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[Znalecky kol

Znaleckym tikolem je provést ocenéni cenou obvyklou:

- idedIniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. €. St. 281
(zastavéna plocha a nadvofi), jchoZ soudasti je stavba &.p. 197 Horni Libchavy, zplisob vyuZiti: rod.
diim, véetné piisluSenstvi a na pozemku parc. é. 236/4 (ostatni plocha), vie v kal. tzemi Horni
Libchavy, obee Libchavy, &st obce Horni Libehavy, okres Usti nad Orlici, zapséno na 1.V 266,

- pozemku parc. & St. 281 (zastavénd plocha a nédvoii), jehoZ soutasti jc stavba &.p. 197 Ilorni
Libchavy, zpisob vyuZili: rod. diim, véctné piisludenstvi a pozemku pare. ¢ 236/4 (ostatni plocha),
vie v kat. izemi Horni Tibchavy, obee Libchavy, éast obee Ilorni Libchavy, okres Usti nad Orlici,
zapsano na LV 266.

Ocenéni je provedeno ,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zakona €.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont (zdkon o ocefovini majetku), ve
znéni pozdgjsich piedpisi.

|Vyklad pojmii a popis metod ocenéni:

(1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob ocefiovéani, occiiuji se majetek a sluzba obvyklou
cenow.

(2) Obvyklou cenou se pro Géely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku ncbo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluZby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom sc zvazuji viechny okommosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromilaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvldstni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisng proddvajiciho ncbo kupujiciho, disledky piirodnich &i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji »ejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zv143tni hodnota piiklidand majetku nebo
sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urdi se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu wréit, ocefiuje se majetek a sluzba trini
hodnotou, pokud zvladtni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom sc zvaZuji viechny okolnosti, kleré
maji na tr7ni hodnotu vliv. Divody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro G&ely tohoto zdkona rozumi odhadovand Castka, »a kierou by mély byt
majetek nebo sluZba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskute&n&ném v souladu s principem triniho odstupu, po néleZitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvaZlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho
odstupu se pro G&ely tohoto zdkona rozumi, 7e u¢asinici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zadny »v1sini vzijemny vztah a jednaji vzajemmé nezdvisle.



(5) Uréeni obvyklé ceny a tr7ni hodnoly a postup pii tomto uréeni museji byl » ocenéni zfcjme,
jejich pouZiti, véetné pouzitych adaji, musi byl odiivodnéno a odpovidat druhu predmétu ocentni,
ufelu ocendéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZilelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urleni
obvyklé ceny a r#ni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jcjiZ vyie se promitly mimoiadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvIadtni obliby.

(7) Cena uréend podle tohoto zdkona jinak nez obvykld cena, mimofadna ccna nebo trini hodnota,
je cena zjisténa.

(8) SluZbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotng zachytitclnych vysledki ¢innosti.
(9) Jinym zphsobem ocefiovani stanovenym timto zikonem nebo na jeho zikladg je

a) nakladovy zpiisob, ktery vychdzi » ndkladi, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni piedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, klery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skuteéné dosahovancho nebo z
vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni za danych podminek obvykle #iskal, a z kapitalizace tohoto
vynosu (Urokové miry),

¢) porovnévaci zpiisob, ktery vychdazi z porovnani pfedmétu ocenéni sc stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jecho prodeji; je jim té7 ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funkéné souvisejici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, kieré vychdzi z Castky, na kterou pfedmét ocenéni zni
nebo klerd je jinak zicjma,

¢) ocefiovani podle Géetni hodnoly, které vychazi ze zplisobi ocefiovini slanovenych na zakladé
predpish o tcetnictvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychazi » ceny pfedmétu ocenéni zaznamenane ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovani sjednanou cenou, kierou je cena pfedmétu occenéni sjednand pii jeho prodeji,
popiipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

(10) Nizsi obchodovatelnost spoluvlastnickych podili.

