ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE

tislo ZP-19463
NEMOVITA VEC:  Pozemek Lichkov (okr. Usti nad Orlici)
Katastralni tdaje: Kraj Pardubicky, okres Usti nad Orlici, obec Lichkov, k.0. Lichkav
Adresa: Lichkov, 561 68 Lichkov
OBJEDNAVATEL: PROKONZULTA, a.s., IC: 26307367
Adresa: Kfenova 26, 60200 Brno
ZHOTOVITEL: Znalecks spoleénost s.r.o0.
Adresa: Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto

| UCEL OCENENI: Pro potieby objednatele (ocen&ni stdvajiciho stavu)
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OBVYKLA CENA 270 000 K&
Stav ke dni: 19.03.2020 Datum mistniho 3etfeni: 13.3.2020
Pocet stran: 11 stran Pocet priloh: 15 Pocet vyhotoveni: 2

V Praze, dne 19.03.2020



NALEZ |

[Znalecky vikol |
Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou pozemek parc. €. 3195 (zahrada) v kat.
ltizemi Lichkov, obec Lichkov, okres Usti nad Orlici, zapsidno na LV 242.

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zdkona &.
151/1997 Shb., o ocefiovani majetku a o zmeéné nékterych zdkon (zdkon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdéjsich predpisi.

[Vyklad pojmii a popis metod ocenéni: I

1) Majetek a sluZba se oceiiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zplisob
ocefiovani. Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji viechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢&i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvladtni hodnota pfikladand majetku
nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se
porovnanim.

2) Jinym zplisobem ocetiovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladg je

a) ndkladovy zpiisob, ktery vychazi z nakladi, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni
predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplisob, ktery vychazi z vynosu z predmétu ocenéni skute¢né dosahovaneho
nebo z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (irokové miry),

¢) porovnavaci zplsob, ktery vychdzi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny
jiné funkéné souvisejici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou pfedmét ocenéni
zni nebo ktera je jinak ziejma,

e) oceniovani podle Gletni hodnoty, které vychazi ze zpiisobll ocefiovani stanovenych na
zdkladé predpisii o ucetnictvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychdzi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané
ve stanoveném obdobi na trhu,

g) oceflovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocen&ni sjednand pfi jeho prodeji,
popiipadé cena odvozena ze sjednanych cen.



[Piehled podkladii
Objednévka na aktualizaci ZP-14486 pro PROKONZULTA, a.s.

V¥pis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pifi prohlidce, zjisténi skute€nosti a zaméfeni posudkem dottené
nemovitosti dne 1.8.2017 a 13.3.2020.

Vypis z geografického informacniho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich kancel4fi.

Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z vefejné dostupnych zdrojt.

Uzemni plan obce Lichkov.
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CERM, s.r.0., Brno 2013

Bradag, A., Kledus, M., Weigel, L.: Pfedpisy pro oceflovani nemovitosti s komentarem — dil IV.,
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[Mistopis |
Obec Lichkov se nachazi cca 10 km severovychodné od mésta Jablonné nad Orlici a cca 6 km
zapadné od mésta Kriliky. Jednd se o obec se zdkladni infrastrukturou a s nizkou nabidkou
obéanského vybaveni. Sir$i nabidka ob&anského vybaveni je dostupnd v Jablonné nad Orlici a v
Kralikéch. V obci lezi Zelezni&ni stanice na elezniéni trati z Usti nad Orlici a Letohradu,

Typ pozemku: O zast. plocha O ostatni plocha O ornd plida
O trvalé travni porosty (X zahrada O jiny
VyuZiti pozemk(: [ERD O byty O rekr.objekt [J garaze O jiné
Okoli: O bytova zéna L1 priimyslova zéna O ndkupni zona
[ ostatni
Ptipojky: O/0Ovoda [/ kanalizace O/ 0O plyn
ver. / vl. O/ 0 elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pgsky): 0O MHD Bd Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. tf. silnice IL,III.tF,
Poloha v obci: okrajova &ast - zastavba RD
Pristup k pozemku: B4 zpevnéna komunikace ] nezpevnéna komunikace
Pristup pres pozemky:
3160 obec Lichkov
[Celkw}'r popis |

Ocefiovany pozemek se nachazi na jihovychodnim okraji zastavéné Casti obce Libodrice. Jedna se o
travnaty pozemek kosodélnikového tvaru. V Katastru nemovitosti je pozemek vedeny jako zahrada
o vyméfe 743 m?. Na severovychodni strané je pozemek ohrani¢eny zpevnénou cestou a na
severozapadni a jihozapadni strané ploty sousednich vlastnikil. Na pozemku se nachdzeji porosty a
zbytky obvodového zdiva rodinného domu. V dobé ocefiovani byl rovinny pozemek neudrZovany a
nevyuzivany. K pozemku vede zpevnéna cesta nachazejici se na pozemku parc. €. 3160, ktery je ve
vlastnictvi obce Lichkov. V tzemnim planu je pozemek vedeny jako plocha smiSeng obytnd -
venkovska.

