Okres: Usti nad Orlici
Obec: Radhost’

ZNALECKY POSUDEK ¢&.4622/70b/2017

ODHAD OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI

pozemkt v k.u.Sedlistka a obci Radhost), okres Usti nad Orlici

Objednavatel posudku: Kralovska drazebni a.s.
Katetinska 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 11 stran textu véetné titulniho listu a pfedava se objednavateli
v 1 vyhotoveni.
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A.Podklady pro ocenéni:

a)List vlastnictvi ¢.59 pro k.0.Sedlist’ka, okres Usti nad Orlici ze dne 1.2.2017,
vyhotoveno dalkovym piistupem

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

List vlastnictvi &.59 pro k.i.Sedlistka, okres Usti nad Orlici ze dne 1.2.2017

Vlastnické pravo:

Johan Pavel, &. p. 5, 538 65 Repniky podil 1/3
Johan Stanislav, Vanice 33, 566 01 Vysoké Myto podil 1/3
Johanova Ludmila, €. p. 5, 538 65 Repniky podil 1/3
B.Dalsi udaje:

Datum provedeni mistniho Setfeni a jeho tcastnici:

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 3.biezna 2017 za ptitomnosti zhotovitele posudku.

Datum k némuz se ocenéni provadi:

Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 3.bfezna 2017.

Struény popis ocenované nemovitosti:

Piedmétné nemovitosti jsou pozemky v k.t.Sedlistka a obci Radhost, okres Usti nad
Orlici, které jsou umistény severné¢ mimo zastavénou zapadni, stavebné nesrostlou
¢ast obce Sedlistka. Nevelka obec Radhost, k niz nalezi mistni ¢ast SedliStka, se
nachazi severozapadnim smérem od Vysokého Myta. SouCasna Radhost” se fadi ke
¢lentim svazkili obci Mikroregion Vysokomytsko a Dobrovolny svazek obei Holicka.
Obec vlastni budovu obecniho ufadu spojenou s budovou hasi¢ského sboru a
prodejnou potravinarského zbozi. Vesnice méa od roku 1999 vybudovanu celkovou
plynofikaci, byla provedena telefonni kabelizace a v roce 2006 zaveden vodovod.
Pro vyuziti volného ¢asu je v misté k dispozici sportovni htisté a télocvicna. Dopravu
obyvatel do zamé&stnani, do §kol ¢i za zdbavou umoziiuji vlakové a autobusové spoje.
Ves protina silnice spojujici Rychnov nad KnéZznou se Skut¢i, vlakem je spojena
hlavni trati Pardubice-Ceska Ttebova. Stani¢ni zastivka CSD se nachazi v mistni
casti Sedlistka. Pocet obyvatel 162.

Jedna se o pozemek p.¢.98/1 — TTP o vyméfe 1428 m2, pozemek p.¢.98/2 — orna
puda o vyméte 3815 m2 a pozemek p.¢.129 — ornd pida o vymeéte 12376 m2.

Ptijezd k pozemkum je po nezpevnéné komunikaci.
Nemovitosti jsou zatizeny omezenim vlastnického prava, jak jsou zapsany na listu
vlastnictvi. Pfi tomto ocenéni budou nemovitosti ocenény jako bez omezeni

vlastnického prava.

Uréeni obvyklé ceny pozemki v k.a.Sedlist’ka a obci Radhost, okres Usti nad Orlici



1. Cena obvykla

Znaleckym ukolem je urceni obvyklé ceny. Dle zakona o ocenovani majetku se
cenou obvyklou rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich stejného,
popfipadé¢ 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 mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajiciho nebo kupujicitho ani vliv zvlastni obliby. Alternativou je definice
mezinarodni 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 prodédvajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde obé
strany jednaji na zéklad¢ znalosti, opatrné€ a z vlastni vile.

Pro ucely tohoto ocenéni se obvyklou trzni cenou, obvyklou cenou a trzni cenou
bude rozumét shodné takova cena, ktera odpovida vyse uvedenym definicim.

