ZNALECKY POSUDEK
¢. 790-53/2013

O cené obvyklé rodinného domu ¢.p.56 v ¢asti Bilé Piedmésti na pozemku st.p.¢.3871, stavby bez
¢.p. na pozemku st.p.c.9974 a pozemku st.p.¢.3871, st.p.¢. 9974 a p.c.763/34 v katizemi a obec
Pardubice, zapsanych na LV ¢€.12496, 61773 - ¢.j. Miroslav Ondracek KSPA 56 INS 3417/2011,
Ing.Zuzana Zemanova KSPA 48 INS 16868/2011.

Objednatel znaleckého posudku: Pani Mgr. Tereza Vodi¢kova
Jindrisska 1441
53002 Pardubice

Ukel znaleckého posudku: Stanoveni ceny obvyklé podle platného cenového
predpisu

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb., &. 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb., & 188/2011 Sb. a & 350/2012 Sb. a vyhlasky MF CR &.
3/2008 Sh. ve znéni vyhlasek ¢. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb., ¢. 364/2010 Sb., ¢. 387/2011 Sb. a
¢. 450/2012 Sb., podle stavu ke dni 26.5.2013 znalecky posudek vypracovala:

Ing. Radka Konopkova

Jungmannova 664

530 02 Pardubice

IC: 48166146

telefon: 724950291

e-mail: radka.konopkova@centrum.cz

Znalecky posudek obsahuje 32 stran textu vcetné titulniho listu a 28 stran pfiloh. Objednateli se
piedava ve 2 vyhotovenich.

V Pardubicich 25.9.2013 vytisk ¢.1



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Uvod, pouzita metodika ocenéni

Ukolem podepsaného znalce je provést ocenéni nemovitosti obvyklou (trzni), cenou podle
platného oceniovaciho ptfedpisu: Vyhlaska Ministerstva financi ¢. 3 ze dne 3. ledna 2008, o
provedeni nékterych ustanoveni zédkona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych
zékonli, ve znéni pozd¢jSich predpist, (ocenovaci vyhlaska ¢.456/2008Sb.,  460/2009Sb.,
364/2010Sh., 387/2011Sh., 450/2012) ke dni 12.9.2013.

V zakonu ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku je tzv. obvykld cena definovana
nasledujicim zptisobem:

"Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pri
prodejich stejného, popripadeé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vsechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomeéru prodavajictho nebo kupujictho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ¢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 prikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim."

Na zakladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (trzni) ceny pouzita nasledujici
metodika:

1.Nejprve je provedeno ocenéni podle ocenovaciho piedpisu (zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku, a provadéci vyhlaska ¢. 3/2008 Sb. ve znéni pozdéjsich predpisit).

2.0cenéni porovnavacim zpusobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych prodejt
obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na oceiovanou nemovitost.

3.0cenéni vynosovym zpusobem - vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (pfijem).

4.Zavérecny odborny odhad obecné ceny podle odborné uvahy znalce, na zékladé zvazeni vsech
okolnosti a vySe vypoctenych cen.

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Rodinny dim ¢.p.56
Adresa pfedmétu ocenéni: Hromadkova

530 02 Pardubice
Kraj: Pardubicky
Okres: Pardubice
Obec: Pardubice
Katastralni uzemi: Pardubice
Pocet obyvatel: 89 552

Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. e): 800,- K&/m®

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 12.9.2013 =za pfitomnosti Ing.Zemanové,
Mgr.Vodickové.




4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

-info www.cuzk.cz,

-LV ¢.12496 a 61773 k.0.Pardubice ze dne 13.9.2013,

-mapa oblasti,

-info izemniho planu,

-zaméfeni a fotodokumentace z mistniho Setfeni dne 12.9.2013,
-informace z realitnich serverd,

-konzultace se znalci.

