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o obvyklé cené nemovitych véci — pozemku parcelni &islo st. 17, jehoz soucasti je rodinny dim C.p. 78
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Objednatel posudku: PROKONZULTA, a.s., IC 253 32 953
Kienova 299/26
602 00 Brno

Objednavka ze dne 28.8.2015

Utel posudku: ocenéni nemovitych véci v insolvencnim fizeni
sp. zn. KSHK 42 INS 29063/2014

Podle stavu ke dni 8.8.2015 (mistni Setfeni) posudek vypracoval:
Ing. Be. Ewa Hradil

Moravni 6224
765 02 Otrokovice

Posudek obsahuje 9 stran textu vcéetné titulniho listu a pfiloh a pfedava se objednateli ve 2 vyhotovenich a 1x
v elektronické podobé na CD.

V Otrokovicich, dne 9. zaf{ 2015



A. Nilez
1. Znalecky iikol:

Znalecky posudek je vypracovan na zikladé pozadavku objednatele. Ukolem znalce je: ,...0cenéni
nemovitych véci se samostatnym uvedenim ceny obvyklé dle zvlastniho pfedpisu, a jejich soucasti,
tj. vSe, co knim podle povahy naleZi a nemiiZe byt oddéleno, aniZ by se tim nemovitosti
znehodnotily a jejich pfisluSenstvi, tj. nemovité ¢i movité véci, které byly vlastnikem véci hlavni
urCené, aby s ni byly uZivany....*“

Predmétem ocenéni jsou nemovité véci - pozemek parcelni ¢islo st. 17, jehoz soucasti je rodinny dam ¢.p. 78
a pozemek parcelni &slo 28/1 - zahrada v katastralnim tdzemi Castolovice, obci Castolovice, okres Prost&jov.

2. Informace o nemovitosti;

Adpresa nemovitosti : 51750 Castolovice, Na Skalce 78
Kray : Kralovehradecky

Okres : Rychnov nad Knéznou

Obec : Castolovice

Katastralni sizemi : Castolovice

3. Prohlidka a zamérfeni nemovitosti:
Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 8. zafi 2015 znalcem za ucasti obou sousedu.

4. Podklady pro vypracovini ocenéni:
1)  Vypis z katastru nemovitostf pro katastralni tzemi Castolovice, LV ¢. 371 ze dne 28.8.2015

2) Kopie katastrdlni mapy dle cuzk.cz,

3) Mistni Setfeni provedené zhotovitelem ocenéni dne 8. zafi 2015, fotodokumentace
4)  Mapa obce a okoli

5) Vlastni databdze nemovitosti a spolupracujicich znalcu.

6) Informace a sdéleni ziskana z mistnich realitnich kancelaif a internetovych servert.

5. PouZitd literatura:

1) Zikon ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku v platném znén.

2) Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb. o ocefiovani majetku
3) Bradac.A.- Teorie ocefiovani nemovitosti — CERM V.vydani, Brno 2001

4) Bradac A., Krejcit P., Hallerova A, Utedni ocetiovani majetku, CERM Brno 1999

6. Metody zjisténi hodnoty:

Obvykla cena

Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazitelnd pifi prodeji ocefiované nebo porovnatelné
nemovitosti v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Obvykld cena zohlednuje pouze trvalé,
dlouhodobé vlastnosti ocefiovanych nemovitosti a jiz existujici skute¢nosti a vlivy trhu, které majf vazbu na
ocenované nemovitosti. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, kromé vlivu
mimotadnych okolnostf trhu, osobnich pomért prodavajictho nebo kupujictho a vlivu zvlastni obliby.

P1i ocenéni nemovitosti jsou nejcastéji aplikovany:

1) administrativn{ cena
2) metoda vinosové ceny
3) metoda srovnavaci ceny

Administrativni cena
Cena pro toto ocenéni byla stanovena na zdkladé vyhlasky ministerstva financi ¢. 441/2013 Sb. ve znéni

vyhlasky ¢. 199/2014 Sb. platné ke dni ocenéni.

Vynosova cena
Vynosovy zpusob ocenéni vychazi z vynosu z pfedmetu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z vynosu,
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ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu. Metoda
nebude aplikovana, dim je v demoli¢nim stavu.

