Okres: Rychnov nad Knéznou
Obec: Bohdasin

ZNALECKY POSUDEK ¢.4491/271/2016

ODHAD OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI

objektu rodinného domu ¢&.p.79 s pfisluSenstvim a pozemky v k. 0. Bohdasin
Vv Orlickych horach a obci Bohdasin, okres Rychnov nad Knéznou

Objednavatel posudku: Kralovska drazebni a.s.
Katefinska 482
128 00 Praha 2

Ucel posudku: zjisténi obvyklé ceny
Ptedpis pro ocenéni: zakon €. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku
Posudek vypracoval: Ing. Jifi Vyhnalek

Sekaninova 408, 500 11 Hradec Kralové
Mobil 732 459 996

Posudek obsahuje 12 stran textu vcetné titulniho listu a pfiloh a piedava se
objednavateli v 1 vyhotoveni.

V Hradci Kralové dne 13. fijna 2016.

Digitalné podepsal/a Vaclav Torok

DN: C=CZ, O="Ceska posta, s.p. [IC 47114983]",
CN=Po ul 2

Praha 2, 128 00
Datum: patek 21. fijen 2016 18:10:47



A. Podklady pro ocenéni:

a)List vlastnictvi ¢.240 pro k. u. Bohdasin v Orlickych horach, okres Rychnov nad
Knéznou ze dne 26.9.2016, vyhotoveno dalkovym piistupem

b)Zakon ¢.151/1997 Sb. o ocenovani majetku

List vlastnictvi ¢.240 pro k. u. BohdasSin v Orlickyvch horich, okres Rychnov nad
Knéznou ze dne 26.9.2016

Vlastnické pravo:
SJM Hromadko Jaroslav a Hromadkovéa Jarmila, ¢. p. 79, 518 01 Bohdasin
B. Dalsi udaje:

Datum provedeni mistniho Setfeni a jeho ucastnici:

Ocenéni nemovitosti bylo provedeno dle podkladd, které dodal objednatel posudku.

Datum k némuz se ocenéni provadi:

Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 11.f{jna 2016.

Struény popis ocenované nemovitosti:

Pfedmétna nemovitost je rodinny dim &.p.79 s piisluSenstvim v k. 4. BohdaSin
v Orlickych horach a obci Bohdasin, okres Rychnov nad Knéznou, ktery je umistén
ve vychodni zastavéné ¢asti obce U komunikace prochdzejici obei. Vesnice Bohdasin
se nachazi v okrese Rychnov nad KnéZznou a nélezi pod Kralovéhradecky kraj.
PtisluSnou obci s rozsifenou plisobnosti je mésto DobruSka. Obec Bohdasin se
rozklada asi dvacettii kilometri severné od Rychnova nad Knéznou a osm kilometrii
severovychodné od mésta Dobruska. Obec geograficky a turisticky fadime do
Kladského pomezi. Uzemi této men$i vesnice trvale obyva asi 240 obyvatel.
Bohdasin se dale d¢€li na dva casti, konkrétné to jsou: Bohdasin a Vanovka. Obec je
vzdalena pfiblizné 5 km od polskych hranic. Dale bychom v obci nasli knihovnu,
kostel a hibitov. Vesnice Bohdasin lezi v primérné vySce 475 metri nad motem.
Prvni zminku o obci nalezneme v historickych pramenech v roce 1544. Celkova
katastralni plocha obce je 538 ha, z toho orna puda zabira 58%. Pé&tina katastru obce
je osazena lesnim porostem. Mensi ¢ast plochy obce zabiraji také louky (méné€ nez
jednu ttetinu).

Jedna se o objekt samostatné stojictho rodinného domu. Okolni zastavbu tvofi
rodinné domy. Jedna se o objekt rodinného domu s piislusenstvim, ktery je uzivan s
riznymi Upravami pfiblizné od zac¢atku minulého stoleti. K datu ocenéni se objekt
nachdzi ve stadiu rekonstrukce. K nemovitosti patii, venkovni upravy a pozemky.
Objekt je pfipojen na inzenyrské sité. Pozemky jsou s porosty. Piijezd po zpevnéné
komunikaci. Objekt se nachazi na st.p.c.77/2 o vyméie 396 m2. Dale k objektu nalezi
p.C.141/1 - ostatni plocha, manipula¢ni plocha o vyméie 439 m2 a p.¢.141/2 —
zahrada o vyméte 442 m2. Tyto pozemky tvofi jednotny funkéni celek s objektem
rodinného domu.