5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Pravni stav :

Viastnictvi staveb a pozemkii:

Na listu vlastnictvi ¢.12496 pro k.u. Pardubice ke dni 13.9.2013

® oddil “A”vlastnik, jiny opravnény

Miroslav Ondracek, Hromadkova 56, Bilé Pfedmeésti, 530 03 Pardubice
Ing.Zuzana Zemanova, Hromadkova 56, Bilé Predmésti, 530 03 Pardubice

® 0ddil “B” nemovitosti

budova

¢.p., cast zpiisob vyuZiti na pozemku
56, Bilé Pfedmésti  bydleni st.p.¢.3871
bez ¢.p. jina stavba st.9974
pozemky

parcela vyméra /m2/ druh pozemku

st.3871 393 zastaveéna plocha a nadvori
st.9974 132 zastavéna plocha a nadvoii

® 0ddil,,C” omezeni vlastnickych prav

-exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

-nafizeni exekuce - Ing.Zuzana Zemanova

-nafizeni exekuce - Miroslav Ondracek

-nafizeni pfedbézného opatreni

-prohlaseni konkursu podle insolven¢niho zakona - Ing.Zuzana Zemanova
-prohlaseni konkurzu podle insolvenéniho zédkona - Miroslav Ondracek

-rozhodnuti o Upadku § 136 odst.1 insolven¢niho zdkona - Ing.Zuzana Zemanova
-rozhodnuti o Gipadku § 136 odst.1 insolvenéniho zakona - Miroslav Ondracek

-zéastavni pravo exekutorské

-zastavni pravo smluvni

-zéastavni pravo soudcovské

-zéastavni pravo z rozhodnuti spravniho orgénu

Na listu vlastnictvi €.61773 pro k.u. Pardubice ke dni 13.9.2013

® oddil “A”vlastnik, jiny opravnény

Miroslav Ondracek, Hromadkova 56, Bilé Pfedmesti, 530 03 Pardubice
® 0ddil “B” nemovitosti

pozemky
parcela vymera /m2/ druh pozemku
763/34 85 zahrada

podil
1/2
1/2



® oddil ,,C” omezeni vlastnickych prav

-exekucni piikaz k prodeji nemovitosti

-nafizeni exekuce - Miroslav Ondracek

-prohlaseni konkurzu podle insolvenc¢niho zakona - Miroslav Ondracek
-rozhodnuti o tpadku § 136 odst.1 insolvenc¢niho zdkona - Miroslav Ondréacek
-zéastavni pravo exekutorské

-zastavni pravo soudcovské

Stavebneé pravni stav:

Ke stavebné pravnimu vztahu ocenovanych staveb nebyla ptedlozena zadna stavebné pravni
dokumentace. Pii mistnim Setfeni bylo zjisténo, ze skutkovy stav odpovidd udajim evidence
operatu katastru nemovitosti :

Budova ¢.p.56 v ¢asti Bilé Predmésti je uzivana jako rodinny dim na pozemku st.p.¢.3871.
provozné je propojena s budovou bez €.p. na pozemku st.p.¢. 9974, kde je umistén vnitini bazén.
Tato budova je uvedena na LV ¢.12496 samostatn¢.

S rodinnym domem Vv jednotném funkénim celku jako zahrada je uzivan pozemek p.¢.763/34.

Zastavni a jind vécnd prdva:

Podle info vypisu z katastru nemovitosti k datu 13.9.2013 jsou vlastnicka prava k pfedmétu ocenéni
omezena exekucnimi piikazy k prodeji nemovitosti, nafizeni exekuce, prohlaSeni o upadku,
prohlaseni o konkursu, zéastavnimi pravy

Ndjemni vztahy:
Nebyly zjistény.
Ke dni ocenéni nemovitost uzivana vlastnikem.

6. Dokumentace a skute¢nost

Ptedpoklady pro vypracovani ocenéni:

Prohlasent

Znalec prohlaSuje, Ze nema zadny majetkovy prospéch, majetkovou tucast nebo jiny zajem
souvisejici s pfedmétem ocenéni ani neni majetkové nebo jinak propojen s objednatelem Cci
vlastnikem pfedmétu ocenéni. Neexistuji zadné divody, které by mohly zpochybnit nezavislost
znalce.