2. Popis zptusobu ocenéni
Odhad obvyklé ceny nemovitosti bude proveden na zaklad¢ cen zjisténych metodou
porovnavaci.

3. Porovnavaci metoda

Pro tento cel 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, regionalni piislusnosti, ¢asu a
vybavenosti. Obsahem se rozumi zejména velikost, rozsah a stavebné technické
vlastnosti, funkéni 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
ekonomickd Zivotnost oceflovaného objektu a vybavenosti kvalitativni a kvantitativni
zhodnoceni pfisluSenstvi dil¢ich ¢asti celku. Pfi tomto porovnani je odhadnut vliv
téchto faktord na vysi ceny ocefilované nemovitosti oproti srovnavanym.

4. Porovnavaci metoda - porovnani

Pro ucely porovnavaci metody byly nalezenvy pfiblizné€ srovnatelné nemovitosti:

Nemovitost ¢.1

Prodej pole, Sruby - Hluboké, okres Usti nad Orlici, 7 820 m2, cena 220 000 K&
(28 K¢ za m?)

Louka v obci Sruby, mistni ¢ast Hlubok4. Pozemky jsou velmi dobfe dostupné z
asfaltové komunikace. Pozemky jsou obhospodafovany ale neni uzaviena najemni
smlouva. Pozemky je mozné ihned uZzivat. Celkové plocha pozemku je 7820 m2 z
toho 5954 m2 trvaly travni porost a 1866 m2 je vedeno jako les.



Nemovitost ¢.2

Prodej pole, Rosice, okres Chrudim, 5 882 m2, cena 235 280 K¢ (40 K& za m?)

Prodej pozemku o celkové plose 5882,5 m2, ktery se nachazi v katastru obce Rosice
u Chrasti. Tento pozemek je idedlni polovinou, je rovinaty a pfimo sousedi se
zastavénou Casti obce. Jedna se o vyvySenou ¢ast, kde je krasny vyhled do krajiny.
Pozemek je veden jako orné puda, bezproblémovy piistup. Vhodné k zemédélskému
ucelu ¢i jinému podnikéani. Na pozemku elektiina a voda.

Nemovitost ¢.3

Prodej pole, Zadoli, okres Usti nad Orlici, 21 635 m2, cena 649 050 K¢ (30 K¢ za
m?)

Zemédelské pozemky v obci Zadoli, k.0. Zadoli u Vysokého Myta. Pozemky jsou
vedeny jako ornd ptida. Pronajato do 30.9. 2026. Celkova vyméra pozemku je
21635m2.

Odhad ceny obvyklé oceniované nemovitosti ¢ini

Podil 1/3

205 555,- K¢ (35,- K¢/m2)

5. Zavérem

Pro odhad ceny obvyklé nemovitosti byly pouzity nejen podklady o ocenované
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
Vv Hradci Kralové ¢.j. Spr. 1943/87 ze dne 29.2.1988 pro zékladni obor Stavebnictvi
pro odvétvi stavby obytné, stavby primyslové a stavby zemédélské a stavebni
material, ¢.j. Spr. 5116/2002 ze dne 1.10.2003 pro zakladni obor Ekonomika —
odvétvi ceny a odhady se specializaci pro odhady nemovitosti. Jsem si védom
nasledki védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky ukon je zapsan pod pof. ¢.4622/70b/2017 znaleckého deniku.
Znale¢né uctuji dle prilozené likvidace na zakladé dokladu - faktury ¢.66/2017.

V Hradci Kralové dne 14.bfezna 2017.

razitko a podpis



List vlastnictvi &.59 pro k.. Sedlistka, okres Usti nad Orlici

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

n1 0o

prokazujici stav evidovany k datu 01.02.2017 12:00:00

Ckres: CZ0534 Usti nad Orliei Obec: 575542 Radhost
Fat.luzemi: 737658 Sedlistka List wvlastnictwvi: 59
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