V piipade ocefiovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pii stanoveni ceny
obvyklé zohledn&na jeho niZii obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci jakoZto
celku. De facto je viak v prvni fadé nutné konstatovat, Ze v podstalé necxistujc v tuzemskych
podminkach trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coZ velmi zi€Zuje nejen jejich
prodej, ale 1 jiZ samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ccny obvyklé vychdzi ze vvorkit podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiZ zrcalizovanych prodeji), obecné ledy = akivdlni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych & jiz prodanych jako cclek.
Atkoliv stav, kdy se nemovité véci nachd«i ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vEcech, aZ na vzacné vyjimky, vefejné
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neobchoduji, nebol’ na realitnim trhu je takfka miziva poptavka po takovychto &astech nemovitych
véci. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podild na nemovitych vécech. Skuteénost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podild na nemovitych
vécech, nybrZ pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakoZto celky, musi byt jako takova
rovnéz zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak dée
prostiednictvim uZiti koelicientu niZ&i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vyde »minéného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spodivajicim v nékdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovn&Z nuiné zminit, Zc situace, kdy pifedmétem obchodni transakee neni cela
nemoviti vée, nybrz pouze spoluvlasinicky podil, pfedstavuje pro piipadného zdjemecc o koupi
nemovité véei znaény zdroj potenciondlnich potliZi, a to z toho divodu, Ze se po nabyli dancho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovit¢ véei, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zcela libovolng dle vlastniho tsudku ani sni takio
nakladat, nybrz bude do budoucna nuccn vzdy néjakym zpiisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tylo nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnick¢ho podilu na nemovité véci, se
nasledné odraZeji v vA4jmu potenciondlnich kupujicich pfi nabidce spoluvlastnickych podila k
prodeji, ktery je obecn& niZsi v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovita vée, v diisledku
&choZ je rovnéZz i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu niZzsi, neZ by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZ3i nez polovina celé nemovité vei, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZ% ne# tfetina cclé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim Fizeni formou vefejné drazby, naopak skute€nost je takova,
#¢ v tomto piipadé jsou vySe zminéné problematické charakteristiky spoluvlasinického podilu
kupujicimi vnimany dokonce jeité intenzivn&ji, nebol’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko pipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jc3té akcentovano.

Tato snizena obchodovatelnost musi byt pfi occfiovani samotného spoluvlasinické¢ho podilu na
nemovité véei samoziejmé zohledn&na a tato komplikace musi byt promitnuta do #jisiéné obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatng vyplyva i 2 dikee ustanoveni §2 odst. 1 wikona
¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosazena pi prodejich stejného popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovdani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vySe se nepromilaji viivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérn prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvildasini
obliby.”

S ohledem k vySe nastingné obecné obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii je tedy
nuiné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizsi, neZ by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadfeni hodnoty podiln z celku. Nelze ludiZ
vyslednou cenu stanovit pouze jako souéin velikosti spoluvlasinick¢ho podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjiit&nou obvyklou cenu celku pied korekei ceny vyndsobit spoluvlastnickym

podilem, nybrz jesté cenu dile poniZit, a to kocficicntem nizéi obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.
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|Z4kladni pojmy a metody ocenéni - |

Obvyklou cenou se pro Géely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majelku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluZby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom sc zvaZuji viechny okolnosti, kieré
maji na cenu vliv, aviak do jcji vy3e se nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisn& prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky pfirodnich ¢i jingch kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vzlahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vatahy mezi
prodivajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvladini hodnota plikladana majetku nebo
sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Porovnani bylo provedeno na zdkladé realizovanych prodejii obdobnych nemovitych véci. Zdrojem
dat je informalni databaze realitni kancelafe, vlasini dalabdze, analyzaéni portdl cen a kalastr
nemovitosti. 7. vy3e uvedenych zdrojii byly vybrany vhodné srovnivaci nemovit¢ véci, ktery byly
nasledné porovnany s ocefiovanou nemovitou véci.

Jako hlavni mctoda byla vybrana metoda porovnivaci. Porovnavaci metoda se stanovi pfimym
porovndnim min. tf obdobnych nemovitych véci. Porovnani bylo provedeno na zdkladé
vyhodnoceni shodnych parametrii porovnavanych nemovitych véci, viz jednotlivé koeficienty.
Rozdily v porovnavanych parametrech nemovitych véci byly fedeny v jednotlivych kocficientech.
Znalecka kanceldr vyjadiuje obvyklou cenu na zdkladg stanoveného celkového koelicientu.

[PFehled podlladit - |

Nize uvadime vypis podkladi, z kterych bylo pii vyhotoveni #naleckého posudku ¢erpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle naseho odborného ndzoru vliv na vypracovani
znalcckého posudku a zodpovézeni uloZeného znaleckého tkonu:

- objednévka spolcénosti [SALIS v.o.s. k vypracovini vnaleck¢ho posudku pod €.j. KSPA 44 INS
12546/2021.

- vypis z katastru nemovitosti.

- fotodokumentace pofizena pii prohlidce, zjisténi skulenosti a zaméfeni posudkem dollené
nemovite véci dne 14.9.2021.

- vypis z geografického informacniho systému.
- mapa okoli.

- ortofotomapa.

- informace z katastru nemovitosti.

- informace » vefejné dostupnych zdroji.



- informace o realizovanych cendch # dostupnych databézi.
- informace od deery dluznika, pani Sislerové Romany.