Predpoklady:

Bézné nedostupné informace o predmétu ocenéni byly pievzaty od zastupce objednatele, zastupce
vlastnika a z vetejné dostupnych zdroji. Znalec neprovadél zadna dalsi Setfeni sméfujici k ovéfeni
pravosti, spravnosti a uplnosti podkladi. Za ptesnost udaji a informaci, ze kterych znalec pfi
ocenéni vychazel, nepiebird odpovédnost a pfedpoklada jejich pravdivost a uplnost.

Vécnd omezeni:

S vyslednou hodnotou uvedenou v tomto znaleckém posudku je kalkulovano pro ucely uvedené v
kapitole Znalecky ukol. V ptipad pouziti pro jiné nez uvedené ucely neodpovida znalec za jakékoli
nasledky nebo Skody timto pouzitim vznikle.



7. Celkovy popis nemovitosti

Popis aktualniho fyzického stavu v terénu:
Oceniovand nemovitost je situovdna v casti krajského mésta Pardubice, Bilé Piedmésti, v
ul.Hromadkova.

Rodinny diim ma dvé casti. Obytna ¢ast s garazi je podsklepena (vyjma ¢asti pod garazi), ptizemni s
obytnym podkrovim. Na obytnou ¢ast navazuje ¢ast odpocinkova (wellnes), kterd je pfizemni,
nepodsklepend. Ob¢ ¢asti jsou provozné propojené. Rodinny dim je volné stojici, jednd se o
komplexni rekonstrukci ptivodniho RD, kdy lze RD povazovat, s ohledem na rozsah novych
konstrukci, za novostavbu stafi 15 let.

RD na c¢asti pozemku st.p.¢.3871 a budova bez ¢.p. na st.9974, obé ¢asti jsou provozné
propojené a budova bez ¢.p. je soucasti RD. Z tohoto divodu neni objekt bez ¢.p. ocenén
samostatné, ale jako ¢ast RD.

Na pozemcich studna, zpevnéné plochy, venkovni schody, pilit HUP, elektro, okrasné porosty.
Nemovitosti jsou v podilovém spoluvlastnictvi Miloslava Ondracka a Ing.Zuzany Zemanové.

Ve funkénim celku s RD a pozemky st.p.€. 3871, 9974 je uzivan i pozemek p.¢. 763/34, ktery je ve
vyluéném vlastnictvi Miloslava Ondracka. Na pozemku oploceni, voliera, porosty. Oploceni
ocenéno jako pfisluSenstvim RD. Voliera dle sdéleni Ing.Zemanové realizovana vlastnikem
pozemku.

RD je ke dni ocenéni napojen na veiejné rozvody elektro, plynu, vody, vetejné kanalizace.
Ke dni 12.9.2013 je oceniovana nemovitost uzivana vlastniky.

Pozemky jsou rovinaté, pfistupny z mistni komunikace na p.¢. 3180/3 a 3180/4 ve vlastnictvi
Statutarniho mésta Pardubice.

Dle platného tizemniho pladnu jsou nemovitosti v ploSe BP plochy bydleni pfedméstskeé.

Meésto Pardubice je krajskym méstem s komplexni ob&anskou vybavenosti. Mésto je situovano na
ktizeni silnic I/2, 1/36 a 1/37 a soutoku toku Labe a Chrudimky. Mésto je dostupné BUS, vlak,
MHD, letistém.

8. Obsah znaleckého posudku

LV ¢.12496 k.u.Pardubice

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Rodinny diim ¢.p. 56

1.2. PrisluSenstvi
1.2.1. Ocenéni venkovnich tprav zjednoduSenym zptisobem
1.2.2. Studna

2. Ocenéni pozemki
2.1. 5t.3871

3. Ocenéni trvalych porostii
3.1. Trvalé porosty na st.3821, 9974



LV ¢. 61773 k.u. Pardubice

1. Ocenéni staveb

1.2. PrisluSenstvi
1.2.1. Voliera

2. Ocenéni pozemki
2.1.763/34

3. Ocenéni trvalych porosti
3.1. Trvalé porosty na p.¢. 763/34



B. Znalecky posudek

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zdkonu ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb. a ¢. 350/2012 Sb.
a vyhlasky MF CR ¢&. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek ¢. 456/2008 Sb., & 460/2009 Sb., &. 364/2010
Sb., ¢. 387/2011 Sb. a ¢. 450/2012 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sh.

