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ZNALECKY POSUDEK & 5266-92/09

o obvyklé cené rekreacni chalupy €.e. 34 v k.4. Kunstét u Orlického Zahoii, obec Orlické Zahofi,
okres Rychnov nad KnéZnou

Objednatel posudku: Pani
Maria Reichlova
Na Brnou 237
517 43 Potitejn

Utel posudku: zjisténi ceny pro potfebu
poskytnuti avéru
Posudek vypracoval: Miroslav Havlik

Javornicka 1501
516 01 Rychnov nad KnéZnou

Znalecky posudek obsahuje celkem 10 stran, z toho 3 strany pfiloh. Je vypracovan ve tiech
vyhotovenich. Dvé vyhotoveni jsou pfedavana Zadateli o ocenéni a jedno vyhotoveni je uloZeno u
znalce.




VSEOBECNE UDA JE:

Znalecky ukol:
Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu nemovitosti pro potiebu poskytnuti uvéru u
Ceskomoravské zérudni a rozvojove banky. Ocenéni je provedeno dle stavu ke dni prohlidky.

Prohlidka a zaméreni nemovitosti:

Ocetiované nemovitosti jsem osobné& prohlédl a zamé#il dne 27.7.2009 za pfitomnosti pana
Reichla.

Podklady:

- vypis z katastru nemovitosti vyhotoveny dne 8.10.2007 Katastralnim tfadem v Rychnové nad
Kn&€znou pod zak. €. 5724/07, obsahuje vypis z LV &. 127

- kopie katastralni mapy vyhotovena dne 8.10.2007 Katastralnim ufadem v Rychnové nad Kné&Znou
pod zak.¢. PU 5724/07

- fotodokumentace

- prohlidka a zaméfeni na miste

- informace poskytnuté ugastniky mistniho Setfeni.

Vlastnické a evidenéni idaje:
Dle ptedloZenych podkladi je vlastnikem ocefiovanych nemovitosti ob&an:

Reichlova Maria (RC 405206/732)

Zpiisob ocenéni:
Ocenéni se provede ve smyslu zakona &. 151/1997 Sb. o ocetiovani majetku, ve znéni zék. &.

121/200 Sb., zak. &. 237/2004 Sb. a zék. &. 257/2004 Sb.. Dle tohoto zakona se nemovitosti ocefiuji
obvyklou cenou.

Obvykla (obecn4, trzni) cena je cena, kterou by bylo moZno za konkrétni véc jako pfedmét
prodeje a koupé v rozhodné dob¢ dosahnout. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na
cenu vliv, avak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimo#adnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho, ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumi
napf. stav tisn€ kupujictho nebo prodavajiciho, disledky ptirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi
pomery se rozumé&ji zejména vztahy majetkové rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim
a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo sluzbg
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. "

Obvyklou cenu nelze vypotitat matematickymi postupy. PH jeji tvorbé se vychézi ze
stanoveni ceny pomocnymi metodami, kterymi je vécna, vynosova a porovnavaci hodnota.

Vyméry, stafi a dal3{ udaje byly zji$tény p¥i mistnim Setfeni métenim a poskytnuty ucastniky
jednani.

Vécna hodnota

Jedna se o stanoveni reprodukéni ceny stavby, tzn. ceny, za kterou by se dala stavba ke dni
ocencni postavit, snizenou o pfiméfené opotfebeni. Vychozi jednotkova cena je stanovena za
pouziti aktudlniho ocefiovaciho pfedpisu, kterym je Vyhl. & 456/2008 Sb.

Opotiebeni se vypocte pomoci metody linearni, popt. analytické.




Vynosova hodnota

Vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvafet vynos. Dosahovany vynos je charakteristikou
uZitkovosti. Vynosovd hodnota je v souladu s danou metodikou vypoétena kapitalizaci trvale
dosazitelného ro¢niho vynosu p¥isluinou mirou kapitalizace, tj. porovnanim s jistinou vloZenou do
banky pfi alternativnim investovani kapitalu. Vynos je ptijem z dosaZitelného nijemného po
odpottu nakladl nutn€ vynaloZenych na dosaZeni ptijmu.

Vzhledem k tomu, Ze v daném misté se rekreani chalupy b&Zné& nepronajimaji, nelze zjistit
obvyklé ndjemné, a proto vynosovou hodnotu nelze stanovit.

