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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny rodinného domu €.p. 32 a pozemku parc. €. st. 37/1, 87/1, 1443/5, 1450/5 a
1450/6 v obci Semanin, okres Usti nad Orlici, katastralni izemi Semanin na listu vlastnictvi &. 97.

2. Ué&el znaleckého posudku

Vypocet a urceni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely exekucniho fizeni.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil zadné skute¢nosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. VSechny uvedené
zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a ureni obvyklé ceny predmétného majetku. Zdroje
byly ureny na zékladé¢ pozadavkl vyplyvajicich z platnych ocenovacich ptedpist, odbornych
publikaci a zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

snimek katastralni mapy, informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, vypis z
elektronické verze katastru nemovitosti, povodinova mapa, systétm INEM - technické feSeni a
databaze realitnich transakci, informace zjiS§téné pfi mistnim Setfeni, vyhlaska Ministerstva financi
Ceské republiky &. 370/2024 Sb. kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb. o
ocenovani majetku, informace realitnich kancelafi, uzemni plan

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Rodinny dim ¢.p. 32

Adresa pfedmétu ocenéni: Semanin &.p. 32, okres Usti nad Orlici
Kraj: Pardubicky kraj

Okres: Usti nad Orlici

Obec: Semanin

Ulice:

Katastralni uzemi: Semanin

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladii pro ocenéni, bylo provedeno dne
07.10.2025. Sbér podkladh provedl XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelatr v oboru Ekonomika, Ceny a
odhady-nemovitosti, Ing. Jana Fichnova. Objekt nebyl v den prohlidky zptistupnén, zpracovatel
nebyl do objektu vpustén.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Stranik Stanislav, ¢. p. 32, 56002 Semanin
Nemovitosti:

Rodinny diim ¢.p. 32 a pozemky parc. €. st. 37/1, 87/1, 1443/5, 1450/5 a 1450/6 v obci Semanin,
okres Usti nad Orlici, katastralni zemi Semanin na listu vlastnictvi &. 97.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skutecnému stavu.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis rodinného domu

Ocenovany rodinny dim je samostatny objekt. Stavba ma 1 nadzemni podlazi. V objektu se
pravdépodobné v ¢asti nachazi ptida a v ¢asti ma vybudované podkrovi.

Objekt ma smiSené zaklady a je cihlové konstrukce. Stfecha je sedlova, krytina je plechova s
natérem a klempifské prvky jsou plechové. Vnéjsi omitky jsou biizolitové a zatepleni plasté neni
provedeno. Okna jsou plastova, prisluSenstvi oken tvoii zaluzie. Vchodové dvete jsou dieveéné.

Dle udaji v katastru nemovitosti byl objekt postaven v roce 1945. Pravdépodobné v roce 2010
probéhla rekonstrukce oken a v roce 2015 rekonstrukce stiechy. Stav objektu se piedpokladé jako
dobry.

Podlahova plocha je odhadnuta na 170 m?.

Dum je napojen na elektfinu, kterd je dodévana z rozvodné sité. Voda je privedena z obecniho
vodovodu. Svod splaskt je dle udaji v katastru nemovitosti feSen do jimky. Zemni plyn neni v misté
k dispozici.

Popis pozemku a lokality

Celkova vyméra pozemku &ini 981 m?. Sklon pozemku je mirné svazity. Pozemek je oploceny
zivym plotem a pletivem do ocelovych sloupkt. Trvalé porosty - ovocné a okrasné dieviny. Na
pozemku se dale nachazeji vedlejsi stavby - kryté parkovaci stani, vedlej$i budova navazujici na
rodinny dim, piistiesek.

Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté.

Parcelni ¢islo | Druh pozemku Vlastnik pozemku/komentar

1450/2 ostatni plocha Obec Semanin, €. p. 151, 56002 Semanin

Rodinny dim je postaven v zapadni Casti obce a charakter okoli odpovida rezidenéni zéstavbé s
pramyslovou zénou.

V obci je dostupny pouze mensi obchod s omezenou oteviraci dobou. V obci je dostupnd zakladni
Skola (1. st.), pro vyS$si vzdélani a specializované sluzby je nutné dojizdét. Je zde pouze castecna
vybavenost z hlediska kulturnich zatizeni a sportovniho vyZiti. V obci se nenachazi Gfady - musi se
dojizdét kvuli ufednim zéleZitostem. V obci se pobo¢ka Ceské posty nenachazi — nutnost dojezdu.

Z hlediska zivotniho prostiedi se jednad o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivl a zelen v
podobé lesti a luk je v dochazkové vzdalenosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu
zaplav.

Je zde pouze zastavka autobusovych spojl a parkovaci moznosti jsou dobré na vlastnim pozemku.
Dle znalosti zpracovatele v misté neni zvySend kriminalita, zloCiny jsou zde vyjimecné.

Na oceniovaném majetku vazne vécné bfemeno dodavatell energii - bez vlivu na cenu objektu.



