ODBORNY POSUDEK
¢.2694/18/16

o obvyklé cené idealnich 5/32 nemovitych véci pozemku p.¢.st. 221 jehoZ soucasti
je stavba rodinného domu ¢&.p. 38 a pozemku p.¢. 334 v katastralnim izemi a obci
Zichlinek, okres Usti nad Orlici

Objednatel odborného posudku: JUDr. Tat'ana Mackova, soudni exekutor
Exekutorského ufadu Usti nad Orlici se sidlem nam.
J. M. Marku 92, 563 01 Lanskroun
Sp. zn. 047 EX 355/15

Ukel odborného posudku: - stanovit obvyklou cenu nemovitych véci a jejich piislusenstvi
vymezenych v Exeku¢nim piikaze soudniho exekutora
sp. zn. 047 EX 355/15 - 15 ze dne 7.4.2016
- stanovit cenu jednotlivych prav a zavad s nem. vécmi spojenych
- stanovit cenu jednotlivych prav a zavad, které drazbou nezaniknou

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku ve znéni zakonii ¢. 121/2000 Sb., ¢islo 237/2004
Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., & 303/2013 Sb.,
¢. 340/2013 Sh., €. 344/2013 Sb. a ¢&. 228/2014, k provedeni nékterych ustanoveni zikona o
ocenovani majetku, podle stavu ke dni 30.5.2016, posudek vypracoval :

Ing. Rudolf Junger
Benatky 138

570 01 Litomysl
telefon: 461 612 789

e-mail: Junger@lit.cz

Odborny posudek obsahuje 6 stran textu véetn¢ titulniho listu a 15 stran ptiloh, celkem 21 stran.
Objednateli se ptedava ve 3 vyhotovenich.

V Litomysli dne 8.6.2016



mailto:Junger@lit.cz

A. Nalez

1. Znalecky ukol

Stanovit obvyklou cenu idealnich 5/32 nemovité véci pozemku p.¢.st. 221 jehoz soucasti je
rodinny dim ¢&.p. 38 a pozemku p.C. 334, vCetné¢ vSech soucasti a prisluSenstvi, umisténé v
katastralnim tzemi Zichlinek a obci Zichlinek, okres Usti nad Orlici, jak jsou zapsany u Katastralniho
ttadu pro Pardubicky Kraj, Katastralni pracovisté Usti nad Orlici na LV &. 15.

2. Informace

Nazev nemovitosti: pozemky a stavby Zichlinek
Adresa nemovitosti: 563 01 Zichlinek

Kraj: Pardubicky
Okres: Usti nad Orlici
Obec: Zichlinek

Katastralni izemi: Zichlinek
Pocet obyvatel: 968
Primérna cena zemédélského pozemku dle vyhl. ¢. 298/2014 Sb.a 344/2015 Sb. : 6,90 K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka a zaméteni nemovitych véci byla provedena dne 30.5.2016. Povinny se nedostavil. Znalec
provedl prohlidku v daném moZném rozmezi a vysel ze zjisténi, kterd zde u€inil.

4. Podklady pro vypracovani posudku

4.1. Vypis z katastru nemovitosti stiediska Katastralniho ufadu pro
Pardubicky kraj, Katastralni pracovisté Usti nad Orlici
list vlastnictvi ¢.: 15
okres : Usti nad Orlici
obec : Zichlinek
katastralni uzemi : Zichlinek

Pozemky
Parcela ¢islo Druh pozemku Vyméra v m?
St. 221 zastavéna plocha a nadvori 173
Stavby : Zichlinek , &.p. 38, rodinny déim
334 zahrada 2070

4.2. Usneseni sp. zn. 047 EX 355/15 — 17 ze dne 19.5.2016

4.3. Exekucni piikaz sp. zn. 047 EX 355/15 —15 ze dne 7.4.2016




4.4. Mapy stazené z internetu

4.5. Fotograficka dokumentace

5. Vlastnické a eviden¢éni udaje

5.1. Vlastnik : LV €. 15
Fibikarova Alena, Zichlinek 38, 563 01 Zichlinek

6. Dokumentace a skuteénost

Znalci nebyla ptedlozena zadna projektova dokumentace.