Porovnavaci hodnota

Jedna se o vyhodnoceni cen nedévno uskutenénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym
charakterem, velikosti a lokalitou, v niZ jsou umistény. Toto srovnani je provedeno na zakladg
vlastniho priizkumu, konzultacemi s mistnimi realitnimi kancelifemi a nabidkovych cen v
internetové databazi. Vysledkem je odhadovana prodejni cena se zohlednénim aktuélni situace na
trhu srovnatelnych nemovitosti.

POSUDEK - vlastni ocenéni:

1) Vypocet vécné hodnoty staveb

Vécna hodnota je vypottena z cen, stanovenych cenovym predpisem, kterym je Vyhl. &.
456/2008, bez pouziti koeficientu prodejnosti.

Rekreaéni chalupa

Nalez:

Rekreacni chalupa ¢. e. 34 je umisténa samostatné na vlastnim pozemku parcel. &. st. 73.
Jedna se o jednopodlazni stavbu bez podsklepeni, bez podkrovi. Byla potizena p¥ed rokem 1900.
V pribéhu uZivani byla provadéna b&zn4 Gdrzba.

Stavba je uloZena na zékladovych pasech bez hydroizolace, obvodové stény z &asti zd&éné
masivni, z Casti dfevéné roubené, stropy dfevéné tramové s viditelnymi tramy, krov dfevény
sedlovy vazany, krytina z osinkocementovych 3ablon na bednéni, klempitské konstrukce Gplné
z pozinkovaného plechu, vnitini omitky vapenné hladké, fasdda vépenna hladka s natérem, schody
dfevéné s podstupnicemi, dvefe dfevéné napliiové, okna dfevéna dvojitd ramova, podlahy obytnych
mistnosti prkenné, podlahy ostatnich mistnosti z kamennych dlazdic, vytapéni lokélni oby&ejnymi
kamny, el. instalace 230/400 V s jisti¢i, rozvod studené vody v pozinkovaném potrubi, el.
pritokovy ohfiva¢, kanalizace plastova z kuchyné& a komory, kachlovy sporak.

V 1. NP se nachézi veranda, vstupni chodba, kuchy, pokoj, komora a sklad.

Technicky stav objektu 1ze hodnotit jako zhor3eny v diisledku znaéného stafi.

Obestavény prostor:

zékladni &ast: 9,70*8,50*(0,20+2,50+4,60/2)+2,40*%1,80%(0,1 = 421,97 m®
0+1,80+0,70/2)
Obestavény prostor — celkem: = 421,97 m’




Opotrebeni:

Opotiebeni je stanoveno pomoci analytické metody, ktera je zaloZena na posouzeni
technického stavu a Zivotnosti jednotlivych prvki stavby.
(OP = objemovy podil, K = koeficient pro upravu objemového podilu
'UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = piepotitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni OP Cast K UP PP StaH Ziv. Opotf. Opoti.z
e [%]  [%] [%]  [%] Sasti  celku
1. Zéklady: P 820 1000 046 3,77 584 110 150 7333 42825
2. Zdivo: S 21,20 100,0 1,00 21,20 32,83 110 150 73,33 24,0742
3. Stropy: P 790 1000 0,46 3,63 562 110 130 84,62 47556
4, Stiecha: S 730 100,0 1,00 7,30 11,30 110 130 84,62  9,5621
5. Krytina: S 3,40 100,0 1,00 3,40 526 80 80 100,00 5,2600
6. Klempifské konstrukce: S 0,90 100,0 1,00 0,90 1,39 40 40 100,00 1,3900
7. Vnitini omitky: P 580 1000 046 2,67 4,13 80 80 100,00 4,1300
8. Fasadni omitky: P 280 1000 046 129 200 50 50 100,00  2,0000
9. Vng&jsi obklady: Cc 0,50 100,0 0,00 0,00 0,00 0,00  0,0000
10. Vnitini obklady: C 230 100,0 0,00 000 0,00 0,00  0,0000
11. Schody: S 1,00 100,0 1,00 1,00 1,55 110 120 91,67  1,4209
12. Dvefe: S 320 100,0 1,00 3,20 496 110 110 100,00  4,9600
13. Okna: P 520 1000 046 2,39 3,70 110 110 100,00  3,7000
14. Podlahy obytnych P 220 1000 046 1,01 1,556 80 80 100,00 1,5600
mistnosti:
15. Podlahy ostatnich P 1,00 1000 046 046 0,71 80 80 100,00 0,7100
mistnosti:
16. Vytapéni: P 520 1000 046 239 3,70 50 50 100,00  3,7000
17. Elektroinstalace: S 430 100,0 1,00 430 6,66 40 40 100,00  6,6600
18. Bleskosvod: Cc 060 100,0 0,00 0,00 0,00 0,00  0,0000
19. Rozvod vody: P 320 1000 046 1,47 228 40 40 100,00  2,2800
20. Zdroj teplé vody: P 190 1000 0,46 087 135 20 20 100,00 13500
21. Instalace plynu: C 0,50 100,0 0,00 0,00 0,00 0,00  0,0000
22. Kanalizace: S 3,10 100,0 1,00 3,10 480 40 40 100,00  4,8000
23. Vybaveni kuchyné: P 0,50 1000 0,46 023 036 30 30 100,00 0,3600
24. Vnitini vybaveni: C 4,10 100,0 0,00 0,00 0,00 0,00  0,0000
25. Zachod: C 0,30 1000 0,00 0,00 0,00 0,00  0,0000
26. Ostatni: C 3,40 100,0 0,00 0,00 0,00 0,00  0,0000
Soutet upravenych objemovych podili: 64,580potiebeni: 86,9553
Vypoéet:
421,97 m’ x 2 290 K&/m” x 0,6458 x
- 0,8500 x 2,1420 x 0,1304 = 148.160,02 K&
V&cna hodnota RD po zaokr. ceccsescsnssnsssnsssssensossss ... 148.200,- K¢
Ostatni