Typ rodinného domu

Tabulkovy popis

samostatny objekt

Pocet nadzemnich podlazi 1
Dum byl postaven v roce 1945
Konstrukce Rozsah ‘Rok
Rozsah rekonstrukce domu stiecha celkova ‘2015
Popis ‘ okna celkova ‘20 10 ‘
rodinného . .
Zaklady smiSené
domu
Konstrukce cihlova
Strecha sedlova
Krytina stiechy plechova s natérem
Klempifské prvky plechové
Vnéjsi omitky brizolitové
Typ oken plastova s dvojsklem
Ptislusenstvi oken zaluzie
Vstupni dvete drevéné
Podlahova plocha 170 m?
Elektfina ano
Vodovod ano
Svod splaskt jimka
Plynovod ne
Popis stavu dobry
Velikost pozemku 981 m?
Trvalé porosty ovocné dfeviny, okrasné dieviny
Popis ) kryté parkovaci stani, vedlej$i budova navazujici na rodinny
ozemku Vedlejsi stavby A .
p dam, piistiesek
rodinného
domu Sklon pozemku mirné svazity

Oploceni

zivy plot, pletivo do ocelovych sloupka

Pristupova cesta k objektu

piistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Sir3i vztahy

Popis okoli

rezidencni zastavba s primyslovou zénou




Poloha v obci zapadni ¢ast obce

dostupnost pouze mensiho obchodu s omezenou oteviraci dobou;
v misté je dostupna zakladni Skola, pro vys§i vzdélani a
specializované sluzby je nutné dojizdét; v misté je pouze ¢asteéna
vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni a sportovniho
vyziti; nutnost dojezdu kvuli ufednim zalezitostem; v obci se
pobocka Ceské posty nenachazi - nutnost dojezdu

Vybavenost

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivii; zelen v podobé lest
Zivotni prostiedi a luk v dochdzkové vzdalenosti; lokalita se zanedbatelnym
nebezpecim vyskytu zaplav

., . . pouze zastavka autobusovych spoji; parkovani na vlastnim
Spojeni a parkovaci moznosti

pozemku
Kriminalit dle znalosti zpracovatele v mist¢ neni zvySena kriminalita,
iminalita v s,
zlo€iny jsou zde vyjimecné
Vécna prava Vécna biemena vécné biemeno dodavatell energii - bez vlivu na cenu objektu
9
jme Dalsi informace

6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 07.10.2025 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované oceniovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakontl (zikon o oceflovani
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zplisoby oceniovani majetku a sluzeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se oceniuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zplisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se
rozumé&ji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a
urci se ze sjednanych cen porovnanim.*



Volba metody:

- metoda porovnani pomoci indexti uvedena v publikaci Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci,
nakladatelstvi CERM.

- metodika "Postupy pii ocefiovani majetku statu" vytvofena Ufadem pro zastupovéani statu ve
vécech majetkovych (UZSVM).

- metodika popsana v dokumentu "Komentar k ur€ovani obvyklé ceny (ocenéni majetku a sluzeb)",
ktery byl vydan Ministerstvem financi Ceské republiky. Pro vyfazeni extrémnich hodnot je pouzita
ast metodiky "Postupy pii ocefiovani majetku statu" vytvofena Ufadem pro zastupovani statu ve
vécech majetkovych (UZSVM).

Cena zjisténa nemohla byt vypocitana, protoze zpracovatel znaleckého posudku nemél moznost
prohlidky a zaméfeni nemovitosti.



D. POSUDEK

Ocenéni trznim porovnanim

Metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indexii je zalozena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalit¢. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cen¢, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u
porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napt. lokalita, velikost, stav i ptislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekcnimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametri a

vyhodnocenim jejich vlivu Ize ur€it hodnotu oceiiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v ptiloze.

Rodinny dim Semanin &.p. 32, okres Usti nad Orlici

Semanin &.p. 32, okres Usti nad Orlici
‘. K1 - lokalita K2 - podlahova K3 - stav K4 - plocha K5 - jiné K6 - ivaha
plocha pozemku odhadce
hospodafisky
Ocefiovany Semanin ép pristavek, kryté
. 32, okres Usti 170 m? dobry 981 m? parkovaci stani
objekt s .
nad Orlici pro dvé auta,
pristiesek
Semanin €.p.
1 43, okres Usti 85 m?2 dobry 577 m>
nad Orlici
Ttebovice ¢.p.
2 201, okres Usti 162 m? velmi dobry 842 m? zahradni domek
nad Orlici
Dr. E. Benese kulna, sklad,
3 é{) 777’, Ceska 241 m? velmi dobry 1369 m? dﬂnﬁl’ cvift:,vnik,
Ttebova, okres piistiesek,
Usti nad Orlici venkovni posezeni
Moravska ¢.p.
223, Ceska . ] hospodarska
4 Tiebova, okres 152 m? pred rekonstrukei 656 m* budOVfl), pristiesek
Usti nad Orlici




C. g 2 \g g
S < N
E 5|3 5 g . ER R
> = L = e S s 9
S O Q = = =) S | > 2 2
o Q 4 el o 5] = M o T @7
< S = g S 5 = S C o
T e B o) 2 a, =N 8 8N
8 S - g e 8 s 2 < o) g =
N . O &) = < (5]
2 |2 |2 Slaloslsilozls 2l 5%
W o N p—
S 8 2 & |8 & CRCHIVE-N VN VIS VIR-g V- | O
1 2500 000 K¢ 1 2500000K¢ 1 0.88 0.9 094 | 0.94 1 0.69981 3572392,10 K¢
2 5585000 K¢ 1 5585000K¢ 1 0.99 1 098 | 0.97 1 0.94109 5934 582,52 K¢
3 4 400 000 K¢ 1 4 400 000 K¢l 1.15 1.1 1 1.06 | 1.03 1 1.38113 3185 804,06 K¢
4 2500 000 K¢ 1 2500000 K¢ 1.15 | 0.97 0.9 0.95 1 1 0.95375 2621225,11 K¢

Celkem pramér

3 828 501,00 K¢

Minimum

2621 225,11 K¢

Maximum

5934 582,52 K¢

Smeérodatna odchylka - s

1457 365,83 K¢

Pravdépodobna spodni hranice - primér - s

2371 135,17 K¢

Pravdépodobna horni hranice - primér + s

5285 866,83 K¢

hodnocena jako lepsi

[pramen a vysledného koeficientu (K1 * ...