Srovnatelna cena

Srovnatelnd cena je vysledkem cen nedavno uskutecnénych prodeji piipadné nabidek obdobnych typu
nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, polohou, stavem, velikosti a lokalitou. Podminkou srovnan{ je
jednak existence rozvinutého trhu s nemovitostmi, jednak pfistup k informacim o sjednanych cenach.
Vysledna srovnatelna hodnota je cena, za kterou by mohla byt nemovitost prodana v daném misté a case.

Obvykla cena
Zavérecny odborny odhad ceny podle odborné dvahy znalce, na zakladé zvazeni vsech okolnosti a vyse
vypoctenych cen.

7. Vlastnické a evidencni udaje:
Dle predlozeného vypisu z katastru nemovitosti LV €. 371 jsou

Monika Hnizdovia, nar. dne 19.11.1973, bytem 503 12 VSestary 67
a Karel Hnizdo, nar. dne 14.6.1963, bytem 503 12 Vsestary 80

vlastniky (SJM) ocenovanych nemovitych véci — pozemku parcelni ¢islo st. 17 - zastavéna plocha a nadvoii o
vymete 126,0 m2, jehoz soucdsti je rodinny dim ¢.p. 78 a pozemku parcelni ¢islo 28/1 — zahrada o vimeéte
94,0 m2 v katastralnim dzemi Castolovice, obci Castolovice, okres Rychnov nad Knéznou.

8. Prirodn{ katastrofy, radonové riziko:
V lokalité nehrozi sesuvy pady ani povodné. V misté je pfedpoklad nizkého radonového rizika.

9. Vécna bremena, zitéze:
Na pfedlozeném LV neni evidovano vécné bfemeno. Financni zavazky vlastnika evidované na LV se do
vysledné ceny nemovitych véci dle tohoto posudku nepromitaji. Prodej neni vazan odvodem DPH.

10. Zikladni popis:

Méstys Castolovice lezi na dzemi okresu Rychnov nad Knéinou a nalesi pod Krilovéhradecky kraj.
Piislugnou obdi s rozéifenou pusobnosti je mésto Kostelec nad Orlici. Obec Castolovice se rozklada asi osm
kilometrti jihozapadné od Rychnova nad Knéznou a tii kilometry severozapadné od mésta Kostelec nad
Ortlici. Dle oficialniho turistického ¢lenéni spada do oblasti Otlickych hor a Podorlicka. Na katastralnim
uzemi této obce, jez se honosi titulem méstys, ma nahlaseny trvaly pobyt 1686 obywvatel.

Pro skolni déti zde obec zfidila zdkladni skolu vyssiho stupné, ktera lezi po druhé stran¢ kostela, u kterého
stoji posuzovany dim, rodi¢e mensich déti maji k dispozici také skolku. Pro vyuziti volného ¢asu je v obci
sportovni hiisté. Dale bychom v obci nasli obchody se zakladnim sortimentem i specializované prodejny,
nekteré sluzby, knihovnu, kino, kostel a htbitov. V obci Castolovice mé ordinaci jeden prakticky lékat a jeden
zubaf. Z dal$i obcanské vybavenosti je zde rovnéz postovni ufad. Mistni obyvatelé mohou vyuzivat
plynofikaci, kanalizaci i vefejny vodovod.

Posuzovany objekt - rodinny dim je umistén na stavebnim pozemku tésné za kostelem, plocha o vymeéte 220,0
m?2 je seviend mezi dvémi RD s pozemky. Parcela zahrady, po které je nutno projit ke vchodu do RD
umisténého v jiznim praceli, je pistupna z pozemku parcelni ¢islo 1/1 ve vlastnictvi Rimskokatolické farnosti
Castolovice bez evidovaného prava (vécné bfemeno). Dle slov obou sousedd je na dim vydan demoliéni
vymeér, coz by i odpovidalo jeho stavu. Zahrada je zaplevelena porostem pfesahujicim vysku cloveka. Okolni
zastavba je tvofena rodinnymi domy, sousedni stavba je kostel. Domy v okoli jsou bud’ jiz ¢astecné opravené,
nebo se opravuji.