PHsluSenstvi nemovitosti tvoii ptipojka vody a kanalizace a Zumpa. Cena t&chto nemovitosti
je stanovena v souladu s ocefiovacim predpisem na 3,5 % z ceny staveb.

148.200,- K& x 0,035 = 5.187,-K¢&

Vécna hodnota ostatni po zaokr. rerernansesnnmnsennnes.200,- K&




Vécna hodnota staveb C E L K E M po zaokr...................... ceeecnsasanmnnnne 153.400.- K&

2) Obvykla cena pozemkii

Metoda ocenéni

Pro obec Orlické Zahoti neni zpracovéna cenova mapa pozemki. Nejpfesn&j§im zplisobem
stanoveni hodnoty pozemkii je porovnani s b&nymi cenami dosahovanymi na mistnim trhu s
nemovitostmi. Ocefiované pozemky se nachézeji v zastavéném tizemi obce, vlevo pfi statni silnici
ve sméru na BartoSovice v Orl. h., v z6n& obytné zastavby. Pistup z vefejné zpevn&né komunikace.
Je provedeno napojeni na vefejny rozvod el. energie a vody. Odpadni vody jsou svedeny do Zumpy.
V blizkosti se nenachazi vetejna splagkova kanalizace ani plyn. Stavebni pozemek parcel. &. st. 73
je zpfevainé Casti zastavén rekreatni chalupou, nezastavéni &ast je uZivana jako manipulaéni
plocha. Na pozemek navazuje pozemek parcel. ¢&. 410/2, ktery je v KN veden ve zjednodugené
evidenci, je zatravnén a uZivan k rekreadnim u&elim. Pozemky jsou rovinné, pfiblizng
obdélnikového tvaru, vzajemné na sebe navazuji, tvoti jednotny funkéni celek.

Srovnatelné zainvestované stavebni pozemky se v daném regionu v soudasné dob& prodévaji
od 200,- K&/m?. Pfilehly pozemek, uzivany jako louka, lze zobchodovat za 50,- K&¢/m>.

Pozemek parcel. &. st. 73 zastavénd plocha 109 m? c.e. 34
Pozemek parcel. & 4102 PK 2077 m*
Celkem 2186 m?

Vypodet ceny

109 m* x 200,- K&/m? = 21.800,- K&
2077 m® x 50,- K&/m® = 103.850,- K&

Obvykla cena PozemKil ........oeeevuuuuieeeernuunnnieeeeeeeennneeeennnnesesneesens 125.650.- K&

3) Porovnavaci hodnota

Porovnéavaci (komparativni) metoda vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pH jeho prodeji. Je jim téZ ocenéni vé&ci odvozenim z
“ceny jiné funk&éné& souvisejici véci. Porovnavaci hodnota je stanovena posouzenim né&kolika
hledisek, kterymi je charakter obce, umisténi nemovitosti v obci, vyuZitelnost nemovitosti a
-specifickd kritéria. Vyhodnocenim situace na mistnim trhu s realitami, informaci ziskanych
zinternetovych serverd, realitnich periodik, konzultacemi s mistnimi realitnimi kancelafemi a
vlastni databéze realizovanych cen nemovitosti jsem zjistil, Ze v nedavné dob& byly prodany popt.
Jjsou nabizeny k prodeji nasledujici nemovitosti:




Objekt &. 1 Realizace Zobchodovana cena
Rekreatni chalupa €.¢.93v | )09 695.000,- K&
Olesnici v Orl. h.
PP/NP/podkr. | 0/1/1 | Potizen | pted 1900 |pozemky 312m°
BJ I1x1+3 Opott. 70 %  |pfistup | vef. zpev. kom.
ZP/OP | 111 m*/517 m® | Tech.stav zhorSeny |sit€¢ | el., spol. studna
Objekt &. 2 Realizace Zobchodovana cena Foto
RD ¢p. 152 v Javornici 04/2009 1.195.000,- K&
PP/NP/podkr. | 0/1/0 | Potizen 1934 |pozemky | 2133 m’
BJ 1x1+1 Opotf. 50% |pfistup | vef. zpev. kom.
ZP/OP | 160 m’/973 m’ | Tech.stav| dobry |sité | Elektro, voda
Objekt ¢&. 3 Realizace Zobchodovana cena Foto
Rekreaéni chalupg ge.2ve 03/2009 799.000,- K&
Zdobnici
PP/NP/podkr. | 0/1/1 Pofizen | pfed 1900 | pozemky 268 m”
BJ 1 x1+2 Opott. 50% |pfistup | vef. zpev. kom.
ZP/OP | 94m”/433m’ |Techstav| dobry |sitd | elektro, vl studna

Prizkumem trhu jsem zjistil, Ze v daném regionu jsou obdobné nemovitosti veelku dobfe
obchodovatelné, poptavka prevySuje nabidku, pokud je poZadovana cena pfiméfena. V soudasné
dobg je patrnd stagnace realitniho trhu, ktera je zptsobena vyCkavanim kupujicich na pokles cen
nemovitosti.

Obchodovatelnost posuzovanych nemovitosti je pozitivné ovlivnéna umisténim v rekrea¢né
atraktivni oblasti s moZnosti letniho i zimniho rekrea&niho vyZiti, na vlastnich pozemcich.

Naopak negativni vliv spatfuji v tom, Ze se jedna o objekt znaéného stai. Technicky stav,
dispozi¢ni feSeni a vybaveni objektu je zastaralé, neodpovida souCasnym poZadavkim na trovei
bydleni, chybi socialni zafizeni.

Vzhledem k vySe uvedenému odhaduji porovnavaci hodnotu rekreaéni chalupy ¢.e. 34 na

pozemku parcel. ¢. st. 73, pozemki parcel. & st. 73 a PK 410/2, v&etné soucdsti a pfislusenstvi
v k.0 Kunstat u Orlického Zaho#i, obec Orlické Zahoti, okres Rychnov nad Kn&Znou na:

Porovnavaci hodnota ........cuuiuiiuiiuieniruiieiiuiieeeenenerneeneeneeneesns e 200.000,- K¢




Obvvkla cena ‘

Obec Orlické Zahoti se nachazi na SV okraji okresu Rychnov nad Knéznou, pfi statni hranici
s Polskem, v mist€ je hrani¢ni pfechod. Spojeni s okolim po stétni silnici ve sm&ru De§tné v Orl. h.
(10 km) resp. BartoSovice v Orl. h. (9 km). NejbliZsi Zelezni¢ni stanice je v Rokytnici v Orl. h. (11
km) na regiondlni trati Doudleby n. Orl. - Rokytnice v Orl. h. Ob&ansk4 vybavenost v mist& sestava
z OU, zakladni Skoly, posty, restaurace, hotelu, nékolika pensiont a obchodu se smiSenym zboZim.
Uplné obéanska vybavenost je v Rokytnici v Orl. h. resp. v Rychnové nad Kn&znou. Neposkozené
Zivotni prostfedi, dostatek zelend. Nedostatek pracovnich piileZitosti v mist¥, za praci je nutno
dojizdét.

Pro stanoveni obvyklé ceny ma nejvétsi vyznam porovnavaci metoda, vychazejici z
vyhodnoceni neddvno realizovanych prodeji srovnatelnych nemovitosti. Vécna hodnota ma na
obvyklou cenu vliv vyrazng nizsi.