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce ptimétené nizsi

Pii koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti oceniované nemovitosti v dané oblasti/atributu

Cena ocenovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na
* KX).

Komentaf k nemovitosti ¢. 1: Srovnavana nemovitost je men$i, jevi se v hor§im stavu, ma mensi

pozemek a je bez ptislusenstvi. Z téchto diivodu je celkovy koeficient Gipravy nizsi nez 1.

Komentar k nemovitosti €. 2: Srovnavana nemovitost je mensi a ma mensi pozemek a ptisluSenstvi.

Z téchto diivodi je celkovy koeficient upravy nizsi nez 1.

Komentaf k nemovitosti ¢. 3: Srovnavana nemovitost se nachazi v obci s vétSi obcanskou
vybavenosti, je vétsi a ma veétsi pozemek a prislusenstvi. Z téchto divodi je celkovy koeficient

upravy vyssinez 1.

Komentaf k nemovitosti ¢. 4: Srovnavana nemovitost se nachazi v obci s vétSi obcanskou
vybavenosti, ale je mensi, jevi se v hor§im stavu a ma mensi pozemek. Z téchto divodu je celkovy

koeficient upravy nizsi nez 1.

Na zéklad¢ vySe uvedenych udajli a uvedenych srovndvacich nemovitosti je srovnavaci hodnota

pfedmétné nemovitosti uréena nasledovné

Celkova cena po zaokrouhleni:

22 520,59 K&/m?

* 170 m?

=3 828 501 K¢

3 829 000 K¢




Vvypocet dle metodiky UZSVM (Postupy pri ocenovani majetku statu)

Semanin &.p. 32, okres Usti nad Orlici

K2 - podlahova K4 - ploch K6 - tivah
& K1 - lokalita POCRANIOVE| K3 stay plocha K5 - jiné uvana
plocha pozemku odhadce
hospodartsky
Semanin €.p. pristavek, kryté
Ocen J ,
cenovatly 32, okres Usti 170 m? dobry 981 m? parkovaci stani
objekt ., .
nad Orlici pro dv¢ auta,
pristiesek
Semanin €.p.
1 43, okres Usti 85 m? dobry 577 m?
nad Orlici
Ttebovice ¢.p.
2 201, okres Usti 162 m? velmi dobry 842 m? zahradni domek
nad Orlici
Dr. E. Benese kulna, sklad,
&.p. 777, Ceska ) . , dilna, dfevnik,
3 241 Imi dob 1369 m?
Ttebova, okres m Vet dopty o pristresek,
Usti nad Orlici venkovni posezeni
Moravska ¢&.p.
223, Ceska hospodarska
4 ’ 152 m? fed rekonstrukei 656 m?
Ttebova, okres m pred fekonstiieel o budova, pristiesek
Usti nad Orlici

Vypocet relace ¢.1

N

Cena pozadovana resp. zaplacend za 1 m?Objektivizace nabidkové ceny

Minimalni hodnota

Maximalni hodnota

29411,76 K¢
3447531 K&
18 257,26 K&
16 447,37 K&

Relace minimalni vs. maximalni hodnoty

Stfedni hodnota

Odchylka maximalni hodnoty od priméru

Odchylka minimalni hodnoty od priméru
Bude vytazena maximalni hodnota (ptipad ¢.2)

10

—_

(ptipad ¢.4)
(ptipad ¢.2)
(relace nesmi byt vétsi nez 2)

Cena po objektivizaci

29411,76 K&
34 475,31 K¢
18 257,26 K¢&
16 447,37 K&

16 447,37 K&
34 475,31 K¢

2.1
24 647,93 K&

9 827,38 K¢
8200,56 K¢




Vypocet relace ¢.2

<

1 29 411,76 K&
3 18 257,26 K¢
16 447,37 K&

Minimalni hodnota

Maximalni hodnota

Relace minimalni vs. maximalni hodnoty
Stfedni hodnota

Median

Rozdil max-min

Zakladni cena: 21 372,13 K¢&/m?

Uprava ceny: 21 372,13 K& * 1,1000 = 23 509,34 K¢&/m?

Cena pozadovana resp. zaplacena za 1 m?Objektivizace nabidkové ceny

1

(ptipad ¢.4)
(ptipad ¢.1)
OK

Cena po objektivizaci
29 411,76 K&

18 257,26 K&
16 447,37 K&

16 447,37 K&
29 411,76 K¢

1.79
21 372,13 K¢

29 411,76 K&
12 964,39 K¢

Vysledna cena dle metodiky popsané v dokumentu ,,Postupy pifi ocenovani majetku statu® je

vzhledem k vySe uvedenému urcena nasledovné

Celkova cena po zaokrouhleni:

11

23 509,34 K&/m?
* 170 m?