Rodinny dim €.p.79

Rodinny dim Vv k. 0. Bohdasin v Orlickych horach a obci Bohdasin, okres Rychnov
nad Knéznou obsahuje obytné mistnosti s pfisluSenstvim. Rodinny diim je zdény, ma
obdélnikovy pidorys, ma jedno nadzemni podlazi a podkrovi. Dispozice objektu:
1.NP.: obytné mistnosti s pfislusenstvim. Podkrovi: ptidni prostor. K datu ocenéni se
objekt nachazi ve stadiu rekonstrukce. Zaklady betonové s hydroizolaci, obvodové
nosné zdivo, stropy Srovnym podhledem, stiecha sedlova, krytina ziviéna, krov
dievény, klempiiské konstrukce =z pozinkovaného plechu, venkovni povrchy
zateplovaci systém, okna dievéna a stieSni, dvete dievéné, vrata dievéna, elektricka
instalace 220,380 V, Objekt rodinného domu je pfipojen na inzenyrské sité. Stav
objektu je dobry az primérny.

Movité véci a zafizovaci predméty nejsou predmétem tohoto ocenéni.

Nemovitosti jsou zatizeny omezenim vlastnického prava, jak jsou zapsany na listu
vlastnictvi. Pii tomto ocenéni budou nemovitosti ocenény jako bez omezeni
vlastnického préava.

Urceni obvyklé ceny objektu rodinného domu ¢€.p.79 s piislusenstvim a pozemky v
K. 0. Bohdasin v Orlickych horach a obci Bohdasin, okres Rychnov nad Knéznou

1. Cena obvykla

Znaleckym ukolem je urceni obvyklé ceny. Dle zakona o ocefiovani majetku se
cenou obvyklou rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich stejného,
popiipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfi tom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji
vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Alternativou je definice
mezindrodni asociace TeGoVA, ktera tikd, Ze trzni hodnota je odhadnutéd ¢astka, za
kterou by méla byt aktiva sménéna v den ocenéni mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym prodavajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde obé
strany jednaji na zéklad¢ znalosti, opatrné¢ a z vlastni vile.

Pro tucely tohoto ocenéni se obvyklou trzni cenou, obvyklou cenou a trzni cenou
bude rozumét shodné takové cena, kterd odpovida vyse uvedenym definicim.

2. Popis zptusobu ocenéni
Odhad obvyklé ceny nemovitosti bude proveden na zakladé cen zjiSténych metodou
porovnavaci.

3. Porovnavaci metoda

Pro tento ucel ocenéni se nejlépe hodi porovnavaci metoda. Vychodiskem pro tuto
metodu je zjiSténi realizovanych cen stejnych nebo obdobnych nemovitosti. Dale se
obecné porovndva ocenovand nemovitost sjinou obdobnou nemovitosti nebo
obdobnymi nemovitostmi z hlediska obsahu, funkce, regiondlni ptislusnosti, ¢asu a
vybavenosti. Obsahem se rozumi zejména velikost, rozsah a stavebné technické
vlastnosti, funk¢ni charakter a uzitné vlastnosti celku a jeho dil¢ich ¢asti, regionalni
pfislusnosti vazby na geografické, demografické a ekonomické faktory lokality a



trzniho segmentu, ¢asem zejména Cas realizace prodeje, soucasné cenové trendy a
ekonomickad zivotnost ocefilovaného objektu a vybavenosti kvalitativni a kvantitativni
zhodnoceni pftislusenstvi dilé¢ich ¢asti celku. Pfi tomto porovnani je odhadnut vliv
téchto faktord na vysi ceny ocefiované nemovitosti oproti srovnavanym.