Dopravni dostupnost
Dutim je pfistupny po Sotolinové cesté ve vlastnictvi mistni farnosti. Na stejné plose by bylo mozno parkovat.
Obec je dopravne obsluhovana autobusy, prochazi tudy i Zeleznice a je zde i Zelezniéni stanice.



Utel vynsiiti
Rodinny dum nelze uzivat, jeho stav je demoli¢ni.

Pozemky
Predmétem ocenéni je pozemek, na kterém se stavba nachazi jakoz i zahrada v jednotném funkénim celku.

Kopie katastralni mapy
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Pozemky parcelni ¢islo st. 17 — zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je RD ¢p. 78 a zahrada lez{ na
severovychod od kostela, obec Castolovice

Obsah ocenéni
pozemky patcelni ¢islo st. 17 2 28/1, k.. a obec Castolovice zatizené demoli¢ni stavbou

11. Popis nemovitych véci:

pozemky parcelni &islo st. 254 a 423 /12, k.. a obec Kralice na Hané,

Predmétem ocenéni je zastavéna plocha a nadvofi se stavbou RD umisténou v zastavéné casti obce
Castolovice a souvisejici zahrada. V misté je moznost napojeni staveb na elektiinu, plyn, vodovod i kanalizaci,
posuzovana plocha je naklonénd k vjchodu. V obci nenf zpracovand cenova mapa stavebnich pozemkd.
Pozemky o celkové plose 200,0 m2 jsou silné zapleveleny a navic zatizeny demoli¢ni stavbou. Po jejim
odstranéni by na misté mohl byt postaven maly domek, pfipadné by vycisténa plocha mohla rozsifit zahradu
nekterého ze sousedu, ti ale nemaji o tzemi zajem z ekonomickych divodu.

Nazev nemovitosti Castolovice &p. 78
podet pokopld
typ domu sodinnf
vlastnictyi 3T
plizemni/patrowy piiremmni
podet podladi jedno
stav obqeltu detnolics
budowa =dénd, refné zdiva
sklep pod koupelnou
garif ne
patleovaci stini 113 obeonim porembu
balkon ne
loddie ne
terasa 1
bazén ne
plocha pozemlbd 220
plocha zastavénd 126

plocha obytnd fuditnd

0

GPS soufasnice

50.1317055H, 16.1851639E

energetickd tHda

&, detriolice




B. Posudek:

Ocenéni je v posudku rozdéleno do dvou ¢astl. V prvni ¢asti je zjisténa administrativni cena oceflovaného
souboru nemovitych véci dle platného ocenovaciho pfedpisu — vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.

Druhou metodou, pomoci které bude provedena analyza mozné obvyklé trzni ceny podilu na posuzovaném
souboru nemovitych véci, je metoda stovnani, kdy definice obvyklé ceny dle § 2 zdkona ¢. 151/1997 Sb.
v platném znéni:

oe-0becnon cenon se roumi cena, kterd by byla dosagena pri prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku  nebo  pii
poskytovini stejné nebo obdobné siughy v obvyklém obchodnim styku ke dni ocenéni. Pritom se vaguji vsechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji viivy mimoradnych okolnosti trbu, osobnich poméri prodavajiciho nebo

kupujiciho ani vliy vlastni obliby....

1. Ocenéni dle platnych pfedpisii — cena dle vyhlisky & 199/2014 Sb.

a) pozemky parcelni &islo st. 17 a 28/1, k.. a obec Castolovice

Plocha pozemki [ P m2 220
Uprava ceny pozemku, tabulka C. 2 pfilohy C. 2 vyhlasky
Znak Popis zn. Cislo Popis Vi

O1 Pocet obyvatel 111. do 2000 obyvatel 0,75
02 Vyznam obce V. ostatni obce 0,60
O3 |Poloha obce V. do 10 km od Rychnova 1,01
O4 Tech. infrastruktura 1. clektfina, vodovod, kanalizace, plyn 1,00
O5  |Dopravni obsluznost 11. vlak i Zeleznice 0,95
O6__ |Obcanska vybavensot 111, zakladni 0,95