7. Celkovy popis

Obvykla cena je stanovena k datu 30.5.2016, kdy byla navstivena nemovita véc.
Vécna biemena nejsou na LV €. 15 zapsana.

Pfedmétem tohoto ocenéni je idedlnich 5/32 nemovité véci pozemku p.¢.st. 221 jehoZ soucasti
je rodinny dim &.p. 38 a pozemku p.C. 334, vcetn€ vSech soucasti a piisluSenstvi, umisténé v
katastralnim tzemi Zichlinek a obci Zichlinek, okres Usti nad Orlici, jak jsou zapsany u Katastralniho
titadu pro Pardubicky kraj, Katastralni pracoviité Usti nad Orlicina LV &. 15.

Na misté samém bylo zjisténo, Ze se jedna o rekonstruovany rodinny diim s garazi a vedlejsimi
stavbami, s pozemky v obci Zichlinek. V misté je moZnost napojeni na vefejnou vodovodni, elektro,
kanaliza¢ni a plynovodni sit’. Pfistup je po zpevnéné komunikaci.

Soucasti a ptisluSenstvi tvoii ploty, plotova vrata a vratka, zpevnéné plocha a inzenyrske sité.
Dale garaz, zdéné kolny a altan. Na pozemku se nachazi trvalé porosty.

Zakladni pojmy

Trh — integrace prodavajicich a kupujicich, ktery vede ke stanoveni cen a mnozstvi komodit. Trh
nemovitych véci je segmentovan podle typu nemovitosti a lokalit.

Obvykld cena - se rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného poptipadé
obdobného majetku nebo pti 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. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napi. stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich nebo jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozum¢ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a




kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici
Z osobniho vztahu k nim.

Cena reproduk¢ni — cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou véc potidit v dobé
ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.

Vécna hodnota — ( Casova cena ) reprodukéni cena snizena o piiméfené opotiebeni véci stejného
stafi a prfiméfené intenzity pouzivani. Ve vysledku pak snizena o néklady na opravu vaznych zavad,
které¢ znemoziuji okamzité uzivani véci.

Vynosova hodnota — uvazovana jistina, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé ulozit, aby
uroky z této jistiny byly stejné jako vynos z nemovitych véci nebo je mozné tuto ¢astku investovat na
kapitalovém trhu s obdobnou sazbou vynosové miry.

Cena poftizovaci — cena, za kterou by bylo mozno véc potidit v dobé za pouziti tehdy platnych
metodik cen, bez odpoctu opotiebeni.

Cisty ro¢ni stabilizovany vynos — jsou vynosy ( ptijmy ) po odpoétu nékladi ( vydaji ), nebo také

soucet provozniho, finan¢niho zisku a zisku z mimofadnych ptijmi ( danovy zaklad pro dan z
pfijmu ), stanoveny jako primérnd, nebo pravdépodobné ocekévana hodnota z asové fady.

Aplikace metod ocenéni

V daném piipad¢ je pro uréeni ceny v Case a misté obvyklé pro kombinaci pouzita cena zjisténa,
tj. cena urcend dle zédkona €. 151/1997 sb., o ocenovani majetku, ve znéni zdkona ¢. 121/2000 Sb.,
zakona €. 237/2004 Sb., zékona ¢. 257/2004 Sb., zdkona ¢. 296/2007 Sb., zakona ¢. 188/2011 Sb.,
zakona €. 350/2012 Sb. a zakona ¢. 303/2013 Sb., zakona ¢. 340/2013 Sb., zakona ¢. 344/2013 Sb. a
zakona ¢. 228/2014 Sb., k provedeni nékterych ustanoveni zakona o ocenovani majetku a cena
zjisténa porovnanim s vlastnim trhem obdobnych nemovitych véci. VEtsi vaha je prifazena vlastnimu
porovnani cen obdobnych nemovitych véci, kdy trh nabizi informace o cenové trovni obdobnych
nemovitych véci v daném obdobi. Cena zjisténa dle ocenovaci vyhlasky neni stanovena, protoze
povinny neumoZznil zaméfeni nemovitych véci.