V dané lokalité byla v minulosti zna&n4 poptavka po tradiénich objektech venkovského typu,
umisténych na pfiméfené rozlehlych pozemcich, zajistujicich dostatek soukromi a rekreaniho
vyuZiti. V sou€asné dobg je patrny pokles poptavky, zpiisobeny vy&kavanim zajemct na pokles cen
nemovitosti. Po dobu trvani hospodafské krize miZe dojit ke stagnaci cen nemovitosti, neni viak
divod ptedpokladat jejich vyrazny pokles. Ocefiované nemovitosti jsou umistény v atraktivni
lokalité, v centralni &sti zastavéného tizemi obce, s moZnosti pfiméfeného rekreaéniho vyziti a
dostatkem soukromi. Nepochybng negativni vliv ma na obchodovatelnost zhorSeny technicky stav a
absence socialniho zafizeni.

Vzhledem k vySe uvedenym zjisténim se domnivam, Ze obvykl4 cena rekreadni chalupy ¢&.e.
34 na pozemku parcel. ¢. st. 73, pozemkd parcel. & st. 73 a PK 410/2, véetn& soudasti a
pfisluenstvi v k.G. Kunstat u Orlického Zahoti, obec Orlické Zéhofi, okres Rychnov nad Kn&Znou,
¢inila v dob€ prohlidky:

200.000,- K¢

Znalecky posudek vyhotovil dne 5.8.2009

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany predsedou Krajského soudu v Hradci
Krilové dne 22.9.1986 a 29.7.1996 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a véci movitych a pro zakladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, stavebni
odvétvi riizn4 a stavebni konstrukee, &.j. Spr. 1957/86, 1114/91 a 2598/96.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. 5266 — 92/09 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu nakladd uétuji podle ptiloZené likvidace. MIROSLAY




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazuJici stav evidovany k datu 08.10.2007 08:10:56
: C20524 Rychnov nad KnéZnou Obec: 576603 Orlické Zahoii

¢+ 712191 Kunstit u Orlického List vlastnictvi: 127

, Z&ho¥i

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

nik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
cké prdvo

ové MAria, Na Brnou 237, 517 43 PotStejn 405206/732

Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zpusob ochrany
109 zastavénad plocha a rozs&hlé chranéné
nadvoxi uzemi
yudovy
bce, ¢. budovy Zpisob vyuZiti Zpusob ochrany Na parcele
Z&hoii, &.e. 34 rod. rekr rozsahlé chranéné Gzemi St. 73

gemky ve zjednodusSené evidenci - parcely plvod Pozemkovy katastr (PK)
Dil Typ Vyméra[m2] Pivodni kat. uzemi

2077

_rpréva - Bez zapisu

zeni vlastnického prdva - Bez zdpisu

Jiné z4dpisy - Bez zépisu
ne.

ﬂ@hﬁvaci tituly a jiné podklady zdpisu

a o pfevodu nemovitosti RI 376/1980 Kupni smlouva z 30.7.1980

POLVZ:29/1980 Z-9200029/1980-607
Reichlova& Maria, Na Brnou 237, 517 43 Potitejn RC/I1C0: 405206/732
psensi soudu o schvéleni dédické dohody Okresni soud Rychnov nad Kndinou -D724/2001 ze

'23.05.2002. Pravni moc ke dni 14.06.2002.
Z-4134/2002-607
Reichlova Maria, Na Brnou 237, 517 43 Potsdtejn RC/1C0: 405206/732

va kupni, o pfevodu vlastnictvi (z4k.&.95/1999 Sb.) ze dne 24.07.2007. Pravni
v vkladu priava ke dni 07.08.2007.

V-2960/2007-607
Reichlova Miria, Na Brnou 237, 517 43 Potstejn RC/1C0: 405206/732

stah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

BPEJ Vyméra [m2]
95800 2077

Vyhotoveno: 08.10.2007 08:10:57

[
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Vyhotovil: Ludvik ané
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KatastrdIn{ Gfad {Okres Obec Datum:
v Rychnové nad Knéinou Rychnov nad Knéénou Sl e Cefres Podpis:
|Katastrélnf dzemf -~ .7 7|Mapovy list &, - - 1 |[MeEtitko
Canihit AN~ 1 {248 Cislo;
/

A b
. : ’ , . {J/ ‘%{’;’ .
KOPIE KATASTRALNI MAPY = |raice
[ PRI
doplndni orientadnim zdkresem parcel dle pozemkového katastru, pHdélu, diivdilich-evidenct '’} .
( hranice parcel ve zjednodusené evidenci ¢erchovand, &isla parcel v zdvorkdch ) e
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