LV ¢.12496 k.u.Pardubice

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Rodinny diim ¢.p. 56

Popis

Ocenlovana nemovitost RD €.p.56 je situovana v ¢asti Bilé Pfedmésti, ul. Hromadkova. V této ¢asti
je komplexni vybavenost. Rodinny diim ma dvé ¢asti. Obytna ¢ast s garazi je podsklepena (vyjma
¢asti pod gardzi), ptizemni s obytnym podkrovim. Na obytnou ¢éast navazuje ¢ast odpocinkova
(wellnes), ktera je prizemni, nepodsklepend. Rodinny diim je volné stojici, jednd se o komplexni
rekonstrukci piivodniho RD, kdy 1ze RD, vzhledem k rozsahu novych konstrukci, povazovat za
novostavbu stafi 15 let. RD na ¢asti pozemku st.p.¢.3871, ktery je v podilovém spoluvlastnictvi
Miloslava Ondracka a Ing.Zuzany Zemanové.

RD je ke dni ocenéni napojen na vetejné rozvody elektro, plynu, vody, kanalizace. Na pozemku
st.p.¢. 3871 dale venkovni upravy (pfipojka vody, kanalizace, pilit elektro a HUP, zpevnéné
plochy, venkovni shody).

Jako pftisluSenstvi RD ocenéno 1 oploceni na p.€.763/34.
Ke dni 12.9.2013 ocenovana nemovitost uzivana vlastniky.
Dle platného tizemniho planu jsou nemovitosti v ploSe BP bydleni pfimé&stské.

Dispozice :

PP: pradelna 1 1,14m?, chodba 8,85m?, technicka mistnost 9,17m?, relaxa¢ni mistnost 54,15m? -
celkem 83,31m?

1NP: chodba 5,80m?, chodba se schody do sklepa 4,53m?, WC 1,36m?, satna 2,15m?, garéz
45,37m? , obyvaci pokoj se schodistém 50,98m”, kuchyn 16,32m2 , chodbicka 4,93m2, WC s
umyvadlem 2,02m?, sprchovy kout 1,21m?, sauna 4,79m? bazén kuchyiiskym koutem 86,48m?,
chodba 11,24m2 - celkem 237,18m?

podkrovi: koupelna 15,14m?, loznice se $atnou 29,82m? chodba 19,06m?, koupelna 9,79m?, pokoj
14,8m?, pokoj 14,4m?, pokoj 11,98m?, pokoj 14,6m? - celkem 129,59m2

Podlahové plocha celkem 450,08m?

Konstrukee :

zéklady s izolaci proti zemni vlhkosti
svislé konstrukce zdéné se zateplenim
stropy ZB, v podkrovi SDK

stiecha sedlova, u pfizemni casti plocha



krytina betonové taska, médény plech

klempitské konstrukce médény plech

podlahy plovouci, keramicka dlazba, koberec, bet.mazanina s PVC

upravy vnitinich povrchi omitka, keramicky obklad, malba

uprava vnéjsich povrchti zatepleni s fasddou

dvete plné a prosklené, vné&jsi plastové

vrata s el.pohonem

okna plastova, v ¢asti s venkovnimi zaluziemi

topeni chybi, ptivodné na TP, topidla demontovéana

elektro svételna a motorova

rozvod studené a teplé vody

ohiev TUV plynovy kotel

topeni ustfedni plynovy kotel

odpadni vody svedeny do vetejné kanalizace

vnitini hygienicka vybaveni v obytné ¢asti v INP WC s umyvatkem, v podkrovi 2 koupelny
(sprchovy kout, vana, bidet, zavésn¢ WC, dvouumyvadlo; vana, dvouumyvadlo, zdvésné WC,
sprchovy kout)