Stanoveni ceny obvyklé

Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, poptipadée
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 pomérti prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné
prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptfirodnich nebo jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozum¢ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptiklddani majetku nebo sluzbé vyplyvajici
Z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

V principu se jednd o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitych véci na trhu, nebo
neddvno uskute¢nénych prodejli nemovitych véci srovnatelnych svym charakterem, velikosti a
lokalitou. Toto srovnani se provadi na zéklad¢ vlastniho prizkumu trhu nemovitych véci,




vyhodnocenim udajii z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a
drazeb, konzultacemi s realitnimi kanceldiemi a spravci nemovitych véci.

Tato cena je tudiz hodnotovym ekvivalentem vyjadienym v penézich umoziujicim podle
mistnich podminek obstarani obdobné véci, tedy v praxi zpravidla priimérem realizovanych prodejt,
které jsou stejné nebo srovnatelné v daném misté a ¢ase. ProtoZe urovei obecné ceny je v podstaté
odrazem zprimérovanych dohodnutych cen za véci srovnatelného druhu, jak se utvaieji v urcité
lokalité a za urcitych ¢asové proménlivych podminek, nemizeme ji chépat ani jako fixni udaj, ani
jako jednoznac¢né hledisko vyjadiené naprosto presnym cislem, penézni Castkou. Zplisob, jakym se
dojde k tisudku o hladin¢ obvyklé ceny, sam o sobé ukazuje na piibliznou povahu této cenové
kategorie.

Trzni cena ¢ili kupni cena je pevna Céastka neboli cena, kterd byla v daném misté a Case
za urcitou nemovitou véc skute¢né zaplacena. Tuto cenu nelze v Zadném piipadé piedem vypocitat,
Ize ji pouze dodate¢né zjistit z kupni smlouvy.

Z vyse uvedeného vykladu vyplyva tedy zavér, Ze znalec mize pouze odhadnout obvyklou
cenu nemovité véci, nelze ji tedy presné stanovit.

Problematiku odhadu obvyklé hodnoty nemovité véci je mozné provést pomoci ekonomickych
metod. Je vSak nutné zdUraznit, Zze kazdou nemovitou véc Ize prodat jen za tolik, za kolik ji je nékdo
ochoten koupit, a to bez ohledu na to, jaka hodnota byla sebedokonalejsi védeckou metodou
stanovena. Cena zaplacena za nemovitou véc vyjadiuje jeji hodnotu z hlediska kupujiciho a mtize byt
znacn¢ odlisnd od objektivné stanovené ceny (napt. dle platného cenového piedpisu), odhadnuté
obvyklé ceny, kterd je predpokladana prodavajicim. Na odhad obvyklé ceny ma vliv fada faktord,
napi. ocekavany budouci zisk z nemovité véci, poloha, prostfedi, dopravni relace, vzdalenost
nakupnich center, krajinny reliéf apod. Jde o ndzor vykonstruovany na zakladé dostupnych informaci
a nasledné zpracovani odhadnutych tdajt k datu zpracovani posudku.

Povinny byl vyzvan, aby poskytl znalci soucinnost potiebnou k ohodnoceni nemovité véci.
Zejména umoznil zaméfeni nemovité véci, piedlozil veskerou potiebnou dokumentaci, oznamil, zda
a kdo ma k nemovité véci predkupni prava, najemni prava a zda se k nemovité véci vazi vécna
bfemena. Pfi neozndmeni vyse uvedenych skutecnosti povinny odpovida za Skodu tim zpiisobenou.