4. Porovnavaci metoda - porovnani

Pro ucéely porovnavaci metody byly nalezeny piiblizné srovnatelné nemovitosti:

Nemovitost ¢.1

Rodinny diim, Val, okres Rychnov nad Knéznou, cena 1 170 000,- K¢é

S dovolenim majitele, nabizim k prodeji v malebné vesnicce Val, kousek od
Orlickych hor, ¢astecné zrekonstruovany diim o velikosti 100 m2 s dispozici 3+1 a s
pozemkem. Rekonstrukci prosla kuchyn, koupelna, stupacky, elektrické vedeni,
podlahy a plastova okna. Topeni je kombinované krbem nebo plynem. K domu patii
gardz, parkovaci stani a pozemek. Dim je vhodny jak na trvalé bydleni, tak i jako
chalupa. Nedaleko je mé&steCko Dobruska, nebo Orlické hory, kde je vyuzZiti jak pro
lyzate, tak i pro turistiku v letnich mésicich.

Nemovitost ¢.2

Rodinny dim, Kounov - Nedvézi, okres Rychnov nad Knéznou, cena 850 000,- K¢é

e

nabidka objektu k bydleni a rekreaci v Nedvézi - Kounov. Pozemek o celkové
vymeétre 648m?2, 43m2 zastavéno, stavba s dispozici: INP- veranda, ptedsin, mistnost,



kuchyn, koupelna s WC, schodisté¢ do podkrovi - 2x mistnost. Zdéna stavba se
sedlovou stfechou, lokalni vytapéni. Kanalizace do jimky, voda ze studny. K
dispozici je i zemni sklep. P€kné misto vhodné pro odpocinek a bydleni. Stavba v
zéastavbeé objektl pro rekreaci nebo bydleni.

Nemovitost ¢.3

Rodinny diim, Sokolské, Novy Hradek, cena 900 000,- K¢

chalupa 2+kk Prodej chalupy v krasném prostiedi podhaii Orlickych hor, v obci
Novy Hradek. Chalupa je dispozicné feSena jako 2+kk s moznosti rozsifeni.
Zastavéna plocha je 100m2 a celkova plocha pozemku je 440m2. Sité: vodovod a
kanalizace jsou vetejné, elektfina 230/400V, vytapéni na TP, ohfev vody bojlerem,
sklep. Chalupa je nedaleko namésti. Lokalita nabizi obrovské moznosti k rekreaci -
lyzatsky vlek, bézecké trasy, turistika.

Odhad ceny obvykl¢ ocefiované nemovitosti ¢ini

900 000,- K¢

Tato zjisténd cena dle nazoru znalce pln€ postihuje zakladni charakteristiky
ocenované nemovitosti a je mozné ji povazovat za realny odhad ceny obvyklé.

5. Zavérem

Pro odhad ceny obvyklé nemovitosti byly pouzity nejen podklady o oceniované
nemovitosti a jejich vazby na vlastnictvi a vyuzitelnost, ale byly dale obecné
zkoumany uzemni vlivy lokality, ve které se oceflovand nemovitost nachazi. Zjisténa
cena umérné odpovida znamym a zjisténym skute¢nostem.



Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Hradci Kralové €.j. Spr. 1943/87 ze dne 29.2.1988 pro zakladni obor Stavebnictvi
pro odvétvi stavby obytné, stavby primyslové a stavby zeméd€lské a stavebni
materidl, ¢.j. Spr. 5116/2002 ze dne 1.10.2003 pro zékladni obor Ekonomika —
odvétvi ceny a odhady se specializaci pro odhady nemovitosti. Jsem si védom
nasledkt védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky ukon je zapsan pod pof. ¢.4491/271/2016 znaleckého deniku.
Znale¢né Gctuji dle piilozené likvidace na zaklad¢ dokladu - faktury ¢.265/2016.