Piipojky IS jsou v dosahu. Pies ¢ast pozemku vede nadzemni vedeni VN.
Vécnéa bfemena nebyla zjiténa. Nijemni smlouvy nebyly zjidtény nebo pfedloZeny.

Soudasti ocefiované nemovité véci jsou porosty a obvodové zdivo. Tyto skutefnosti jsou
zohlednény v celkové cené obvyklé.

Prislusenstvi nebylo zjisténo. Tyto skute¢nosti jsou zohlednény v celkove cené obvyklé.

Ohledani bylo provedeno dne 13.3.2020.



RIZIKA

Rizika spojens s pravnim stavem nemovité véci:

NE Pozemek je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Pristup k nemovité véci je zajistén pfimo z vefejné komunikace

Komentat: K pozemku vede zpevnéna cesta nachazejici se na pozemku parc. & 3160, ktery je
ve vlastnictvi obce Lichkov.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
ANO Nemovita véc situovana v zaplavovém uzemi

Vécnd biemena a obdobn4 zatiZeni:

ANO Exekuce

ANO Riziko spojené s napojenim na inZenyrskeé sité a energetické zdroje
Komentat: Vécna biemena nebyla zjisténa.

Pfes ¢ast pozemku vede nadzemni vedeni VN.




OCENENI

Vypoéet hodnoty pozemkii

Pozemek Lichkov (okr. Usti nad Orlici)
Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemkii:
- Pozemek Klasterec nad Orlici, okres Usti nad Orlici, zdroj: www.sreality.cz - ID:
Nazev: 721163
Popis: Nabizime k prodeji pozemek v obei Klasterec nad Orlici o celkové vymeéie 1016 m2.
Pozemek je vhodny k vystavbé rodinného domu nebo rekreatniho objektu v klidné
¢asti obce. Elektfina je vedena za hranici pozemku, voda je feSena vlastnim vrtem,
odpady budou fefeny vlastni COV. V blizkosti Pastvinské pfehrada a lyzatfska

stfediska.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 0,97
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 0,90
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
livaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K¥¢/m?] Kc [ K&m? ]
467 500 1016 460,14 0,80 368,11

Nazev: Pozemek Nekof, okres Usti nad Orlici, zdroj: www.sreality.cz - ID: 726105

Popis: Exkluzivné nabizime pozemek o velikosti 1053 m2 s moZnosti vystavby rodinného
domu v malebném podhiiti Orlickych hor v obci Nekof. Pozemek se nachazi v
okrajové &asti obce nedaleko Pastvinské piehrady. Autobusova zastivka vedle
pozemku, obchod s potravinami tfi minuty chiize. V obci je &asteénd obanskd
vybavenost - obchody, restaurace, zdkladni 5kola, mateiskéd Zkola, posta. InZenyrské
sité na pozemku,

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 0,97

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

mozZnost zastavéni poz. - 0,90

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[Ke¢] [m?] JC[Ke&m?] Kc [ Ké/m? ]

490 000 1053 465,34 0,80 372,27

Nézev: Pozemek Mistrovice, okres Usti nad Orlici, zdroj: www.sreality.cz - ID: 1296
Popis: Pozemek ureny Uzemnim planem k vystavbé rodinného domu v obci Mistrovice.
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Jedna se o momentélné jediny pozemek v obci, ktery ma pfipravené inZenyrske sité na
hranici. Celkova plocha pozemku é&ini 1005 m2, tedy idedlni prostor pro stavbu
rodinného domu se zahradou. Pozemek nabizi moZnost pfipojeni k elektrickému
proudu a obecnimu vodovodu. Pfijezd je zajidtén po obecni asfaltové komunikaci.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 0,97
poloha pozemku - 0,90
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 0,90
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
tivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[Ke] [m?] JC [ K&¢/m? ] Kc [ Ké¢/m? ]
550000 1 005 547,26 0,72 394,03
Zjisténa prumérna jednotkova cena 378,14 K&¢/m?