- kopie odhadu ITypoteéni banky z roku 21.5.2012.
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|Mismpi_s - ]

Obec Libchavy se nachazi v Pardubickém kraji, ceca 5 km severné od mésta Usti nad Orlici, cca 21
km severovychodn® od mésta Vysoké Myto a cca 21 km jihovychodné od mésta Rychnov nad
Kné#nou. Obei protéka Tibchavsky potok. Jednd se o obec s rozvinutou infrastrukturou a se
zakladni nabidkou obé&anského vybaveni. Roziifena nabidka ob&anského vybaveni je dostupna ve
vyde zminénych méstech. Ze vzdélavacich zafizeni se v obei nachézi mateiskd a zikladni Skola. V
obci se ddle nachdzi podta, knihovna, penzion, hospoda, obchod se smiSenym zboZim a reslaurace.
Dopravni obslufnost obee zajistuji autobusy.

Occiiovand nemovitd véc se nachdvi v severni zastavéné ¢asti obee Tibchavy v &asti Horni
Libchavy €.p. 197 v zastavbé rodinnych domii.

Zastavka autobusu ,,Iibchavy, DEL.dim” se nachazi cca 360 m od ocefiované nemovite véci.

1'yp pozemku: X zast. plocha [¥ ostatni plocha O orna puda
[ trvalé travni porosty U zahrada O jiny
VyuZili pozemki: B RD O byty O rekr.objckt O garaze O jiné
Okoli: bytova zona O primyslova zona O nakupni zdma
[ ostatni
Piipojky: B /O voda /O kanalizace O/ 0 plyn
vef. / vl & / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): 0O MHD O Zzeleznice B aulobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): B dalnice/silnice 1. tf. B silnice TTITL.A
Poloha v obei: irdi centrum - zastavba RD
Piistup k pozemku: [E zpevnénd komunikace I nezpevnénd komunikace
Piistup pies pozemky: i
parc. €. 236/1 Peir Jifi, Horni Libchavy 9, 56116 Libchavy
parc. €. 1416/5  Obec Libchavy, Dolni Libchavy 93, 56116 Tibchavy




|Cellkovy popis |

Jedna sc o samostatng stojici, piizemni rodinny dim s obytnym podkrovim. Budova jec
pravdépodobné zaloZena na zdkladovych pasech. Konstrukee budovy je dievénd, a jeji stavebnt -
technicky stav je odpovidajici dobré tdrzbé. Fasada domu neni zateplena. Vngjsi omitka je vipenna
hladka. Dim je podsklepeny. Stfccha budovy je sedlova s vinitou krylinou. Na sticic jsou Zlaby se
svody. Klempiiské konstrukee jsou z pozinkovancého plechu. Stiecha domu je opatfena kominem a
vikyfem. Stafi rodinného domu je 23 lel. Okna domu jsou plastova a dievéna zdvojend. Okna jsou
opaliena parapcty. Vchodové dveie domu jsou plasiové Eastetné prosklené. K domu palii oplocena
vahrada a gard? v piizemi domu se dievénymi dvoukiidlymi vraty. Oploceni je dievéne. Piistup k
nemovité véci je pres pozemek v soukromém vlastnictvi.

V 1. PP domu se nachézi chodba (7,73 m?), sklad pod schody (1,66 m?), kotelna (5,41 m?), sklad
paliva (6,84 m2), WC (1,20 m?), pradelna (5,66 m?), sklipek (10,14 m?), sklep (2,37 m?) a dilna
(50,32 m?). V piizemi domu je zadveii (3,16 m?), chodba (5,48 m?), koupelna (4,63 m?), schodi§ié
(2,19 m?), kuchyné (14,36 m?), pokoj (10,01 m?), obyvaci pokoj (19,06 m?), WC (1,20 m?) a garaz
(30,23 m?). V podkrovi domu se nachézi chodba (3,37 m?), pokoj (9,51 m?), WC (1,43 m?), pokoj
(14,61 m?), loznice (10,44 m?), komora (3,98 m?) a terasa (30,23 m?). Vnitini dvefe domu jsou
dfevéné prosklené. Koupelna je s vanou a sprchovym koutem. WC jsou samostatne. Podlahy jsou
pokryté keramickou dlazbou a plovouci podlahou. Obklady jsou keramick¢é a dievéne. Dim je
uréen k modernizaci.

Najemni smlouvy nebyly zjistény. Vécna biemena nebyla zjiSténa.

7 inzenyrskych siti je nemovitd véc napojena na piipojku elekiiiny, vodovodu a kanalizace.
Piipojky nebylo moZné ovefil. Vytapeni domu je ustiedni na tuhd paliva, kotlem. Ohfev teplé vody
zajistuje bojler.