=3996 588 K¢

3997 000 K¢



Vypoéet dle metodiky MECR

Semanin &.p. 32, okres Usti nad Orlici

K2 - podlahova K4 - ploch K6 - tivah
& K1 - lokalita POCRANIOVE| K3 stay plocha K5 - jiné uvana
plocha pozemku odhadce
hospodartsky
Semanin €.p. pristavek, kryté
Ocen J ,
cenovatly 32, okres Usti 170 m? dobry 981 m? parkovaci stani
objekt ., .
nad Orlici pro dv¢ auta,
pristiesek
Semanin €.p.
1 43, okres Usti 85 m? dobry 577 m?
nad Orlici
Ttebovice ¢.p.
2 201, okres Usti 162 m? velmi dobry 842 m? zahradni domek
nad Orlici
Dr. E. Benese kulna, sklad,
&.p. 777, Ceska ) . , dilna, dfevnik,
3 241 Imi dob 1369 m?
Ttebova, okres m Vet dopty o pristresek,
Usti nad Orlici venkovni posezeni
Moravska ¢&.p.
223, Ceska hospodarska
4 ’ 152 m? fed rekonstrukei 656 m?
Ttebova, okres m pred fekonstiieel o budova, pristiesek
Usti nad Orlici

Vyloudeni extrémni hodnoty

Vypocet relace ¢.1

.hl.»-)[\)»—ip(

Cena pozadovand resp. zaplacena za 1 m?Objektivizace nabidkové ceny

Minimalni hodnota

Maximalni hodnota

29411,76 K¢
34 475,31 K¢
18 257,26 K&
16 447,37 K&

Relace miniméalni vs. maximalni hodnoty

Aritmeticky prumeér

Odchylka maximalni hodnoty od priméru
Odchylka minimalni hodnoty od priméru
Bude vytazena maximalni hodnota (ptipad ¢.2)

12

(ptipad ¢.4)
(ptipad ¢.2)
(relace nesmi byt vétsi nez 2)

Cena po objektivizaci

29411,76 K&
34 475,31 K¢
18 257,26 K¢&
16 447,37 K&

16 447,37 K&
34 475,31 K¢

2.1
24 647,93 K&

9 827,38 K¢
8200,56 K¢



Vypocet relace ¢.2

Cena pozadovana resp. zaplacena za 1 m?Objektivizace nabidkové ceny

Cena po objektivizaci

1 29 411,76 K¢ 1 29 411,76 K¢
3 18 257,26 K¢ 1 18 257,26 K¢
4 16 447,37 K¢& 1 16 447,37 K¢
Minimalni hodnota (ptipad ¢.4) 16 447,37 K¢
Maximalni hodnota (ptipad ¢.1) 29411,76 K¢
Relace minimalni vs. maximalni hodnoty OK 1.79
Aritmeticky pramér 21 372,13 K¢
Rozdéleni Cetnosti
Tridy Cetnost Pravdépodobnost
16 447,37 K¢ az 20 768,83 K¢ 2 0.67
20 768,84 K& az 25 090,29 K¢ 0 0
25 090,30 K¢ az 29 411,76 K¢& 1 0.33
Graf rozdéleni cetnosti
0.7
06
v 05
=]
c
S 04
=
8
2 03
=
s
e 02
0.1
0
16 447 37 K& 20 768,84 Ki 25 090,30 K&
a# az aZ
20 768,83 K 25 090,29 K 29 411,76 K&

Vysledna cena dle metodiky MFCR je uréena v rozsahu:

Celkova cena po zaokrouhleni:
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od 16 447,37 K¢&/m? do 20 768,83 K&/m?

* 170 m?

od 2 796 053,00 K¢ do 3 530 701,00 K¢

od 2 796 000 K¢ do 3 531 000 K¢



E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle trzniho porovnani:

Vysledek dle metody porovnani pomoci indext

3829 000 K¢

Vysledek dle metodiky UZSVM

3997 000 K¢

Vysledek dle metodiky MFCR

od 2 796 000 K¢ do 3 531 000 K¢

Cena zjisténa nemohla byt vypoctena, z toho divodu je bezpfedmétné zdivodnovat potencialni
rozdily ve vypoctenych cenach.
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F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny rodinného domu ¢€.p. 32 a pozemki parc. €. st. 37/1, 87/1, 1443/5, 1450/5 a
1450/6 v obci Semanin, okres Usti nad Orlici, katastralni izemi Semanin na listu vlastnictvi &. 97.

