Objekt
dilny proved| sam vlastim nakladem. Déale provedivzpnou plochu ze zamkové dlazby na
dvorku.

_ Dale je nutno vzit do uvahy, Ze pozemkovaglakc 515/3 o vyniie 3.757 mje v platném
UP obce Rosice v ploSe BI - bydleni v rodinnych déom

Realizované pozemky pro vystavbu:

1) Pozemkova parcel& 208-orna pda o vynéte 2291 m, byla gevedena na zaklad
kupni smlouvy pod V-9627/2018, pravriinky vkladu dne 28.11.2018 za cenu celkem
500.000,-K, tj. 218,24K/m?. Tento pozemek je v UP v plo3e Bl — bydleni v nogich
domech.

2) Pozemkova parceld 190/10-zahrada o vydfe 810 m, byla gevedena na zaklad
kupni smlouvy pod V-10654/2019, pravndinky vkladu dne 18.12.2019 za cenu
celkem 200.000,-K tj. 247,-K&/m?. Tento pozemek je v UP v plose Bl — bydleni
v rodinnych domech.

3) Pro zabezpeeni gistupu k pozemkové parcale190/10 byla fednttem gevodu (od
jiného vlastnika) pozemkova parceéla 90/11-zahrada o vy#e 71 n%, a to na zaklad
kupni smlouvy pod V-10655/2019, pravndinky vkladu dne 18.12.2019 za cenu
celkem 7.100,-K tj. 100,-K/m?. Tento pozemek je v UP v plose Bl — bydleni
v rodinnych domech. Kupujiciiili pro vlastnika vedlejSiho pozemkeigtup na tento
pozemek ¥cnym kremenem.

Vyhodnoceni porovnéavaciho ignbu:

Ozn. Cena K1 K2 K3 K4 K5 K6 K Cena porovnavaci
R1 1.100.000,- 10 10 10 10 10 16 16 1.760:00

R2 1.400.000,- 10 10 10 10 10 13 1,3 1.8IM00

R3 650.000- 10 10 10 10 10 15 15 975.000,-

R4  2.008.000,- 10 10 10 10 10 121 11 2.208-80

R5 823216 10 10 10 10 10 12 12 987.859,-

K — celkovy koeficient Uprav

K1 — koeficient Gpravy na polohu

K2 — koeficient Upravy na velikost

K3 — koeficient Upravy na celkovy stav, i$ta

K4 — koeficient Upravy dle typu konstrukci objektu

K5 — koeficient upravy dle pramenu ceny (nabidkalizace)
K6 — koeficient Upravy dle Gvahy znalce

Dle Koment#e k utovani obvyklé ceny vydany MER vyrazuji R3 a R5 - extrém.
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Primérna cena (po zaokrouhlenifK 5.788.800,-/3 = 1.929.600,K

Obvykla cena nemovitosti jako celku je ve vySi £c@30.000,-K.

ZAV ER:

Vtomto pipadt pouziji median mezi cenou zj@&tou a cenou obvyklou stanovenou
porovnavacim zjgsobem:

Cena zjistna: 2.551.780,K
Cena obvykla porovnavacimigmbem: 1.930.000,K
Pramér (zaokrouhleno) 2.240.890¢K

Stanovuji cenu obvyklou nemovitosti zapsanych na L¥. 338 (stavebni parcel#&. 230-
zastawna plocha a nadvdi, jejiz sowtasti je stavba: Rosice¢.p. 208, bydleni a pozemkova
parcela ¢. 515/3-ovocny sad) pro obec Rosice, katastralni €mi Rosice u Chrasti, kraj
Pardubicky a prislusenstvi (vSe na pozemcicghpar. st. 230 a par¢. 515/3 — vedlejSi stavba
— dilna, studna, venkovni Upravy (fipojky elektro, vody, kanalizace, plynu, pili pro
HUP, zpevréné plochy, venkovni schody, oploceni, plotova vrata vratka) a trvalé
porosty, tak jak je popsano v posudku, ve vysi:

2.241.000,- K

Slovy: Dvamilionydestectyticetjedentisic K

Stanovena obvykla cena nemovitosti slouzi pouze gpamoveni vyvolavaci ceny pro
drazbu). Skuténa cena obvykla se vzdy zjisti aix grazke.

Zhotovitel prohlaSuje, Z2e nema a ani v budoucnuudebmit prosgch zéinnosti
souvisejicich sigdmétem zjiSéni ceny obvyklé. Honoiéa provedeny posudek neni zavisly
na stanovené vysSe ceny obvyklé. Posudek zéhjedsSechny zpracovateli znamé skuiesti
k datu ocedni a nejsou shledany skatesti swd¢ici o nepravdivych nebo zkreslenych
skut&nostech. Ma se za to, ze ziskané informace jsowdé a ¥rohodné. Pokud by bylo
v budoucnosti doloZzeno, Ze informace bylkegany zpracovateli nepravdivé a &i®hodné,
nenese zpracovatel za nodpowdnost.

V Novém Meste nad Metuji, dne 20.kina 2020

vypracoval

|ng . Digitalné podepsal
-17 - Ing. Bohuslav
Bohuslav  rohlena
Datum: 2020.06.07
Rohlena  16:2038+0200



5. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovahadnutim pedsedy Krajského
soudu v Hradci Kralové ze dne 5.12.1989, Spr. 449/89, v oboru Ekonomika, @tivi ceny
a odhady, se zvlastni specializaci pro odhady néostiva rozhodnutim ze dne 19.1.1983,
Spr. 2259/92 v oboru Stavebnictvi - stavby obyjm@myslové a zerudélske, zapsany v
seznamu znaica tlumanika vedeném Krajskym soudem v Hradci Kralové.

Znalecky ukon je zapsan ve znaleckém deniku péadovymcislem 32/4642/2020.

Jsem si ¥dom néasledk védoms nepravdivého znaleckého posudku (§127& DZnalgné
a nahradu nakladictuji podle gipojené likvidace.

Ing. Bohuslav Rohlena

Digitélné
I ng * podepsal Ing.
Bohuslav Rohlena

Bohuslav o

2020.06.07
Rohlena 16:21:06 +02'00'
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