Na poremku pare. & St. 281 stoji stavba rodinného domu &.p. 197. Pozemek je v kalastru
nemovitosti veden jako zastavéna plocha a nadvoii o celkové vyméfe 121 m®. Pozemek parc. &
236/4 navazuje na stavebni pozemek parc. &. St. 281 a tvoii s nim jeden [unkéni celck. V katastru
nemovitosti je veden jako ostatni plocha o celkové vyméie 443 m®. Pozemky jsou mimné svazité k
jihozdpadu, travnaté a udrZzované. Pozemky jsou oploceny dfcvénym plotem. Na povemcich sc
nachézi zpevnéné plochy, porosty a dievény altin. Pozemky jsou pfistupné pies pozemek parc. C.
236/1 ve vlasinickém pravu soukromého vlastnika a déle pak pies pozemek parc. €. 1416/5 ve
vlastnickém pravu obee Libchavy.

Soudasti nemovité véei jsou IS, zpevnéné plochy a porosty. Tyto skuteénosti jsou zohlednény v
celkové obvyklé cené.

Piisluenstvim nemovité véci je oploceni a altan. Tyto skutenosti jsou vohlednény v celkove
obvyklé cené.

Ohled4ani bylo provedeno dne 14.9.2021 va Gcasti deery dluZnika, pani Romany Sislerové. Bylo
umo¥néno vnitfni ohledani. Byl piedlozen odhad nemovilé véci.



| Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité viei:

NE Nemovild véc je fadne zapsana v katastru nemovitosti
NE Stav stavby umoZziuje podpis #astavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolandaci

ANO Neni zajistén piistup k nemovité véci piimo » vefejné komunikace

Komentai:

Pozemky jsou piistupné pies pozemck parc. €. 236/1 ve vlastnickém pravu soukromcého
vlastnika.

Rizika spojena s umisténim nemovité véei:
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tizemi
Komentai: - ochranné pasmo vodniho »droje 2.stupné




| ZNALECKY POSUDEK
Celek

I. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny dim &.p. 197 Ilorni Libchavy

Qcenovani nemovita vée
Plocha pozemku: 564,00 m?

Zdiivodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnini:

Kocficient K1 zohlediiuje pifpadnou redukei pramene ceny. V pfipad® pouZiti sjednanych cen, kterc
byly sjednany v del$im ¢asovém aseku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
Case. Na vikladé asové Fady bude piisluinym indexem sjednand cena promitnuta do soucasného
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocefiované ncmovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koelicient K3 zohlediiuje polohu nemovilé véci v ramei tizemniho celku (velikost sidla, obZanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim,

Koelicient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a pfisludenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohlediuje piisludensivi occiiované nemovité véci vzhledem k nemovitym veécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohlediuje celkovy stav occiiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
sTovnavacin.

Koeficient K7 zohlediiuje velikost pozemku ocefiované nemovité véei vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité véci na soucasném realitnim trhu,

Postup vypoctu

Priimérna jednotkova cena ocefiované nemovité véci (JTCo) je vypoclena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitych véei (LJTC;). Jednotlive
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypodteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K. Koeflicient K. je vypoéten jako nédsobek jednotlivych koeficientit K1 az Ka. V
kocficientech jsou zahrnuty odlidnosti ocefiované nemovité véei vzhledem k nemovilym vécem,
které byly pouzity pro porovnani.

Obvykla ccna ocefiované nemovité véci byla vypoétena pfimym porovnanim jako aritmeticky
priomér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.
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Srovnatelné nemovité viéei:

Nazev: Rodinny dim Sobkovice

Lokalita: ¢.p. 26

Popis: Jedn4 se o rodinny dim s dispozici 3+1 s terasou a zahradou. Nemovitost se nachaz
na klidném misté v podhorské vesniéce Sobkovice, cca 4 km od Jablonného nad
Orlici. K domu nale#i zahrada o celkové plofc 674 m?. Dim prosel &astetno
rekonstrukei v druh¢ poloving devadesatych let a v pozdgjdich letech zde dochazel
k dal$im dGpravam. V domé jsou plastova okna s izolaénimi trojskly, tistfcdni tope
napojené na krbovd kamna s vyménikem, moZnost kombinace s modernim
clektrokotlem. Jsou zde valeplené stropy skeclnou vatou a venkovni valepleni
piedsing polystyrénem. Ohbiev vody je fefen clektrickym bojlerem, v domé je
vaveden obeeni vodovod, elektiina 220/380V, odpady jsou svedeny do septiku, ]
obci je plynovod - moZnost napojeni. Na podlahach v obyingch mistnostech jsou
obrousené parkely, elektrika v domé je jiz v médénych rozvodech. Pod domem je
zachovaly klenuty sklipek. V podkrovi je plidni prostor vhodny k dalsi vestavbe
obytnych pokoji. Stiesni krytina je eternil, pod kterym jc stary dievény Sindel.