Dle § 505 nového obcanského zakoniku je soucasti véci vSe, co k ni podle jeji povahy nélezi a
nemuZe byt oddé€leno, aniz se tim véc znehodnoti. Dle § 507 nového obcanského zédkoniku soucasti
pozemku je rostlinstvo na ném vzeslé.

Dle § 510 nového obcanského zakoniku pfisluSenstvi véci je vedlejsi véc vlastnika u véci
hlavni, je-li ucelem vedlejsi véci, aby se ji trvale uzivalo spole¢né s hlavni véci v ramci jejich
hospodaiského urceni. Byla-li vedlejs$i véc od hlavni véci prechodné odloucena, nepiestava byt
piislusenstvim. M4 se za to, ze se pravni jednani a prava 1 povinnosti tykajici se hlavni véci tykaji 1
jejiho pfiislusenstvi. Dle § 511 nového obcanského zakoniku jsou-li pochybnosti, zda je néco
piislusenstvim véci, posoudi se ptipad podle zvyklosti.

Predmétem tohoto ocenéni je idealnich 5/32 nemovité véci pozemku p.€.st. 221 jehoz soucasti
je rodinny dim ¢&.p. 38 a pozemku p.C. 334, vCetné vSech soucésti a piisluSenstvi, umisténé v
katastralnim tzemi Zichlinek a obci Zichlinek, okres Usti nad Orlici, jak jsou zapsany u Katastralniho
titadu pro Pardubicky kraj, Katastralni pracoviité Usti nad Orlicina LV &. 15.

Klady nemovitosti :
- Rekonstruovany rodinny dam

Zapory nemovitosti :
- Prodej pouze ideélnich 5/32 nemovité véci




Ukézka cenové hladiny nemovitych véci v dané lokalité — zdroj internet :

V soucasné dobé je v nabidce prodej RD v obci Kraliky — 1 650 000,00 K¢
(dobry stav ) viz. ptiloha

V soucasné dob¢ je v nabidce prodej RD v obci Lanskroun — 2 300 000,00 K¢
( dobry stav ) viz. ptiloha

V soucasné dobé je v nabidce prodej RD v obci Zachlumi — 2 000 000,00 K¢
( dobry stav ) viz. ptiloha

V sou¢asné dobé je v nabidce prodej RD v obci Ceska Tiebova — 1 950 000,00 K¢&
( dobry stav ) viz. ptiloha

Obvykla cena byla konzultovana s realitnimi kancelafemi regionu a bylo konstatovano, Ze v dané
lokalité se nabizi srovnatelné nemovitosti, a Ze nemovita véc je obchodovatelnd. V soucasné¢ dobé
nabidka ptfevySuje nad poptavkou a obdobny se jevi prodej rodinného domu v obci Ceska Ttebova.

S ohledem na vyse uvedené skutec¢nosti je obvykla cena idealnich 5/32 nemovité véci pozemku
p.C.st. 221 jehoz soucésti je rodinny dim &.p. 38 a pozemku p.¢. 334, véetné vSech soucdsti a
prislusenstvi, umisténé v katastralnim tzemi Zichlinek a obci Zichlinek, okres Usti nad Orlici, jak
jsou zapsany u Katastralniho ufadu pro Pardubicky kraj, Katastralni pracovisté Usti nad Orlici na
LV &. 15 ¢ini zaokrouhlené :

300 000,00 K¢

slovy : Ttistatisic korun ¢eskych

E. Cena prav a zavad s nemovitosti spojenvch

Na vypisu z katastru nemovitosti LV €. 15 nejsou zapsana zadna prava ¢i zavady s ni spojené.

F. Cena zavad, které prodejem v drazbé nezaniknou

Na vypisu z katastru nemovitosti LV €. 15 nejsou zapsana zadna prava ¢i zavady s ni spojené.

V Litomysli dne 8.6.2016
Ing. Junger Rudolf
Benatky 138
570 01 Litomysl