Na zakladé vySe uvedenych zji§téni a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti je obvyklad cena predmétné nemovitosti v daném misté a case urcena po
zaokrouhleni na

3 830 000,- K¢

Slovy: tfimilionyosmsettiicettisic korun ¢eskych
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Vypracoval:
XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelar v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti

Ing. Jana Fichnova, Martin Mélek, Ing. Zden¢k Mazacek

1 Digitalné
Minesova 1374/53, 12000 Praha XP invest, el XP
1CO: 28462572 S.r.0. - invest, s.r.o. -
Tel.: +420737858334 lecka znalecka kancela¥
Email: info@xpinvest.cz ZNaleCKa Datum:
k I ,v 2025.10.31
V Praze, dne 30.10.2025 ancelar 1s.349+0100
Digitalné | Digitalné
1 podepsal Martin nga. podepsal Ing.
Digitally signed M a rtl n Malek g v Zdenék
|ng. Jana by Ing. Jana ’ Datum: Zdenek Mazacek
.  Kichnova Ma Iek 2025.10.31 , . . Datum:
Fichnova pate 20251031 151320 40100 Mazacek 20251030

10:40:37 +01'00' 11:05:44 +01'00'

Ing. Jana Fichnova Martin Malek Ing. Zden¢k Mazacek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl piibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku uctovana financni odména dle vyhlasky 504/2020 Sb. v platném
znéni.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelat kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zdkona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumo¢nicich, ve znéni pozdéjSich
predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlaSky €. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o znalcich a
tlumocnicich, ve znéni pozdg&jsich predpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, &. j.
55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavil kvalifikovanych pro
znaleckou c¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady
nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym cislem 073120/2025.
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H. SEZNAM PRILOH

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti,
Katastralni mapa,

Situa¢ni mapa,

Vyiez z uzemniho planu,

Dokumentace k vécnému biemenu,

Vyiez z povodiové mapy,

Fotodokumentace pfedmétu ocenéni,
Srovnavané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Seznam nemovitosti na LV
| Cislo Lv: 97 |
} Katastralni Uzemi Semanin [747157] ‘

Zobrazeni v mapé

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnicke pravo Podil

| Strénik Stanisiav, & p. 32, 56002 Semanin

k]
:
&
:
i

12 e
&

Stavby

| Na LV nejsou zapsény Zadné stavby.

Jednotky

\ Na LV nejsou zapsany Z2dné jednotky.

Prava stavby

| NaLv neisou zapsana Zadnd prava stavby.

Nemovitost je v (zamnim obvodu, kde stitni sprévu katastru nemovitosti CR vykonava Katastrain Oad pro Pardubick krai, Katastralni pracovist Usti nad Oricres




Informace o pozemku

Parceini &lo: st 37110

Obec Semanin [555240)c!
Katastrdind (zamy: Semanin [FA7157)

Cislo LV: a7

\iiméra [m?]: 204

Typ parcely: Parcela katastru namovitosti
Mapouy fist DKM

Uréeni vymény: Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba

‘Budova s &islem popisnyme Semanin [147150)¢%: & p. 32 rodinng dim

Stavba stoji na pozemiku: p.&s 371 ‘
Stavebni cbjeke: £p 320 |
Adresni mista: ip 20 |

Viastnici, jini opravnéni
Viastnické pravo Podil
} Stranék Stanislav, £ p. 32, 56002 Semanin

Zplsob ochrany nemovitosti

} Nejsou evidovany 23dné zplsoby ochrany.

Seznam BPEJ

| Parcela nemé evidované BPE.

Omezeni viastnického prava
Typ

| VEené biemeno (podie fising)
Zakaz zcizeni
Zastavni pravo smiuvni

Jiné zapisy
Typ
Exakuéni pikaz k prodaii nemovitost
Zahdjeni axskuce - Stranik Stanislav
Zména vymér obnovou oparaty

Ifﬁzeni,vrémﬁaeq’dnbﬁknemwftosﬁupséncenovidﬁ(celkanm

Nemovitost je v izemnim obwodu, kds stitnf spravu katastru nemevitosti CR wkonava Katastréini (fad pro Pardubicky krai, Katastraind pracovisté Ust! nad Orficic?
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Informace o pozemku

I Parcalni dislo: 8T/ ‘
| Katastedini Gzemé Semanin [747157] |
| Cislo Lv: o7 ;
‘ Vyméra [k 570 ‘
| Typ parcely: Parcela katastru nemovitost
| Mapovy s D |
| Uréani vyméry. Ze scuradnic v S-ITSK |

Druh pozemku: zzhrada ‘

Sousedni parcely

Viastnici, jini opravnéni

Viastnické privo Podil
Stranik Stanislav, £ p. 32, 56002 Semanin

Zpisob ochrany nemovitosti
Nazev
zeméidiisky pldni fond

L

L

Seznam BPEJ
BPEJ Vymeéra
75011 570

s ammonndl e bt

L

Omezeni vlastnického prava
Typ
Zakaz zcizeni

‘ Zastavni pravo smiovnd

L

=
2
e
B,
U,
]
~<

Exekuénl prikaz k prodeji nemovitosti
| Zahdjen’ exekuce - Stranik Stanislav
i Zména vymér cbnovou operatu

—_

# Rizeni, v r3mai kteryich byl k nemowitasti zaps3n cenovy tidaj (celkem 0}

Nemovitost je v (zzmnim obvodu, kde stétni sprévu katastru nemonitosti CR vykondva Xatastraind (iad pro Pardubicky krsi, Katastesini pracovistd Usti nad Orlicis
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Informace o pozemku

Parcelni &islo: 14431528 }
Cec Semanin (5552401 |
Katastrdlni Gzemi. Samanin [747157)
Cislo LV: g7
Vyméra [m’: 76
Typ parcaly: Parczlz katastru namavitostl
Mapovy list: Dkt
Uréani vyméry. Graficky nebo v digitafizované mapé
‘ Zplsob vyudit: ostztnl komunikacs
i Druh pozemku: ostatni plocha
Sousedni parcely

Viastnici, jini opravnéni
Mastnické pravo Podil
| Strénik Stanisiav, & p. 32. 56002 Semanin i

Zplsob ochrany nemovitosti

l Nejzou evidovany Zadné zpdsoby cchrany.

Seznam BPEJ
‘ Parcsla nema evidované 3PE).

Omezeni vlastnického prava

Zastavni pravo smiuvni

Jiné zapisy

Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
| Zahsjeny exekuce - Strénik Stanislay
Zména didovani parcal

L J

" Rizeni, v réma kteryich byl k nemowitosti zapsan cenovy tdaj (celkem 0)

Nemovitost j2 v (zemnim obvodu, kde statnl sprévu katastru nemovitosty R vykonava Katastralni Ufad pro Pardubicky krgj, Katastralni pracovisteé Ust nad Odicie?
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Informace o pozemku

Parczlni dslo: 1450752 \
Obec Semanin (555240 \
Katastrdlni (zemi Samanin [747157] ‘
Cisto Lv: 97 \

Viyméra [me}: 20

Typ parcaly: Parcalz katastru nemovitostl

Mapovy list: DKM |
Uréani vyméry: Graficky nebo v digitaizovans mapé

Zplsab vyuditi ostatni komunikace

Druh pozemku: ostatni plocha |
Sousednl parcely

Vlastnici, jini opravnéni
| Serénik Stanistav, £ p. 32. 56002 Semanin

| =

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany Zadné zpdsoby achrany.

J

Seznam BPEJ
J Parcela nema evidované 2PE).

J

Omezeni vlastnického prava

\ammd

| Zastavni prévo smiuvnd ‘
\ J

Jiné zépisy

Exekuénf prikaz k prodeji nemovitosti
| Zahdjeny exekuce - Stranik Stanislav
} Zména Cishovani parcel

" Rizeni, v rémci kterych byl k nemoitosti zapsan cenovy tidaj (celkem 0)

Nemovitost j2 v (zemnim obvodu, kde st3tni spravu katastru nemovitosty R vykonava Katastraini (fad pro Pardubicky krsi, Katastralni pracoviéeé Ustl nad Oria™
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Informace o pozemku

| Parcaln dislo: 1450/65
Chec: Semanin [555240]7
KatastraIni dzemt Semanin [747157]

| Cislo LV: o7

‘ Viméra [m’: 21

| Typ parcaly: Parcala katastru nemovitost
Mapowy list: DKM
Urani vyméry. Graficky nebo v digitalizované mapé
Zplsch vyuit: ostatni komunikace

| Druh pozemiu: ostatni plocha

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Sirénik Stanistay, € p. 32 56002 Semanén [

Zptisob ochrany nemovitosti

| Nejzou evidovany adné zplsoby ochrany. 1

Seznam BPEJ
J Parczla nema evidovans 22E). ’

Omezeni vlastnického prava

\&cnz bremeno (podis listiny)
| Zakaz zcizeni

| Zastavni pravo smiuvnd \

Jiné zapisy

Exekudni prikaz k prodeji nemevitosti !

Zahijen exekuce - Stranik Stanislay
‘ Zména cislovani parcel

" Rizeni, v rémci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tidaj (celkem 0)

Nemovitost j2 v (zamnim obvodu, kde st3tni spravu katastru nemonitosti ¢r vykonava Katastralni Ufad pro Pardubicky koai Katastralni pracoviste Ust nad Oric ™
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Katastralni mapa
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Situa¢ni mapa
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Vyrez z uzemniho planu
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Dokumentace k vécnému bifemenu
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Vyrez z povodinové mapy

Povodiovy informacni systém

L NG

. (pojmenované
P toky)
& \ ] (] Rigni sit 7]
(bezejmenné toky)
v § w [_] Aktivni zény 00
Q100
» (] Zaplavova 00
uzemi Q5
» (] Zaplavova 00
uzemf Q20
v [¥] Zéplavova o0
Gzemi Q100
v 80 %
¥ () zaplavova 00
azemi Q500
‘ Parcely ‘ » [ Historické () : )
_— — povodné
| Zpét
» [_J Suché nadrze 00
Nazev katastru: Semanin Druh &islovani: Stavebni Vefejny dalkovy pfistup - Vypis: @& (poldry)
Parcelni cislo: 37/1 Vyméra parcely: 294 m? Vefejny dalkovy pristup - Mapa: [ » [_] Vodni nadrze [2X i 18
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori » @) ISVS - Voda
L4 = hd
| Dotaz =
| Mgreni v

| Tisk -
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Fotodokumentace predmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Semanin &.p. 43, okres Ustinad Cena dle KS 2 500 000 K¢
Orlici
Datum podpisu KS 25.02.2025 Cislo Fizeni V-2409/2025-611
Vybaveno Ano Garaz Ne
Parkovaci misto Ne Pocet nadzemnich 2
podlaZi domu
Elektfina 230V Energeticky Stitek G - Mimotadné nehospodarna
(PENB)
Stav Dobry Konstrukce Cihlova
Plocha pozemku 577 m? UZitna plocha 85 m?
Plocha zahrady 455 m? Vytapéni Kotel na tuha paliva
Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce Dostupnost dopravy Silnice, Vlak, Autobus
Typ objektu Patrovy

Nabizime k prodeji rodinny dim k bydleni nebo k rekreaci s dispozici 3+1 o zastavéné plose 122m2, v obci Semanin €.p.
43. Dispozice ptizemi: kuchyn, 3x pokoj, koupelna, WC, 2.NP: ptdni prostor. Okna jsou plastova vcetné siti proti
hmyzu, stfecha palena taska, kotel na peletky vyhovujici euro 5, nerezové vyvlozkovani kominu. Inzenyrské sité: nova
vodovodni pfipojka, rozvody vody v plastu, plati se pouze vodné, kanalizace septik v obci neni kanalizace, nova elektro
pripojka — rozvody v domé¢ v hliniku, v koupelné€ v médi + proudovy chrani¢. Ve 3 pokojich parkety, kuchyn beton. K
domu naleZi zahrada o velkosti 455m2. Diim se nachézi v misté s dobrou ob&anskou vybavenosti, v obci je ZS do
5.tiidy, MS, obchod, zastdvka autobusu, obchody: Lidl, Tesco, Kaufland v Ceské Tiebové. V ptipadé hypotéky vam
muze dat nezavaznou nabidku na§ hypoteéni specialista. Lze vyuzit uvér k dotaci "Oprav dim po babic¢ce". Dum je k
dispozici za 14 dni po podpisu kupni smlouvy. Energeticka tfida: G, priikaz neni vyhotoven. Podivejte se prosim na 3D
sken nemovitosti, ziskate tak detailni pfehled ohledné nemovitosti, v modelu lze méfit a prochazet nemovitost po
jednotlivych bodech. Diky tomu mate lepsi pfedstavu o prostoru.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

3 000 000 K¢
2 800 000 K¢
.
2 600 000 K¢ °
L
2 400 000 K¢
2 200 000 K¢
& & & &
= = - -
& © o PS P

B Vivojceny [ Vioieniinzeratu [l Inzerdt odstrangn [N Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni

\

Leafiet | © OpenStreetMap contributors
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Tiebovice &.p. 201, okres Usti ~ Cena dle KS 5585000 K¢

nad Orlici
Datum podpisu KS 04.06.2025 Cislo Fizeni V-5098/2025-611
Vybaveno Ano Garaz Ne
Parkovaci misto Ne Sklep Ano
Plocha sklepa 5m? Pocet nadzemnich 2

podlazi domu

Piipojky Ano Elektfina 230V
Energeticky Stitek G - Mimotéadné¢ nehospodédrnd  Plyn Plynovod
(PENB)
Stav Velmi dobry Konstrukce Cihlova
Plocha pozemku 842 m? UZitna plocha 162 m?
Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce Dostupnost dopravy Autobus, Vlak, Silnice
Typ objektu Patrovy

Nabizime k prodeji velice udrzovany rodinny diim v perfektnim stavu o velikosti 5+2 s balkonem a se zahradou o
vyméie 687m2 v Tiebovicich 201, okres Usti nad Orlici. Dispozice: 1.NP: zadveti, koupelna s WC, kuchy, 2x pokoj,
gardz a kotelna. Dispozice: 2.NP: 3x pokoj, kuchyn, koupelna, WC, balkon. Sité: Septik, do 2let obec bude realizovat
kanalizaci, plyn na hranici pozemku v Hupce, neni doveden do domu, Voda z obecniho fadu a studna s hloubkou 6m.
Elektrika 70% méd’, 30% hlinik, 220V/380V. Satelit, kabelova televize. Okna 3-skla v celém domé. Zustava pievazné
vybaveni dle fotografii zejména kuchynska linka /stafi 4roky/ véetné lednice, mycky, indukéni varné desky, trouby,
mikrovinné trouby, dale sedacka, velkoplosna TV. Difevéné podlahy z 80 procent. Topeni: kotelna tuha paliva spliuje
euro 4 /stafi 2roky/, dievo-uhli, zalozni elektrokotel 12kW, tepld voda bojlerem s vyménikem. Stfecha /stati 14 let/.Na
zahrad¢ je stavba zahradniho domku o zastavéné plose 39m2, moznost vyuziti pro garaz, sklad naradi a v podkrovi
tilozny prostor. Dostupnost: Ceska Tfebova 7km, Svitavy 16km, Lanskroun 12km, Autobus 1x za hodinu, Nadrazi, V
obci je Konzum, $kola do 5. tfidy, Skolka, obecni Gfad. V piipadé hypotéky vam mize dat nezavaznou nabidku nas
hypotecni specialista. Dim je k dispozici za 30 dni. Energeticka tfida: G, prikaz je k nahlédnuti od cca 15.kvétna
2025.Podivejte se prosim na 3D sken nemovitosti, ziskate tak detailni pfehled ohledn€ nemovitosti, v modelu 1ze méfit a
prochazet nemovitost po jednotlivych bodech. Diky tomu mate lepsi piedstavu o prostoru.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢)

Lokalita Dr. E. Benese ¢.p. 777, Ceska ~ Cena dle KS 4400 000 K¢
Ttebova, okres Usti nad Orlici

Pravni Géinky ke dni 24.03.2025 Cislo Fizeni V-2216/2025-611

Poznamka k cené vcetné provize a pravniho servisu Voda Vodovod

Kanalizace Vetejna kanalizace Vybaveno Ano

Garaz Ne Parkovaci misto Ne

Pocet nadzemnich 1 Elektiina 230V a 400V, 230V

podlazi domu

Energeticky Stitek G - Mimotéadné nehospoddrna  Stav Velmi dobry

(PENB)

Stav objektu Dobry Konstrukce SmiSena

Plocha pozemku 1 369 m? Uzitna plocha 241 m?

Podlahova plocha 241 m? Plocha zahrady 768 m?

Poloha nemovitosti Rusna ¢ast obce Dostupnost dopravy Silnice, Autobus, Vlak

Typ objektu Pfizemni

Exkluzivné nabizim k prodeji samostatné stojici prostorny rodinny dim se dvéma podlazimi a dvéma bytovymi
jednotkami, zast. pl. 601 m2, dale s vedlejsimi stavbami (dilnou, kiilnami) a zahradou v obci Ceska Tfebova na ul. Dr. E.
Benese. Dim se sestava ze spolecné vstupni chodby o vyméte 19,25 m2, pti¢emz prvni bytova jednotka se nachazi v
prizemi domu o velikosti 2+1 s pfisluSenstvim cca o vyméie cca 73 m2, je v pivodnim nemodernizovaném stavu, pouze
s novymi plastovymi okny, které jsou orientovany na vychod smérem do silnice. Tyto prostory historicky slouzily k
provozovani obchodu, poté jako samostatny byt. Jednotka se sestava z velké obytné kuchyné a dvou pokoji a skladu.
Socialni zafizeni (WC a koupelna) k této jednotce se nachazi vzadu na spole¢né chodbé. Jednotka je vytapéna pouze
lokalné kamny na tuha paliva a el. pfimotopem. Druhd bytova jednotka je po rekonstrukci, kdy v pfizemi bylo
rekonstruovana v letech 2000 az 2010. Druhé podlazi (podkrovi) bylo vybudovano v r. 2015. Dispozice druhého bytu je
5+kk o vymeéie cca 149 m2, v prizemi se sestava ze vstupni chodby, obyvaciho pokoje s kuchynskym koutem, détského
pokoje, pokoje, koupelny s WC a tocitého schodisté, podkrovi ze vstupni haly, loznice, velkého obyvaciho pokoje,
technické mistnosti a nedokonceného soc. zafizeni WC s umyvadlem (zbyva dooblozit stény obklady a dokondit
instalaci sprchového koutu). Okna z tohoto bytu jsou orientovany na zapad smérem do zahrady. Cely byt je vytapény
bud’ krbem na dievo s vyménikem, nebo elektrokotlem. Na stfeSe jsou solarni panely na ohfev TV. Stiecha ma novou
krytinu bonsky Sindel. Celkova obytna plocha domu ¢ini cca 241 m2. Dum je napojeny na kanalizaci, elektfinu a
vodovodni pfipojku. Plynova pfipojka do domu zavedena neni, ale vedeni plynu se nachazi pfed domem. Zahrada o
vyméfe 768 m2 tvofi funkéni celek s domem, na dim rovnéz navazuji vedlejsi zdéné stavby (ktlna, sklad, dilna,
dievnik). Na zahrad¢ se dale nachazi pristfeSek pro parkovani a venkovni posezeni. Zahrada je udrzovand, da se na ni
zajet podél domu z hlavni silnice. Nemovitost se nachazi pfimo uprostied mezi centrem obce (ndméstim) a obchodnim
centrem, kde se nachazi veskera sit' obchodd. Dim je vhodny jak pro dvougeneracni bydleni, tak pro bydleni s
podnikanim, kdy z prvni bytové jednotky s piistupem piimo z ulice by se dal vybudovat ochod, kancelafre, studio apod.
Bezplatné vypracujeme navrh Gvéru a zajistime kompletni financovani nemovitosti. vice
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2. Fotodokumentace

3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Moravska ¢&.p. 223, Ceské Cena dle KS 2 500 000 K¢
Ttebova, okres Usti nad Orlici

Pravni ucinky ke dni 17.10.2024 Cislo Fizeni V-8118/2024-611

Voda Vodovod Kanalizace Vefejna kanalizace

Pocet nadzemnich 1 Elektfina 230V

podlaZi domu

Energeticky Stitek G - Mimotadn¢ nehospodarna ~ Plyn Plynovod

(PENB)

Stav Pted rekonstrukei Konstrukce Cihlova

Plocha pozemku 656 m? UZitna plocha 152 m?

Plocha zahrady 464 m? Dostupnost dopravy Vlak, Silnice

Typ objektu Pfizemni

Nabizime prodej rodinného domu s dispozici 4+1 v centru obce Ceska Tiebova. Dam se nachazi v pavodnim, avsak
zachovalém stavu, dim je cely podsklepeny. Podkrovi je mozné vyuzit k vestavbé. Dim je napojen na veskeré
inzenyrské sit¢ (voda, kanalizace, plyn, elektfina). Vytapéni zajistuje plynovy kotel, ohfev vody bojler. Veskera
obcanska vybavenost je v dosahu. K domu nalezi pozemek o velikosti 656 m2. V ptipadé zajmu mé kontaktujte pro vice
informaci. vice

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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4. Mapové zobrazeni
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