V Hradci Kralové dne 13.tijna 2016.

razitko a podpis



List vlastnictvi ¢.240 pro k. 4. Bohdasin v Orlickych hordch, okres Rychnov nad
Knéznou

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 26.09.201¢ I6:
G CZ0524 Rychnov nad RKnéZnou Obzsc: 576115 BohdaSin
Fat.luzemi: 606197 Bohdasin v Orlickych List vlastnictvi: 240
horach
Vv kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A t / Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
SJM Hromadko Jaroslav a Hromadkova Jarmila, &.p. 79, 51801 681002/0514
Bohdadin 695224/3386
SIM = im&r ;
B Nemovitosti
Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zplisob ochrany
st. zastavéna plocha a rozsahlé chranéné
nadvori tzemi
Souddsti je stavk Bohdadin, &.p. 79, bydleni
Stavba stoji na pozemku p.é&.: St. 77/2
141/1 439 ostatni plocha manipulaéni rozsahlé chranéné
plocha uzemi
141/2 442 zahrada rozsahlé chranéné
uzemi, zemédélsky
pudni fond
Bl Jind prdva
Typ vzt
Oprav nnost k
© Vécné bremeno chuze a jizdy
priuchod a prujezd ve prospéch vlastnika pozemku st.p.77/2,
parc.&.141/1 a 141/2 dle geom.planu &.122-51/2000
z 23.3.2000,vklad z 14.4.2000
Parcela: St. 77/2 Parcela: St. 77/1 Z-2000014/2000-607
Parcela: 141/2 Z-2000014/2000-607
Parcela: 141/1 Z-2000014/2000-607
Listina Smlouva o vécném bremeni V3 957/2000.
POLVZ:14/2000 Z-2000014/2000-607

© Vécné bremeno (podle listiny)
vedeni, oprav a udriby elektrické pripojky dle &l. II a GP 157-13/2006
Ceska telekomunikadni Parcela: 141/2 V-1479/2016-607
infrastruktura a.s., OlsSanska
2681/6, Zizkov, 13000 Praha 3,
RC/ICO: 04084063
Listina Smlouva o zrizeni vécného brfemene - uplatna =ze dne 30.05.2008. Pravni uéinky
vkladu prava ke dni 23.06.2008.

V-2824/2008-607
Listina Souhlasné prohlasSeni o prechodu prav v disledku rozdéleni spolenosti ze dne
09.02.2016. Pravni udinky zapisu ke dni 11.03.2016. Z&pis proveden dne 29.06.2016.

V-1479/2016-607
Poradi k datu podle pravni uUpravy uc¢inné v dobé vzniku prava

© Zastavni pravo smluvni

obvodu, v
¢hradecky kraj,
strana 1




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 2¢.02.201¢ 16:0

Okres: CZ0524 Rychnov nad KnézZnou Obesc: 576115 Bohdasin
Kat.lzemi: 606197 BohdasSin v Orlickych List vlastnictvi: 240
horach

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

ost k

pohledavka ve vys$i 210.000,-K¢& s prisluSenstvim
vedkeré pohledavky do vyse 1.000.000,-K&, vzniklé de 30.9.2044

Bolona a.s., Jiraskova 81/13, Parcela: sSt. 77/2 V-4280/2014-607
Hodolany, 77900 Olomouc, RC/ICO: Parcela: 141/1 Vv-4280/2014-607
28568249 Parcela: 141/2 Vv-4280/2014-607

Listina Smlouva o zrizeni zastavniho prava podle ob¢.z. ze dne 15.07.2014. Pravni uc¢inky
zapisu ke dni 16.07.2014. Zapis proveden dne 15.08.2014.
v-4280/2014-607

Poradi k 16.07.2014 08:00

D Jiné zapisy - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zdpisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Darovaci smlouva V12 957/2000 z 23.3.2000,vklad z 14.4.2000.
POLVZ:14/2000 Z-2000014/2000-607

Pro: Hromadko Jaroslav a Hromadkova Jarmila, &.p. 79, 51801 XC/ ): 681002/0514
Bohdasin 695224/3386

F Vztah bonitovar

v, zbytek parcely neni bonitovén

ondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti

osti jsou v uzemnim obvedu, ve kterém vyk

Katastrdlni ufad pro Krdlovéhradecky kraj, Katastrdlni pracovi§té Rychnov nad KnézZnou, kéd:
607.

- scp

Podpis, razitko: Rizeni PU: weveeereenennennnn

katastru nemovi

obveodu, ve ktereéem va sStat

3§, Ratastrélni prace nov nad EnfZnou

adecky k:

Ratastzr
strana




Kopie katastralni mapy pro k.. Bohdasin v Orlickych horach, okres Rychnov nad
Knéznou
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Fotodokumentace nemovitosti:
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