Stanoven{ a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemki
Koeficient redukce pramene ceny zohledniuje: - provizi RK a pravnich sluzeb na srovnavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovite véci provizi realitni kancelafe
a pravnich sluzeb, tak je v koeficientu KRC pouzita srazka. V piipadé, Ze v nabidkové cené
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient moZnost zastavéni pozemku zohlediiuje: - moZnost zastavéni oceflovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient velikosti pozemkl zohlednuje: - velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuZiti zohlediiuje: - intenzitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: - zohledfiuje polohu nemovitych véci v ramci uzemniho celku
(velikost sidla, obc¢anskd vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: - zohlediiuje vybaveni a piisluSenstvi ocenovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: - zohlediiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient uvahy zpracovatele ocenéni: - zohledfiuje prodejnost nemovitych véci na soufasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skutednost, Ze cena srovnivaci nemovité véci je
nabidkova.



]Postup vypoctu

Primérna jednotkova cena ocetiovanych nemovitosti (JTCp) je vypoétena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitosti (IITCs). Jednotlivé upravené

jednotkové ceny (1JTC;) jsou vypoéteny jako nasobek jednotkové ceny a celkoveého koeficientu K.
Koeficient K. je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficienti.

Obvykla cena ocefiovanych nemovitosti byla vypoctena jako nasobek primémé jednotkové ceny
srovnavacich nemovitosti (JTCo) a celkoveé vymeéry prislusné ocefiovaneé nemovitosti.

Druh pozemku Parcela&. Vyméra Jednotkovd Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ Ké/m?] [ K¢
zahrada 3195 743 378,00 280 854
Obvykla cena pred korekei ceny 280 854
Riziko povodné *0,97 = 272 428,38
Celkova vyméra pozemkii 743  Hodnota pozemkii celkem 272 428




REKAPITULACE OCENENI

Hodnota pozemku 272 428 K¢

|K0mentéf ke stanoveni vysledné ceny |
Pii zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovndni s nemovitymi v&cmi nabizenych k
obchodovani v daném misté a mistnim Setfenim. Pf stanovovédni porovndvaci hodnoty jsme
vychazeli z Gdaji uvedenych v informaénich zdrojich realitnich kancelafi, zejména internetovych
stranek. V databazi jsme nasli celkem 13 porovnavacich nemovitych véci, z nichz jsme vybrali 3,
které nejvice odpovidaly ocefiovanému pozemku co do lokality, velikosti, stafi a celkového stavu;
tyto porovndvaci nemovité véci byly nasledné pouzZity pro vypoéet obvyklé ceny. Uréeni ceny nema
za cil zjidténi trzni, obecné &i jinak stanovené ceny nemovité véci, ale pouze podkladem pro
stanoveni nejniziiho podani pro drazbu. To, jakou mé nemovitd véc hodnotu, za niz miZe byt
skutetné prodéna, se ukaZe teprve v draZbé.

Obvykla cena
270 000 K¢

slovy: Dvéstésedmdesattisic K&

[Zaver |
I. Nemovitost, které se vykon tyka:

- pozemku parc. & 3195 (zahrada) v kat. izemi Lichkov, obec Lichkov, okres Usti nad Orlici,
zapsano na LV 242,

II. Prislusenstvi nemovitosti, které se vykon tyka:

- nezjisténo.

IIL. Vysledna cena nemovitosti (I.) a jejiho pFisluSenstvi (IL.), které se vikon tyka:
- v objektivni zaokrouhlené vysi 270.000,- K¢.

IV. Znimd vécna bfemena, vyménky a najemni, pachtovni €i predkupni prava, ktera
prodejem v draZbé nezaniknou:

- nezjistény.
V Praze 19.03.2020

Znalecka spole€nost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto



Znalecka dolozka:
Posudek podava Znalecka spole¢nost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsand MSpr CR &j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zék. ¢.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdgjsich piedpist, do prveho oddilu
seznamu ustavil kvalifikovanych pro znaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého oprdvnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepi¢ka

Ing. Jifi Roub

Jakub Chrastecky

Za Znaleckd spole¢nost s.r.0. (§ 22 zdkona o znalcich a tlumocnicich)
Mgr. Petr Slepicka
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. ZP-19463 znaleckého deniku.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a p¥ilohy pocet stran A4 priloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 242 10
Kopie katastralni mapy 2
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovité véci b
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