vnitini hygienické vybaveni v ¢asti wellnes - WC kombi s umyvatkem, sprchovy masazni kout
vybaveni kuchyn¢ : linka, digestof, vestavné spotiebice (mikrovinna trouba, trouba, myc¢ka), varna
deska

vnitini plynovod ano

bleskosvod ne

el.sauna

vnitini bazén s technologii umisténou v technické mistnosti

centralni vysavac

Zpusob ocenéni : § 5, Rodinny diim, rekreacni chalupa a rekrea¢ni domek

(1) Cena rodinného domu, rekrea¢ni chalupy nebo rekrea¢niho domku, jejichZ obestavény prostor je
v&tsi nez 1 100 m® nebo které patfi k piivodni zem&dglské usedlosti anebo jejichZ indexovana
primérnd cena neni uvedena v ptiloze ¢. 20a v tabulce €. 1 a cena rozestavéného rodinného domu,
rekreacni chalupy nebo rekreacniho domku se zjisti vynasobenim poctu m® obestavéného prostoru,
uréeného zplisobem uvedenym v pftiloze €.1, zdkladni cenou uvedenou v pfiloze €.6 stanovenou v
zavislosti na druhu konstrukce a upravenou podle odstavce 2.

(2) Zékladni cena rodinného domu, rekreacni chalupy a rekreaéniho domku uvedena v ptiloze ¢.6 se
nasobi koeficienty K4, Ks, Kj a K, podle vzorce

ZCU =ZC x K4 X Ks X K X K,

kde

ZCU... zékladni cena upravena;

ZC..... zakladni cena podle ptilohy ¢.6

K4 .... koeficient vybaveni stavby se vypocte podle vzorce

Ks=1+ (0,54 x n),

kde

1 a 0,54 je konstanta,

Nn.... soucet objemovych podili konstrukei a vybaveni, uvedenych v pfiloze ¢.15 v tabulce €. 3 s
nadstandardnim vybavenim, sniZeny o soucet podili konstrukci a vybaveni s podstandardnim
vybavenim.

Dale plati, ze

a) neni-1i ve vyctu konstrukci a vybaveni v ptislusné tabulce ptilohy ¢.15 uvedena konstrukce, ktera
se ve stavbé vyskytuje, zjisti se jeji objemovy podil podle bodu 8 pism. b) této piilohy; zjistény
objemovy podil se vynasobi koeficientem 1,852 a pfipocte se k souctu objemovych podili, pfitom

-8-



se vySe ostatnich objemovych podilii neméni,

b) je-li ve stavb¢é konstrukce, jejiz naklady na pofizeni €ini vice nez dvojnasobek nakladu
standardniho provedeni podle pfilohy ¢.6, odecte se jeji objemovy podil pfislusejici standardnimu
provedeni jako v piipad¢ konstrukce chybéjici podle bodu c¢) a stanovi se pro ni novy objemovy
podil postupem podle bodu a),

c¢) chybi-li ve stavbe konstrukce uvedena v piislusné tabulce ptilohy €.15, vynasobi se jeji objemovy
podil koeficientem 1,852 a odecte se od souctu objemovych podilt.

Vyse koeficientu K4 je omezena rozpétim od 0,80 do 1,20, které 1ze ptekrocit jen vyjimecné na
zéakladé prukazného zdiivodnéni, kterym je zejména fotodokumentace, vycet a podrobny popis
jednotlivych konstrukci a vybaveni s podstandardnim resp. nadstandardnim provedenim;

Ks ... koeficient polohovy podle piilohy ¢.14;

Ki..... koeficient zmény cen staveb podle ptilohy ¢.38, vztazeny k cenové urovni roku 1994;

Kp..... koeficient prodejnosti uvedeny v ptiloze ¢.39.

(3) Je-li rodinny diim uZzivan i k jinym ucelim nez k bydleni v rozsahu, ktery neméni charakter jeho
uzivani, oceni se cela stavba jako rodinny dim. Jestlize dojde ke zméné charakteru uzivani, stavba
se oceni podle §3 .