n Identifikitor Podil
Vliastnické pravo
Johan Pawvel, &.p. 5, 53865 Repniky 800401/3732 1/3
Johan Stanislav, Vanice 33, 56601 Vysocké Myto B20628/3712 1/3
Johanova Ludmila, &.p. 5, 53865 Repniky 565402 /2550 1/3
B
Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zpiisob ochrany
trvaly travni porost zemédElsky pidni
fond
98/2 3815 orna puda zemé&dElsky padni
fond
129 12376 orna puda zemédélsky pudni
fond
Bl - Bez =zapisu
c =heo prava
k
© Zastavni pravo soudcovske
pochledavka ve vysi 125.080,-FK& s pfislusSenstvim
podil 1/3 z celku
Cordelia Capital s.r.o., Rybna Johan Pavel, &.p. 5, 53865 Repniky, RG/ICO:
716/24, Staré Mésto, 11000 Praha 1, 800401/3732
rRE/ICO: 02780003 Parcela: 129 V-15879/2016-606
Parcela: 98/1 v-15879/2016-606
Parcela: 98/2 v-15879/2016-606

Listina Usneseni soudu o na¥izeni wvykonu rozhod.zFizenim soud.zastavniho prava Okresni soud
v Pardubicich 11 E-12/2016 -16 ze dne 19.10.2016. Pravni moc ke dni 19.11.2016.
Pravni nadinky zapisu ke dni 22.11.2016. Zapis proveden dne 14.12.2016; uloZeno na
prac. Pardubice

v-15879/2016-606

k£ 19.09.2016 00:00

Povinnest k

0 Podan navrh na nafiz.vykonu rozh.zfizenim soudc.zastav.prava

spoluvlastnického podilu povinného ve vysi 1/3

1.0bchodni agentura, s.r.o., Johan Pavel, &.p. 5, 53865 ﬁepniky, RE/ICO:

Jeremiasova B870/24, Stodilky, 15500 800401/3732

Praha 5, RG/ICO: 2646B808 Parcela: 98/1 Z-2774/2016-611
Parcela: 129 Z-2774/2016-611
Parcela: 98 /2 Z-2774/2016-611

Listina oznameni o podani navrhu na na#iz.vykonu rozh.z#izenim soude.zast.pr. 05 v Usti
nad Orliei &.3j. 15 E-77/2016 ze dne 06.06.2016. Pravni uéinky zdpisu ke dni
13.06.2016. Zapis proveden dne 21.06.2016.

z2-2774/2016-611




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.02.2017 12:00:00

575542 Radhost

Okres: CZ0534 Usti nad oOrlici
Eat.lzeml: 737658 Sedlistka List vlastnictvi: 59

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

orE T : . s
fpravn = Povinnest k

"ina ysneseni soudu 0S5 v Usti nad Orlici &.j.15 E-77/2016 -5 (vysloveni mistni
nepfislusnosti soudu) ze dne 10.06.2016. Pravni ucdinky zapisu ke dni 13.06.2016.
Zapis proveden dne 21.06.2016.

S
[
5]
o
o

Z-2774/2016-611

Listina gznameni soudu 05 v Pardubicich &.j. 16E-10/2016 o pfevzeti Fizeni ze dne
12.07.2016. Pravni uéinky =zapisu ke dni 12.07.2016. Zapis proveden dne 19.07.2016.
Z-3252/2016-611
© Zména ¢islovani parcel

utvofena z p.p. PE 120
Parcela: 129 Z-8714/2011-611

Plomby & upozornsni - Bez =zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné pedklady =zdpisu

o Usneseni soudu o schvileni dé&dické dohody 0S v Usti nad Orliei -20D 1484/2006 -48 ze dne
21.03.2007. Pravni moc ke dni 17.04.2007.
Z-5640/2007-611

Pro: Johanova Ludmila, &.p. 5, 53865 Repniky g : 565402/2550
Johan Pavel, &.p. 5, 53865 Repniky 800401/3732
Johan Stanislawv, Vanice 33, 56601 Vysoké Myto B20628/3712

F Vztah bonitovanych piidné eskologickych k parceléam
Vym&ra [mZ2]
698
730
961
2849
5
753
11623

ra paroe

v minim cbvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovit

Nemeovitosti

F4 (=}
Katastralni ufad pro Pardubicky kraj, Katastralni pracovisté Usti nad Orlieci, kod: 611.

k¥ a katastralni — SC




Kopie katastralni mapy pro k.0. Sedlistka, okres Usti nad Orlici
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