Zakladni cena pozemku ZzC 252,26

Index trhu s nemovitoymi vécmi, tabulka &. 1 pfiloha &. 3 vyhlasky
1 Situace na trhu 1. nabidka pfevys$uje poptavku -0,03
2 Vlastnické vztahy V. stejny vlasnik 0,00
3 Zmény v okoli 11. bez vlivu 0,00
4 Vliv pravnich vztaht 11. bez vlivu 0,00
5 Ostatni neuvedené 1. pravo piistupu neni definovano VB -0,10
6 Povodnové riziko V. z6na se zanedbatelnym rizikem povodné 1,00
It 0,87
Index omezujicich vlivii pozemku, tabulka &. 2 pfiloha C. 3 vyhlasky

Io | 1,00
Index polohy pro pozemky zastavéné nebo urlené k zast. a stavby, tabulka &. 3 pfiloha &. 3 vyhlasky
1 Druh a dcel uziti stavby 1L rezidenéni do 2000 obyvatel 1,00
2 Prevazujici zastavba 1. rezidenéni 0,03
3 Poloha v obci I1. navazuje na stfed obce 0,00
4 Moznost napojeni 1. vSechny sité v obci 0,00
5 Obc¢anska vybavenost 1. je dostupna 0,00
6 Dopravni dostupnost V: pifjezd i parkovani po cizim -0,02
7 Hromadna doprava 1I. zastavka od 200 do 1000 m -0,01
8 Vyhodnost pro komerci I1. bez vyuzitd 0,00
9 Obyvatelstvo 11. bezproblémové 0,00
10 Nezaméstnanost 11, pramérna 0,00
11 Vlivy neuvedené 1. zatizeno demoli¢ni stavbou, zapleveleno -0,20

Ip 0,8000

Cena pozemkii CP = ZC*It*Io*Ip*P 38 626,75

Administrativni cena dle cenového pfedpisu ¢. 199/2014 Sb. - rekapitulace cen objekti:

pol. objekt kat. dzemi obec jednotka cena
a) |pozemky dle LV 375 Castolovice Castolovice K¢ 38 626,80
Cena celkem 38 626,80

Administrativni cena nemovitych véci ke dni ocenéni

38 630,00 K¢




2. Zjisténi hodnoty nemovitosti metodou porovniani

Predmétem ocenéni jsou pozemky za kostelem o celkové plose 220,0 m2 v obci Castolovice, zatizené
demoli¢n{ stavbou RD a zaplevelené naletovych porostem znacné vysky. Plocha je pfistupna po pozemcich
jiného vlastnika bez prava evidovaného ve vefejném seznamu, ovsem ve stejné situaci jsou i stavby sousedni.
Obec, jeji obcanska vybavenost je v zasad¢é dobra, skola je umisténd v blizkosti, dochazkova vzdalenost mista
od centra je do 5 minut chize.

Predmétem ocenénf je tedy velmi maly pozemek mezi domy, jez by po odstranéni stavajictho demoli¢niho
objektu mohl byt zastavén domem novym nebo by mohl byt vyuzit jako volna plocha napf. na rozsifeni
parkovani u kostela.

V nabidce rodinnjch domu v obci Castolovice najdeme jen jeden starsi dam na malém pozemku, objekt je ale
nesrovnatelné v lepsim stavu nez dm posuzovany a tak srovnani neni na misté:

Prodej rodinného domu 160 m* pozemek 273 m*
Castolovice, okres Rychnov nad Knéznou
960 000 K¢&

Nejlevnéjsi stavebni misto se v Castolovicich nabizi za 342,00 K¢&/m2, je to velkd plocha na dohled od
kostela. Opat s plochou posuzovanou nesrovnatelna nemovitost.

Kriticky je nutno zhodnotit, Ze posuzované pozemky ve stavajicim stavu mohou na trhu zaujmout jen velmi
nizkou cenu, zijemce by se mohl najit bud’ mezi sousedy mistni farnost nevyjimaje, pifpadné misto ba i
stavba ve stavu v jakém je muze oslovit pouze nadsence se vztahem k lokalite, ktera je navic evidovana jako
nemovitd kulturni pamatka. Pfitom neni pochyb o tom, ze mistnf stavebni tfad bud’ jiz vydal. Nebo na zadost
vlastnika musi vydat demoli¢ni vymér, naopak odbornym pfistupem lze i domek zachranit, avSak v tom
piipadé¢ nelze hledét na naklady, které tento experiment by pohltil. Ov§em pravdépodobnéjsi je situace, ze
obec bude muset s postupem casu stavbu sama odklidit na své ndklady, aby neohrozila Zivot ndhodného
navstévnika.