(4) Navazujici hospodarské casti, bez ohledu na to, zda jsou provozné nebo stavebné propojeny s
obytnou c¢asti, se oceni na zadklad¢ skutecného ucelu uziti samostatné, pricemz obytna ¢ast, pokud
splnuje kritéria rodinného domu, se oceni podle § 5. Koeficienty K3 az K4 se pro hospodaiskou cast
stanovi zv1ast’, nezavisle na obytné ¢asti. Obestavény prostor hospodarské ¢asti se do obestavéného
prostoru rodinného domu nezapocitava.

(5) Pti ocenéni rekreaéni chalupy a rekreacniho domku, pokud jejich ¢ast slouzi k jinym uceltim, se
postupuje obdobn¢ podle odstavci 3 a 4.

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Rodinny dim, rekrea¢ni chalupa nebo domek:  § 5, typ A

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: ma podkrovi nad 1/3 do 2/3 zast. pl. 1.nadz.
podlazi

Stfecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Vypocet jednotlivych ploch

Nézev Plocha [m?]

podzemni podlazi 10*10,52 = 105,20

nadzemni podlazi 15,4*10,52+3,04*3,34+6,23*4,4+5,33*1,7+6,37*7,63 = 287,71

+5,16*7,3/2+6,93*1,68
podkrovi 15,4*10,52 = 162,01

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna. Konstr. vySka

Nazev plocha

podzemni podlazi 105,20 m* 2,37 m
nadzemni podlazi 287,71 m* 3,01 m
podkrovi 162,01 m? 2,80 m



Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér

Nazev Obestavény prostor [m?]

spodni stavba 10*10,52*2,37 = 249,32 m°
vrchni stavba 162,01*3,01+125,7*2,76 = 834,58 m®
zastfeSeni 162,01*(0,6+3,5/2)+1,8*9*2 5/2*2 = 421,22 m*

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Nazev Typ Obestavény prostor
spodni stavba PP 249,32 m°
vrchni stavba NP 834,58 m®
zastieseni z 421,22 m*
Obestavény prostor - celkem: 1505,12 m®

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce Provedeni Hodnoceni ~ Cést
standardu [%]
1. Zaklady betonové pasy izolované S 100
2. Zdivo zdéné se zateplenim S 100
3. Stropy zelezobetonové S 80
3. Stropy SDK S 20
4. Stfecha sedlova S 56
4. Stfecha plocha S 44
5. Krytina betonova taska S 56
5. Krytina médéna krytina N 44
6. Klempitské konstrukce meédény plech N 100
7. Vnitini omitky vapenné, Stukové S 100
8. Fasadni omitky btizolitové omitky S 100
9. Vngjsi obklady chybi C 100
10. Vnitini obklady bézné keramické obklady S 100
11. Schody kovova konstrukce s povrchem z N 100
mekkého dieva
12. Dvefie plné a prosklené S 100
13. Okna plastova N 100
14. Podlahy obytnych mistnosti plovouci podlaha N 50
14. Podlahy obytnych mistnosti koberec S 50
15. Podlahy ostatnich mistnosti keramicka dlazba S 50
15. Podlahy ostatnich mistnosti plovouci podlaha S 50
16. Vytapéni ustfedni topeni S 100
17. Elektroinstalace svételna, tiifazova S 100
18. Bleskosvod chybi C 100
19. Rozvod vody studena a tepla voda S 100
20. Zdroj teplé vody plynovy kotel S 100
21. Instalace plynu zemni plyn S 100
22. Kanalizace vetejna kanalizace S 100
23. Vybaveni kuchyné linka, varna deska, trouba, mycka, S 100