Pozemek: 674,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1.03

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00 :

K5 Piislusenstvi nemovité vici 1,00 7droj: realizovany prodej z

K6 Celkovy stav 0,93 9/2021

K7 Vliv pozemku 0,99

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
3 051 000 K& 0,95 2 898 450 K¢

Nazev: Rodinny diam LisSnice

Lokalita: c.p. 281

Popis: Jedna se o rodinny dim sc dvéma gardZemi, lechnickou mistnosti, dvémal
koupelnami a étyfmi obytnymi pokoji. K domu patii terasa vybudovana nad jednou
z gardZi se vstupem pifmo z kuchyné a obyvaciho pokoje. Terasa je navic uhrénénﬂl
i proti vétru a tim je moZno ji vyuZival i na jafe a podzim.

Pozemek: 1 100,00 m?

Pouzité kocficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,05

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,05

K4 Provedeni a vybaveni 1,00 7droj: realizovany prodej z

K5 Prislufenstvi nemovité¢ véci 1,00 1172020

K6 Celkovy stav 0,95

K7 Vliv pozemku 0,94

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

o C
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Cena Celkovy koeficient K¢

Upraven: cena

| 2990000KE 0,98 2 930 200 K¢
Nazev: Rodinny dim Krasikov
Lokalita: ¢.p. 121
Popis: Jedna se o rodinny dim po rekonstrukei o velikosti 5+KK v obei Krasikov, Dim v

stromy, nova vysadba kvétin.

poslednich letech prochézel rekonstrukei wnitfnich prostor, vstupni haly, siti,
Probihaly také rckonstrukee okoli domu, vstupni haly, lerasy a sczeni pied domem.,
Soudasti je také vybaveni domu a gardZe, stroje, pily, sekatka atd. V domé je
zaveden plyn, kde slou# k topeni. Diim j¢ napojen na obecni vodovod a kanalizaci.
Piesto je na pozemku také studna napi pro zalévani dievin. Na zahradg jsou varostlé

Pozemek: | 725,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,05
K4 Provedeni a vybaveni 0,98 ; T
K5 PrisluSenstvi nemovité véei 1,00 Zdroj: rcalizovany prodej z
K6 Celkovy stav 0,90 8/2021
K7 Vliv pozemku 0,88
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient Kc Upraveni cena
3 100 000 Ké 0,81 2 511 000 K&

Minimélni jednotkova porovnavaci ccna
Primérné jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkovd porovnavaci ccna

2511 000 Kélks
2779 883 K&/ks
2 930 200 Ké/ks

Vypoéet porovnavaci hodnoty na zikladé pfimého porovnini
Primeéma jednotkovi cena

Porovnavaci hodnota pired korekei ceny

friziko piistupu *0,98

Vysledni porovniavaci hodnota

2779 883 K/ks
2779 883
= 2724 285,34

2 724 285 Ké

b b



Podil 1/2

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny diim &.p. 197 Horni Libchavy

Ocenovand nemovitd vée
Plocha pozemku: 564,00 m?

Zdivodnéni a popis pouZitych koeficientit pro porovnéni:

Koeficient K1 zohledfiuje pfipadnou redukei pramene ceny, V piipade pouZiti sjednanych cen, ktere
byly sjedndny v deldim &sovém uscku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvykl¢ ceny v
¢ase. Na zdkladgé ¢asové Fady bude pfisluinym indexem sjednand cena promitnuta do soufasncho
obdaobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient K2 zohledfiuje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramei tzemniho celku (velikost sidla, obcanska
vybavcnost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a piisludenstvi ocefiované nemovité véei vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim,

Koeficient K5 zohledfiuje piislufenstvi occfiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 »ohlediiuje celkovy stav ocefiované nemovilé véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohledfinje velikost pozemku ocefiované nemovilé veéei vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohledfiuje prodcjnost nemovité véci na souCasném realitnim trhu.

Postup vypodiu
Priméma jednotkova cena occiiované nemovité véci (JTCp) je vypociena aritmetickym primeérem z
jednotlivich upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véei (IITCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IITCs) jsou vypolteny jako nasobek jednotkové cenmy a celkového
koeficientu K.. Kocficient Ke je vypoélen jako ndsobek jednotlivich koeficientii K1 aZ K, 'V
koelicientech jsou zahrnuty odlisnosti oceiované nemovité véci vzhledem k nemovitym veécem,
které byly pouZily pro porovnani.