S ohledem na vyse uvedené stanovuji dosazitelnou cenu posuzovaného souboru nemovitych véci vzhledem
ke stavu stavby na misté zjisténé a rozloze patcel ve vysi blizké zakladu dan¢ z nabyti nemovitych véci.

Cena nemovitych véci uréend srovndnim a analyzou situace (zaokrouhleno) 29 000,00 K¢
C. Zivér:

Administrativni cena nemovitych véci. . e 38030,00 K¢

Cena nemovitych véci urcena srovnanim a rozborem SIEUACE. .o 29 000,00 K¢
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Obvyklou cenu posuzovanych nemovitych véci, tj. pozemku parcelni ¢&islo st. 17, jehoz soucasti je
rodinny dam &.p. 78 a pozemku parcelni &islo 28/1 dle LV &. 371 vedeném pro katastralni uzemi
Castolovice, obec Castolovice, okres Rychnov nad Knéznou vyjadfenou ve formé obvyklé ceny ve smyslu
z4ak.¢.151/97 Sb. urcuji ve vysi:

29 000,00 K¢

Slovy: dvacetdevéttisic korun ¢eskych

V Otrokovicich, dne 9. zati 2015 Vypracoval: Ing. Bc. Ewa Hradil



Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalkyné jmenovana rozhodnutim Krajského soudu v Brné ze dne
11.12.1995 ¢&j.: Spr 1099/95 pro zikladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti, obor
stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a pramyslové.

Znalecky ukon je zapsany pod pofadovym dislem 5938 - 168/2015 znaleckého deniku. Znale¢né a thradu
nakladt uctuji podle pfipojené likvidace na zakladé dokladu ¢islo 158/15.

Mapové ptilohy posudku:
fuv .

Uniisténi rodinného domn Ep. 78 za kostelem v Castolovicich

Fotodokumentace:

Detail levého priiieli vstup je v priiceli pravém pobled od vstupu do domn na vrata
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interiér demolitniho objekin

08/089/

sklep pod koupelnon pobled na pravé priicel

List vlastnictvi:

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.08.2015 13:55:02

Ckres: 20524 Rychnov nad KnéZnou Obec: 576182 Castolovice
Kat.lzemi: 618624 Castolovice List wvlastnictvi: 371

¥ kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou é&iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
L Viastnik, jiny oprivnény Identifikdtor Podil

Viastnické pravo

SJM Hnizdo Karel a Hnizdova Monika, €.p. 67, 50312 Vviestary,
é.p. 80, 50312 Vsestary

SJM = spolefné jméni manzeld

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpiisob vvuziti Zplisob ochrany
St. 17 126 zastavéna plocha a nemovita kulturni
nadvo¥i pamatka, rozsahlé

chranéné azemi
Soutdsti je stavba: Castolovice, &.p. 78, bydleni
Stavba stojl na pozemku p.é.: St. 17

28/1 94 =zahrada nemovita kulturni
pamatka, rozsahlé
chranéné tzemi,
zemédélsky plidni
fond

Bl Jind prdva - Bez =zapisu




D Jiné zdpisy - Bez =zapisu

Plomby a upozornéni - Bez =zapisu
E Nabywvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni 1323/2001 ze dne 03.05.2001. Pravni G&inky vkladu prava ke dni 30.05.2001.

¥-1323/2001-607

Pro: Hnizdo Karel a Hnizdova Monika, &.p. 67, 50312 vdestary, &.p. RC/ICO:
80, 50312 vsestary

F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelim

Parcela BPEJ Vyméram? ]
28/1 52312 94
Pokud je vvméra bonitnich dild parcel mensl nef vvméra parcely, zbyvtek parcely neni bonitovin

Nemovitostl json v azemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdva katastru nemovitosti CR:

Katastralni afad pro Kralovéhradecky kraj, Katastralni pracovi&té Rychnov nad KnéZnou, kod:
607.

Vvhotovil:
Cesky uFad zeméméFicky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno délkovym pFistupem

Vvhotoveno: 28.08.2015 14:07:27

Podpis, razitko: Rigeni PU:



