ZNALECKY POSUDEK C. 25 -873/2013

0 odhadu trzni hodnoty budovy ¢&. p. 158 v ¢asti obce Tynisté nad Orlici,

postavené na pozemku p.

¢. 782 a pozemku p. ¢. 782, vse v k. . a obci Tynisteé

nad Orlici, okres Rychnov nad Knéznou.

Objednatel/ka posudku:

Ucel posudku:

CLANROY as., IC 26426927
Viaclavské nameésti 802/56
110 00 Praha 1

ocenéni nemovitosti z divodu zmény vlastnickych
prav

Dle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku, ve znéni zakona ¢. 121/2000
Sb., zakona ¢. 237/2004 Sb., zakona 257/2004 Sb., ziakona 296/2007 Sb.,
zakona 188/2011 Sb. a zakona ¢. 350/2012 Sh., podle stavu k datu 13. 04. 2013

posudek vypracovala:

Ing. Iveta Kubova
znalec jmenovany Krajskym soudem v Hradci Kréalové

Labska kotlina 976
500 02 Hradec Kralové

tel: 495534 870
mobil: 604 611 024
e-mail: ocenovani.hk@seznam.cz

Posudek obsahuje 11 stran textu. Objednateli se pifedava ve ¢tyfech vyhotovenich
a jedné pracovni verzi na CD nosici.

V Hradci Kralové, 13. dubna 2013 Vyhotoveni ¢. 1






A. Nalez

1. Znalecky ukol:

Znalecky posudek 0 odhadu trzni hodnoty budovy ¢. p. 158 v ¢asti obce Tynisté
nad Orlici, postavené na pozemku p. ¢. 782 a pozemku p. ¢. 782, v§e v K. 0. a obci
Tynisté nad Orlici, okres Rychnov nad Knéznou.

2. Prohlidka a zaméfeni nemovitosti:

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 01. 06. 2012, zaméfeni nemovitosti
pfevzato ze znaleckého posudku ¢. 23 —613/2011. Kontrola stavu nemovitosti dne
13. 04. 2013.

3. Podklady pro vypracovani posudku:

- vypis z katastru nemovitosti z 03. 04. 2013 - LV ¢. 232 pro k. 0. a obec
Tynisté nad Orlici

- kopie katastralni mapy

- informace z uzemniho planu mésta Tynisté nad Orlici

- udaje sdélené objednatelem posudku a spravcem nemovitosti

- zjisténi a zaméfeni na misté samém

4. Vlastnické a eviden¢ni udaje:

Dle ¢astecného vypisu z Katastru nemovitosti k datu 01. 06. 2013, k. u. Tynisté

nad Orlici (kod 772429), LV ¢. 232, je napsano:

- v ¢asti A: Vlastnik, jiny opravnény

Vlastnické pravo

Ceské drahy, a.s., nabfezi Ludvika Svobody 1222/12, 11 15 Praha 015, IC
70994226

- v ¢asti B: Nemovitosti

Pozemky

p. & 782, vyméra 318 m?, druh pozemku — zastavéna plocha a nadvori

Stavby

¢ast obce - Tynisté nad Orlici, ¢islo budovy - ¢. p. 158, zptsob vyuziti - rod.
diam, na parcele - p. ¢. 782

- v ¢asti B1, C: Jina prava, Omezeni vlastnického prava

bez zapisu

- v ¢asti D: Jiné zapisy

zména vymeér obnovou operatu

vztah k: parcela 782

- v ¢asti E: Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

listina

« Zakladatelska listina Ceskych drah a.s. (§ 7 zak. 77/2002 Sb.) ministerstvo
dopravy a spoju ze dne 10. 7. 2002

pro: Ceské drahy, a.s., nabtfezi Ludvika Svobody 1222/12, 11 15 Praha 015, IC
70994226

- vasti F: Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ)
k parcelam
- bez zapisu



B. Popis nemovitosti

Piedmétem ocenéni jsou dvé budovy, del$i dobu neuzivané, postavené na
pozemku parc. ¢. 782 v k. 4. Tynisté nad Orlici, v ulici Za Drahou, v blizkosti
kiizovatky ulic Za Drahou, T. G. Masaryka a Zvonickova, podél zelezni¢ni traté.
Star$i z oceniovanych staveb je zdény, ptfizemni rodinny dim, ktery byl postaven
pravdépodobné na konci pfedminulého stoleti. Obvodové nosné zdivo je vyzdéno
z opuky na kamennych zékladech bez izolace proti zemni vlhkosti. Cést zdiva, cca
Y4, je z plnych palenych cihel a mala ¢ast je roubena. Pod sedlovou stfechou je
volny ptdni prostor. Jedinym vybavenim domu je suchy zachod pfistupny ze
vstupni chodby. Dodatecné byl do domu zaveden svételny elektricky proud. Ke
dni ocenéni je elektrické vedeni nefunkcni a diim je od elektrické energie odpojen.
Jedna se o prestarlou, zdevastovanou stavbu, ktera je dlouhodobé neudrzovana. Po
nasilném vniknuti do uzavieného objektu jsou rozbita okna vcetné nékterych ramui
a dvete. PoSkozenou stfechou na mnoha mistech do objektu zatéka. Vzhledem ke
staii a zatékajici vode jsou dievéné Casti stavby dozité.

Mladsi ze staveb je postavena v tésném sousedstvi rodinného domu. Svou
severovychodni stranou tésné sousedi s vodnim tokem. Dum byl postaven v roce
1920. Jednd se o nepodsklepeny zdény objekt z plnych pélenych cihel
s dfevénymi stropnimi konstrukcemi, sedlovym krovem a vnitinim schodistém.
V ptizemi budovy jsou kancelafe se socidlnim zatizenim, v patfe se nachazeji
dalsi kancelafe. Jedna se opét o neuzivanou, opusténou nemovitost, jejiz vnitini
zafizeni je dozité. Vnégj$i vapennd omitka je zachovald, neposkozend. Jedna se o
renovovanou omitku. Soucasné sobnovenou omitkou byly vyménény i
klempiiské konstrukce z pozinkovaného plechu, které jsou rovnéz zachovalé.
Obnovena je i stfeSni krytina z palenych taSek, ktera je rovnéz nepoSkozena.
Vnitini prostory byly v pribchu let, pravdépodobné kolem roku 1960, rovnéz
modernizovany. Casti stén jsou obloZeny bélninovymi obklady, které jsou viak ke
dni ocenéni jiz dozité. V Sedesatych letech byla rovnéZz vymeénéna okna za
zdvojena, dfevéna, vyklopna, kterd jiz svymi tepelné technickymi parametry
nevyhovuji. Pivodni vstupni dvefe byly nahrazeny ocelovymi s prosklenim, ke
dni ocenéni poskozenymi. Vytapéni je fesSené elektrickymi akumula¢nimi kamny,
popt. kamny na tuhé palivo. Na ohiev teplé uzitkové vody byl v minulosti uzivan
elektricky bojler. Severozapadni sténa administrativni budovy je vlhka vzlinajici
vlhkosti od vodniho toku, se kterym stavba tésné¢ sousedi. Z tohoto divodu je
poskozena vnitini omitka kancelafe, umisténé v pfizemi u stény, sousedici
S vodnim tokem.

Z divodu odpojeni budov od elektrického proudu a z divodu, ze byly domy
napajeny ze silnoproudych rozvodii Zeleznice, na jejiz rozvod jiz nebudou objekty
dale piipojeny, nelze suzitim elektfiny v danych objektech pocitat. Z tohoto
pohledu se jedna o stavby, ke kterym je nutné vybudovat novou elektrickou
pripojku. Do mladsiho z objektl je priveden meéstsky vodovod, zaroven je tato
budova ptipojena ke splaskové kanalizaci.

Mésto Tynisté nad Orlici je plynofikovano, do ocefiovanych objektd plynovodni
pfipojka pfivedena neni.

Soucésti ocenéni je stavebni pozemek, ktery je zastavén vySe popsanymi stavbami
a zéaroven tvoii maly neudrZzovany, zatravnény, oploceny prostor u starsi stavby.
Vlastni oploceni je dozité, misty uplné znicené.



Pristup k nemovitostem je po mistni zpevnéné komunikaci ve vlastnictvi Mésta
Tyniste nad Orlici.

Dle sdéleni objednatele posudku se predpoklada blize nespecifikovana ekologicka
z4atéz ocenovanych nemovitosti.

Mésto Tynisté nad Orlici ma ke dni ocenéni dle Malého lexikonu mést a obci CR
celkem 6 266 obyvatel. Ocenované nemovitosti se nachazeji dle platného
uzemniho planu mésta Tynist¢ nad Orlici v zé6n€ bydleni v rodinnych domech
méstského typu. Nemovitosti se nachazeji v blizkosti Zelezni¢ni traté, od které
jsou vzdaleny cca 13 az 20 m. Nachazeji se tedy v ochranném pasu Zeleznice.

Vlastni ocenéni je provedeno na zakladé skute¢nosti zjisténych prohlidkou a
zam¢fenim.

Vymeéra pozemku je pievzata z udaji Katastralniho afadu pro Kralovéhradecky
kraj.

C. Ocenéni

Pti odhadu obvyklé ceny, kterd vznika v prostiedi nabidky a poptavky, neni
mozné vychéazet z porovnani nabidek na trhu z divodu, Ze obchod obdobného
nemovitétho majetku neni na realitnim trhu nabizen. Pokud trh v mnozstvi
obchodt, které vytvari prostfedi umoziiujici objektivni stanoveni obvyklé ceny
porovnanim, neprobihd, je nutné pouzit navrh trzni hodnoty pomoci netrznich
metod spolu s analyzou faktort ovliviiujicich hodnotu nemovitosti.

Pti odhadu vySe trzni hodnoty volim jako podplirny vypocet vécné hodnoty
prezentované reprodukéni cenou staveb, sniZenou o opotiebeni jednotlivych
konstrukci, povysenou o odhad hodnoty pozemku. K vypoctu vécné hodnoty
vyuzivam nakladovy zpiisob ocenéni dle oceniovaci vyhlasky ¢. 3/2008 v platném
znéni bez koeficientu prodejnosti.

Pti odhadu trzni hodnoty vychazim i z nabizenych nemovitosti ve mésté a blizkém
okoli. Soucasné vysi odhadu ovliviwyji i netispésné nabidky prodeje ocenovanych
nemovitosti.

Obestavény prostor:
a) rodinny diim
7,0m * 20,6m * (2,35m + 3,65m/2) = 602,04 m*

b) administrativni budova
17,0m * 7,30m * (6,35m + 7,1m/2) = 1228,59 m®



Vécna hodnota dle vyhl. 3/2008 v platném znéni:
a) rodinny dum

p¥iloha &. 6, ZC =2 290,- K&/m®
ZCU = ZC * K4 * K5 * K (bez koeficientu prodejnosti)
Vypocet koeficientu vybaveni a opotiebeni - § 21 (1), priloha ¢. 15

konstrukce a objem. wupraveny piepocteny
é. vybaveni stand. podil podil podil stari Zivotnost opotiebeni
A Ap 100 Ar B C B/C*100Ar
1 zaklady P 0,082 0,03772  7,039152 122 200 4,29388273
2 svislé kce S 0,212 0,09752 18,198783 122 150 14,8016771
3 stropy S 0,079 0,079 14,742657 122 122 14,7426567
4  zastfeSeni S 0,073 0,073 13,622961 122 122 13,6229612
5 krytiny S 0,034 0,034 6,3449408 82 82 6,34494084
6 klempitské kce S 0,009 0,00414 0,7725899 62 62 0,77258986
7 vnitini omitky S 0,058 0,058 10,823723 122 122 10,8237226
8 fasadni omitky S 0,028 0,028 5,2252454 122 122 5,2252454
9 vngjsi obklady Ch 0,005 0 0
10 wvnitini obklady S 0,023 0 0
11 schody Ch 0,01 0,0046  0,8584332 122 122 0,85843317
12 dvefe S 0,032 0,032 5971709 122 125 5,82838801
13 okna S 0,052 0,052 9,7040272 122 122 9,70402717
12 podlahy obyt. m. S 0,022 0,01012  1,888553 122 122 1,88855298
15 podlahy ostat. m. P 0,01 0,0046  0,8584332 122 122 0,85843317
16 vytapéni Ch 0,052 0 0
17 elekroinstalace P 0,043 0,01978 3,6912626 82 82 3,69126264
18 bleskosvod Ch 0,006 0 0
19 rozvod vody Ch 0,032 0 0
20 zdroj teplé vody Ch 0,019 0 0
21 instalace plynu Ch 0,005 0 0
22 kanalizace Ch 0,031 0 0
23 vybaveni kuchyni Ch 0,005 0 0
24 wvnitf. hyg. vyb. Ch 0,041 0 0
25 zachod P 0,003 0,00138 0,25753 122 122 0,25752995
26 ostatni Ch 0,034 0 0
celkem 1 100
koeficient vybaveni 0,53586
vysledné opotiebeni 93,71 %

koeficient vybaveni — z dlivodu, Ze se jednd o stavbu bez vybaveni, ponechdvam

vypocitanou hodnotu a neuvazuji S minimalni dle vyhlasky.................. K4 =0,536
koeficient polohovy, piiloha €. 14 ... Ks=1,00
koeficient zmén cen staveb, piiloha €. 38 ........cccoeviiieiiiiiiiiieeieeee, K;=2,146

ZCU =2290,- K&m®* 0,536 * 1,00 * 2,146
ZCU =2 634,09 K¢/m®

Opotiebeni — dle vypoctu analytickym zptisobem, viz tab.: O = 93,71 %



a)

Vécna hodnota RD, bez odpo¢tu opotiebeni:
2 634,09 K&m® * 602,04 m® = 1 585 825,28 K&.

Vécna hodnota RD, sniZena o opotiebeni:
2 634,09 K&m® * 602,04 m® * 0,0629 = 99 748,41 K&.

b) administrativni budova

zastavéné plochy:

1.NP..17,0m* 7,30 m = 124,10 m?
2.NP..17.0m* 7,30 m =124,10 m?

celkem

prumérna zastaveéna plocha:
248,20 m? /2 = 124,10 m?

248,20 m?

vysky podlazi:

1. NP 2,70 m
2. NP 2,70m
pramérnd vyska podlazi: 2,70 m

piiloha &. 2, typ F, CZ — CC 122, ZC =2 807,- K&/m®

ZCU=ZC*K; * K, * K3 * Ky * Ks * K; (bez koeficientu prodejnosti)

koeficient podle druhu konstrukce, piiloha ¢. 4

koeficient podle velikosti primér. zastavéné pl. podlazi

koeficient podle primérné vysky podlazi

koeficient vybaveni — vypocet viz. nasled. strana:

koeficient polohovy, pfiloha ¢. 14

koeficient zmény cen staveb, ptiloha ¢. 38

ZCU =2 807,- K&/m® * 0,939 * 0,947 * 1,078 * 0,839 * 1,00 * 2,120

ZCU = 4 786,02 K¢&/m®

K1 =0,939

K2=0,92 + 6,60/248,20

K2 =0,947

K3 =2,10/2,70 + 0,30

K3 =1,078
K4 =0,839
Ks=1,00

Ki=2,120

Vypocet koeficientu vybaveni a opotiebeni - § 21 (1), priloha ¢. 15

konstrukce a

€<
.

vybaveni

zaklady

svislé kce
stropy
zastieSeni
krytiny
klempiiské kce

vnitini omitky

0 N OO Ul A W N P

fasadni omitky

stand.

nw n unu n n n n o

podil
A
0,082
0,174
0,093
0,073
0,021
0,006
0,069
0,033

podil
Ap
0,03772
0,174
0,093
0,073
0,021
0,007
0,069
0,033

objem. upraveny piepoteny

podil
100 Ar
4,495614
20,737986
11,084096
8,7004195
2,5028604
0,8342868
8,2236842
3,9330664

stari zivotnost opotiebeni

B
93
93
93
93
43
43
43
43

C
150
150
100
100

60

55

50

60

B/C*100Ar
2,7872807
12,8575515
10,3082094
8,09139016
1,79371663
0,65226059
7,07236842
2,81869756



9 wvnitini obklady S 0,018 0,018 2,1453089 43 43 2,14530892
10 schody S 0,029 0,029 3,456331 93 100 3,21438787
11 dvefe S 0,031 0,031 3,6946987 93 95 3,61691557
12 vrata
13 okna S 0,052 0,052 6,1975591 43 45 5,92211204
14 povrch podlah S 0,032 0,032 3,8138825 43 45 3,64437664
15 vytapéni P 0,042 0,01932 2,3026316 43 45 2,2002924
16 elektroinstalace S 0,057 0,057 6,7934783 43 43 6,79347826
17 bleskosvod Ch 0,003 0 0
18 wvnitini vodovod S 0,032 0,032 3,8138825 43 43 3,81388253
19 wvnitini kanalizace S 0,031 0,031 3,6946987 43 60 2,6478674
20 wvnitfni plynovod Ch 0,002 0 0
21 ohfev teplé vody Ch 0,017 0 0
22 vybaveni kuchyni
23 vnitf. hyg. vyb. S 0,03 0,03 3,5755149 43 43 3,57551487
24 vytahy Ch 0,014 0 0
25 ostatni Ch 0,059 0 0
26 instal. prefa. jadra

celkem 1 100

koeficient vybaveni 0,83904

vysledné opotiebeni 83,96 %
b)

Vécna hodnota administrativni budovy, bez odpoctu opotiebeni:
4 786,02 K&m® * 1 228,59 m® = 5 880 057,09 K&.

Vécna hodnota administrativni budovy, sniZzena o opotiebeni:
4 786,02 K&/m® * 1 228,59m® * 0,1604 = 943 161,16 K&.

c) Pozemek p. €. 782, k. u. Tynisté nad Orlici
Jedna se o stavebni pozemek, ktery se nachazi v ochranném pasmu drahy.

Zasitované stavebni pozemky jsou nabizeny za cenu okolo 1000,- K&/m?.
Nezasitovany pozemek o vyméfe cca 4,5 tis. m?, uréeny Uzemnim pldnem
k zastavéni rodinnou vystavbou, je nabizen za cenu 490,- K&/m?. Z duvodu, Ze se
Vv tomto piipadé jedna o zastavény pozemek stavbami a navic v ochranném pasmu
drahy, uvazuji pro vypocet vécné hodnoty s cenou cca 550,- K&/m?.

Vécna hodnota nemovitosti véetné pozemku:
- bez odpoctu opotiebeni — cca 7 640 780,- K¢
- S odpoctem opotiebeni — cca 1 217 810,- K¢



Z nabidky realitnich kancelari:

Objekt obcanské vybav. v Tynisti nad Orlici - Rasovicich.

Datum zadani: 23.03.2010, posledni aktualizace: 19.03.2013

v zastavéné ¢asti obce - cca 25 km vychodné od Hradce Kralové.
Objekt slouzil jako obecni dum a hasi¢ska zbrojnice. Dispozice : 2
mistnosti, vstupni chodba a velka garaz. Pozemek celkem 257
mZ. Vytapéni el. akumulaéni kamna, elektro. MoZnost napojeni na
vefejny vodovod a plyn. VyuZiti - vhodné pro drobnou
provozovnu, po zméné Uzemniho planu vhodné k bydleni.

Prodej: 435.000 K¢ (v loniském roce snizeno o 100 000,- K¢&)
Umisténi v obci:  centrum obce

Zastavéna plocha: 90 m?

UZitna plocha: 70 m*

Typ budovy: cihlova

Pocet NP: 1

Voda: vodovod

Plyn: Ano
Kanalizace: Ano

Topeni: elektro, lokalni
Garaz: Ano

Stav objektu: dobry

Chata, maly rodinny diim v obci Tynisté nad Orlici

Datum zadani: 08.11.2012, posledni aktualizace: 20.03.2013

Chata, maly rodinny dim 2+1 se zahradou po ¢&ast. rekonstr.
v &asti obce Stépanovsko-Tynisté nad Orlici. Vnitfni
dispozice: vstupni chodbic¢ka, naproti ni pokoj, poté po par
schiidkach vyjdeme do kuchyriky s jidelnou, ¢i obyv. pokojem,
pred vstupem do kuchyriky je vlevo WC, vpravo koupelna s
el.ohfivacem vody. Z vencéi je vchod je$té do jednoho pokoje,
moznost  udélat  prlchozi. Celk.plocha: 809 m?
REZERVACE

Prodej: 300.000K¢

Plocha pozemku: 809 m?

Zastavéna plocha: 349 m?

Uzitna plocha: 45 m?

Pocet NP: 1

Voda: ano
Elektroinstalace: 230V
Kanalizace: jimka
Topeni: lokalni na TP
Sklep: ne

Garaz: ne

Parkovani: ano



Analyza faktori ovliviiujicich trZzni hodnotu ocefiované nemovitosti:

silné stranky hodnocenych nemovitosti:

- nemovitosti, které se nachdzeji v zastavéné Casti mésta Tynisté nad Orlici,
v blizkosti centra, pobliz vlakového nadrazi, S moznosti vyuziti nemovitosti
k podnikatelskym uceltiim

- pozemek a stavba jednoho vlastnika

- nemovitosti u zpevnéné komunikace s pfipojenim K inzenyrskym sitim -
vodovod, kanalizace

- moznost zajiSténi parkovani u budovy demolici starsi stavby

- moznost vybudovani plynovodni ptipojky

slabé stranky hodnocenych nemovitosti:

- nutnost vybudovani ptipojky elektro, v ptipad¢ potieby i plynové pripojky
- nutna rekonstrukce, popt. demolice

- nemovitosti v ochranném pasmu drahy

- nemovitost tésné sousedici s vodnim tokem

- blize nespecifikovana predpokladana ekologicka zatéz

D. Rekapitulace

vécna hodnota obou staveb bez odpoctu opott., s pozemkem ......... 7 640 780,- K¢
vécna hodnota obou staveb s odpo¢tem opotiebeni, s pozemkem ... 1 217 810,- K¢
vécna hodnota administr. budovy s pozemkem s odpoc¢tem opoti.... 1 118 060,- K¢
odhad trzni hodnoty s ohledem na nabidky na trhu s nemovit. .... cca 480 000,- K¢

Na zaklad¢ provedenych vypoctl, konzultaci i vlastnich znaleckych zkuSenosti,
s ohledem na stav ocenovanych nemovitosti, jejich polohu a s tim souvisejici
mozné vyuziti, S pfedpokladem nutnosti vétSich investi¢nich nakladt z divodu
zanedbané udrzby, dlouhodobého neuZivani ocefiovanych nemovitosti, pfestarlosti
jednotlivych konstrukci a zaroven sohledem na mozné naklady souvisejici
s pravdépodobnou demolici star§iho z objekti a i S ohledem na zatim netspé&$nou
nabidku odhadovanych nemovitosti k prodeji za cenu 550 000,- K¢ a i s ohledem
na vyvoj cen na realitnim trhu, snizuji odhad trzni hodnoty na cca 480 000,- K¢.

Odhad trzni hodnoty nemovitosti — budov ¢. p. 158 v ¢asti
obce TyniSté nad Orlici, postavenych na pozemku p. ¢.
782, a pozemku p. ¢. 782, vSe v K. 0. a obci Tynisté nad

Orlici, okres Rychnov nad KnéZnou, ke dni ocenéni dne
13. 04. 2013: cca 480 000,- K¢,

(slovy: ¢tyfti sta osmdesat tisic korun ¢eskych).

V Hradci Kralové, 13. dubna 2013
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Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim
Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 26. 3. 1999 ¢. j. Spr. 3159/98 pro
zakladni obor ekonomika — odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky tkon byl zapsan pod pof. Cislem 25 — 873/2013 znaleckého
deniku.

Znalecné a nahradu nakladd uctuji podle piipojené likvidace na zéklade
dokladu ¢. 201323.

Ing. Iveta Kubova
Labska kotlina 976
500 02 Hradec Kralové
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