Obvykld cena ocefiované ncmovité véci byla vypoétena piimym porovnanim jako aritmeticky
pramér jednotkovych upravenych ccn srovnavacich nemovitych véci.
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Srovnatelné nemovité véci:

Nizev: Rodinny dim Sobkovice

Lokalita: &.p. 26

Popis: Jedna sc o rodinny dim s dispozici 341 s terasou a zahradou. Nemovitost se nachéxi
na klidném mist€ v podhorské vesni¢ce Sobkovice, cca 4 km od Jablonného na
Orlici. K domu naleZi zahrada o cclkové plose 674 m?. Dam prodel &asteéno
rekonstrukei v druhé poloving devadesétych let a v pozdgjsich letech »de dochazelo
k daliim vipravam. V domé jsou plastovi okna s izolaénimi trojskly, Ostiedni lopeni
napojené na krbova kamna s vyménikem, moZnost kombinace s modernim
elekirokotlem. Jsou zde zateplené stropy skelmou wvalou a venkovni zatepleni
piedsingé polystyrénem. Ohiev vody je Feden elektrickym bojlerem, v domé je
zaveden obecni vodovod, elekifina 220/380V, odpady jsou svedeny do septiku, v
obei je plynovod - mo#nost napojeni. Na podlahich v obytnych mistnosiech jsoul
obroufené parkety, clektrika v domé je jiz v médénych rozvodech. Pod domem jel
zachovaly klenuty sklipck. V podkrovi je pidni prostor vhodny k dalsi vestavbé
obytnych pokojii. Stfedni krytina je cternit, pod kterym je stary dievény Sindel.

Pozemelk: 674,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramenc ceny 1,00

K2 Velikosti objekiu 1,03

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00 AT

K5 Pfisluscnstvi nemovité véci 1,00 Zdroj: realizovany prodej z

K6 Celkovy stav 0,93 92021

K7 Vliv pozemku 0,99

K8 Uvaha zpracovalele ocenéni 1,00

Cena Celkovy koeficient K¢ Upraveni cena
3051000 K¢ 0,95 2 898 450 K&

Nazev: Rodinny dum Lisnice

Lokalita: ¢.p. 281

Popis: Jedna sc o rodinny dim se dvéma gardZemi, technickou mistnosti, dvéma
koupelnami a &tyFmi obytnymi pokoji. K domu patfi terasa vybudovana nad jednouy
7 gard# se vstupem piimo z kuchyng a obyvaciho pokoje. Terasa je navic chranéna
1 proti vétru a tim je mo¥no ji vyuZivat i na jaie a podzim.

Pozemelc: 1 100,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramenc ceny 1,05

K2 Velikosli objektu 1,00

K3 Poloha 1,05

K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany prode) «

K5 PrisluSenstvi nemovité véci 1,00 1172020

K6 Celkovy stav 0,95

K7 Vhiv pozemku 0,94

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
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Cena Cellkovy kocficient Kc Upraveni cena

2 990 000 K& 0,98 2 930 200 K¢
Nizev: Rodinny diim Krasikov
Lokalita: ¢p. 121
Popis: Jednd se o rodinny dim po rckonstrukei o velikosti S+KK v obei Krasikov, Dim v

poslednich letech prochdrzel rekonstrukei wvnitinich prostor, vstupni haly, sili.
Probihaly také rekonstrukce okoli domu, vstupni haly, terasy a sczeni pfed domem.
Souddsti je také vybaveni domu a garaZe, stroje, pily, sekacka atd. V domé je
saveden plyn, kde slouZi k topeni. DGm je napojen na obecni vodovod a kanalizaci.
Piesto je na pozemku tlaké studna napf pro zalévani dievin. Na zahradé jsou vzrosilé
stromy, nova vysadba kvétin.

Pozemek: 1 725,00 m*
Pouzité koeficienty: :
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objekiu 1,00
K3 Poloha 1,05
K4 Provedeni a vybaveni 0,98 ;
K35 Prisludenstvi nemovité véci 1,00 Zdroj: rcalizovany prodej z
K6 Celkovy stav 0,90 8/2021
K7 Vliv pozemku 0,88
K8 Uvaha zpracovatele ocen&ni 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

3100000 K¢ 0,81 2 511 000 K¢
Minimélni jednotkova porovnavaci cena 2511 000 Ké/ks
Primérna jednotkova porovnavaci cena 2 779 883 K&/ks
Maximdlni jednotkova porovndvaci cena 2 930 200 Ké/ks

Vypoéet porovnavaci hodnoty na zikladé primého porovnani

Primé&ma jednotkova cena 2779 883 K&/ks

Porovnavaci hodnota pred korekei ceny 2 779 B&3
riziko piistupu *0,98 = 2724 285,34
Velikost spoluvlastnického podilu

*1,00/2,00 = 1362 142,67

Ni731 obchodovatelnost spoluvlastnickych *0,80 = I 089 714,14
fpodilii

Vyslednid porovnavaci hodnota o 1089 714 K¢

- 15 -



1 ~ ODUVODNENT

Celek

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny dim &.p. 197 Homi Libchavy 2724 285,30 K¢

Podil 1/2

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny diim €.p. 197 Ilorni Libchavy 1089 714,10 K&

iKumentﬁP ke stanoveni vysledné ceny ]
P »ji¥éni ceny obvyklé klademe diraz na srovndni nemovitych véei ze sjednanych cen
(realizovanych prodejii) v daném misté a ¢ase se skutefnostmi #jiiténymi pii mistnim Setfeni. Pfi
stanoveni porovnavaci hodnoly jsme vychdzeli z tdaji uvedenych v informagnich zdrojich
realitnich kanceléri, vlastni databdve, analyza&niho portalu a katastru nemovitosti, V databézi jsme
nadli srovnatelné porovnavaci nemovité véci, » nichZ jsme vybrali min. 3, které nejvice odpovidaly
ocefiované nemaovité véci napf. co do lokality, velikosti, slafi a celkového stavu; tyto porovndvaci
nemovité véci byly nasledné pouZity pro vypocet obvyklé ceny.
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ZAVER |

Na zakladé vyse zjisténych skuteénosti stanovujeme cenu obvyklou:

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. €. St. 281
(zastavéna plocha a nadvoii), jehoZ souddsti je stavba &.p. 197 Horni Libchavy, #piisob vyuZiti: rod.
dim, véetné piisludenstvi a na pozemku parc. €. 236/4 (ostatni plocha), vSe v kat. (zemi Horni
Libchavy, obec Libchavy, ¢ist obee Horni Libchavy, okres Usti nad Orlici, zapsdno na LV 266 v
objektivni zaokrouhlené vysi 1.090.000,- K&,

- pozemku pare. & St. 281 (zastavéna plocha a nadvoff), jchoz souéasti je stavba &.p. 197 Horni
Libchavy, zpfisob vyuZiti: rod. dim, véetné piislufenstvi a pozemku parc. ¢. 236/4 (oslatni plocha),
vic v kat. fizemi ITorni Libchavy, obee Libchavy, st obee Horni Libchavy, okres Usti nad Orlici,
zapsano na LV 266 v objektivni zaokrouhlené vy3i 2.725.000,- K¢,

Dle § 57 vyhlagky &. 503/2020 Sb. Znalec zohledni pfi konirole svého postupu podle § 52 pism. a)
a7 c) téz veskeré skuteénosti, kieré vzhledem k pouZitym podkladim a metodam mohou smiZovat
piesnost zavéru znaleckého posudku. Sdélujeme, Ze nami zjisténé podklady jsou dostateéné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zdkona o ocefiovani. PFi stanoveni obvyklé ceny, jak jc uvedeno
vyse, vychdzime v realizovanych cen a z udaji #iskanych pfi mistnim Setfeni. V piipadg, Zc nam
nebylo umo#néno vnitini ohledani nemovité véci, tak na$ zAvér miZe, ale 1 nemusi byt nepatrné
zkreslen. Vyse uvedené skutetnosti jsou zavislé od praxe a subjcktivniho vyhodnoceni
stavebné-tecchnické stavu ocefiované nemovité véci osobami podilejicimi sc na zpracovani
znaleckého posudku. Dle naeho odborného nézoru a praxe, lze povazovat vliv uvedencho zkresleni
z velké Easti za minimalni.

= ' SEZNAM PRILOH

Piilohy poéet stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 266
Snimek katastralni mapy
Mapa oblasti
Fotodokumentace nemovité véci
Snimek ortofotomapy
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= ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podava Znalecka spole€nost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, 1C 29042054, zapsand MSpr CR &j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zdk. &
36/1967 Sh. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozd&jdich piedpis, do prvého oddilu
seznamu Gslavit kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost, a lo pro nalecké posudky v oboru
ckonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poi. & ZP-21877 znalcckého deniku.

Odména byla sjednana smluvné.
Osoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku:

JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., L.I.M.
Ing. Petra Vaikova
Jakub Chréstecky

Oznadeni osoby, kterd je povinna na Z4dost orgdnu vefejné moci osobné stvrdil nebo doplnit
znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala vnalecka
kancelaf (§ 28 zakona ¢&. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych
ustavech):

JUDr. Mgr. Marcel Pelrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jifi Roub

V Praze 22.10.2021

Znalccka spole€nost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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VIPIS % KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazuiiei stav evidovany k datu 06.08.2021 00:00:00

Vyhotoveno heziplaing dalkovym piisiupem pro Gdel: Insolvenénl fzend, &j.: KSPA 44 INS 12546/ 2021 pro ISALIS v.o.5.

Okres: CZ0534 Osti nad Orlici Obec: 580147 Libchavy

List vlastnictvi: 266

Kal,.fnzemi: 643327 Horni Libchawvy
{8t. = stavebni parcela)

V kat. fizemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnyech Fadach

Tdentifikator Podi 1

B Viaslnik, Jjiny oprdvnény

Viastnické prdvo
Sisler Ludék, Horni Libchavy 197, 56116 Libchavy 951005/3949 1/4

S8islercova Marcela, Horni Libehavy 197, 56116 Libchavy 685902 /1125 1/2
8islerova Romana, Horni Libchavy 197, 56116 Libchavy 926015/3969 1/4
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m?2] Druh pozemku Epbzob wyuZiti Zpiisob ochrany
8t. 281 121 zastavéna plocha a ochranné pasmo
nadvori vodniho zdroje
2. stupné
Souddsti je slavba: Horni Libchavy, &.p. 197, rod.diam
Stavha stoji na pozemku p.&.: Bt. 281
236/4 443 sstatni plocha jina plocha ochranné pasmo
vodniho zdroje

2.stupné

Bl V&cnd prava slouZici we prospéch nemovilosli v &isti B — Bez zdpisu

- Bez zapisu

C  VEcnd priva zatéfujici nemovitosti v &isti B v&etnd souvisejicich ddaija

D Poznamky a dalii obdobné tdaje

Typ wvetahu

a EZména wymér ohnovou operatu
Povinnost k
Parcela: 236/4

Plaomby a npozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Darovaci smlouva Vi2 1616/1998 ze dne 9.5.1998, pravwni déinky wvkladu ke dni 11.5.19%98.
BOLVZ:516/1998 Z-5600516/1998-611
Pro: SislerevA Marcela, Horni Libchavy 197, 56116 Libchavy RC/1C0: 685902/1125
o Kolaudadni rozhodnuti 5%4/1998 ze dne 27.5.1998,pravni moc dne 16.6.1598

urdeni &isla popisného ze dne 29.5.1998,
POLVZ:528/1098 2-5600528,/1998-611

Fro: 8islerova Marcela, Horni Libchavy 197, 56116 Libchavy RO/ T0: 6EE902/1125
' o Usneseni soudu o schvaleni didické dohody 08 v Usti nad Orliei -20 D 980/2004 -54 ze dne

04.06.2006. Pravni moc ke dni 08.07.2005.
2-7381/2005-611

Pro: Bislerova Romana, Horni Libchawy 197, 56116 Libchavy RE/TEO: 926015/3969
951005/3049

S8izler Ludék, Horni Libehavy 197, 56116 Libchavy

o S8mleuva darovaci
Zapis proveden dne 05.09.2017.
Nemowvitosti jaoo v Gzemnim obvodu, we klerém vykondvd atdtni spravo katastro nomovilosli CR
Katastrialpi Gfad pro Pardubicky kraj, Katastrdlni pracovisté Usti nad Orliei, kod: 611.
atrana 1

ze dne 13.07.2017. Pravni 0d&inky zapisu k okamZikun 15.08.2017 08:00:35.



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.08.2021 00:00:00

Okres: CE0534 Usti nad Orliei Obec: 580147 Libehawy
Kal ,tGzemi: 643327 Horni Libchavy List wlastnictwvi: 266

V kat. fizemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (8t. = stavebni parcela)

LizlLina
V-T7644/2017-611
Pro: 8islerovA Marcela, Horni Libchavy 187, 56116 Libchawvy RE/ 100 6BRO02 /1125
F Vztah bonitovanych phdné ekologickych jednotck (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovilosti jsou v iizemnim obwvodn, we kterém vykondvd stdtni sprdvo katastru nemovitosti CR:
Katastrdlni dfad pro Pardubicky kraj, Katastrdlni pracoviité Usti mad Orlici, kdéd: 611.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 06.08.2021 14:03:40
Cesky 1ifad zoméméFficky a katastrdlni - SCD
) Nemovilosll json v fzemnim obvedn, ve kterém wykonave statni sprave katastro nemovitosti CR
Katastrialni tufad pro Pardubicky kraij, Kalaslralni pracoviicé Usti nad Orlici, kod: 611,

sbhrana 2
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