digestot
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24. Vnitini vybaveni umyvadlo, sprchovy kout, WC, bidet N 100
25. Zachod splachovaci S 100
26. Ostatni krb, venkovni zaluzie S 100
27. Bazén vnitini bazén A 100
28. Sauna el.sauna A 100
29. Centralni vysavac centralni vysavac A 100
Vypocet koeficientu vybaveni K4 a stupné rozestavénosti nedokoncené stavby
(OP = objemovy podil z ptilohy €. 15, K = koeficient pro pfepocet obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na vybaveni, PP = pfepocitany podil na 100 %)
Konstrukce, vybaveni OP Cast K UP PP Roz Dok
[%] [%] ]  [%] [%] [%]
1. Zéklady S 820 100 1,00 8,20 7,48 100,00 7,48
2. Zdivo S 21,20 100 1,00 21,20 19,36 100,00 19,36
3. Stropy S 7,9 80 1,00 6,32 5,77 100,00 5,77
3. Stropy S 7,90 20 1,00 1,58 1,44 100,00 1,44
4. Stiecha S 730 56 1,00 4,09 3,74 100,00 3,74
4. Stiecha S 7,30 44 1,00 3,21 2,93 100,00 2,93
5. Krytina S 340 56 1,00 1,90 1,74 100,00 1,74
5. Krytina N 3,40 44 1,54 2,30 2,10 100,00 2,10
6. Klempiiské konstrukce N 0,90 100 154 1,39 1,27 100,00 1,27
7. Vnitini omitky S 5,80 100 1,00 5,80 5,30 100,00 5,30
8. Fasadni omitky S 280 100 1,00 2,80 2,56 100,00 2,56
9. Vn¢jsi obklady C 0,50 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
10. Vnitini obklady S 230 100 1,00 2,30 2,10 100,00 2,10
11. Schody N 1,00 100 1,54 1,54 1,41 100,00 1,41
12. Dvete S 320 100 1,00 3,20 2,92 100,00 2,92
13. Okna N 520 100 154 8,01 7,32 100,00 7,32
14. Podlahy obytnych mistnosti N 220 50 154 1,69 1,54 100,00 1,54
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 50 1,00 1,10 1,00 100,00 1,00
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 50 1,00 0,50 0,46 100,00 0,46
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 50 1,00 0,50 0,46 100,00 0,46
16. Vytapéni S 5,20 100 1,00 5,20 4,75 100,00 4,75
17. Elektroinstalace S 430 100 1,00 4,30 3,93 100,00 3,93
18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
19. Rozvod vody S 320 100 1,00 3,20 2,92 100,00 2,92
20. Zdroj teplé vody S 1,90 100 1,00 1,90 1,74 100,00 1,74
21. Instalace plynu S 050 100 1,00 0,50 0,46 100,00 0,46
22. Kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10 2,83 100,00 2,83
23. Vybaveni kuchyné S 050 100 1,00 0,50 0,46 100,00 0,46
24. Vnitini vybaveni N 4,10 100 1,54 6,31 5,76 100,00 5,76
25. Zachod S 030 100 1,00 0,30 0,27 100,00 0,27
26. Ostatni S 3,40 100 1,00 3,40 3,11 100,00 3,11
27. Bazén A 203 100 1,00 2,03 1,85 100,00 1,85
28. Sauna A 0,56 100 1,00 0,56 0,51 100,00 0,51
29. Centralni vysavac A 056 100 1,00 0,56 0,51 100,00 0,51
Soucet upravenych objemovych podili: 109,49 Rozestavénost: 100,00
Koeficient vybaveni Ky: 1,0949
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Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 6) [K&/m®]: = 2 290,-

Koeficient vyuziti podkrovi (dle pfil. €. 6): * 1,
0900

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0949

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): * 1,1000

Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,1460

Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a Gcelu uziti): * 1,1550

Zakladni cena upravena  [K&/m°] = 7 451,45

Plnd cena:  1505,12 m° * 7 451,45 K&/m® = 11215 326,42 K&

Vypocet nedokoncené stavby

Uprava ceny za nedokon&ené konstrukce * 1,0000

Nedokoncena stavba = 11 215 326,42 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 15 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 85 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokt

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 15/ 100 = 15,000 % - 1 682 298,96 K¢

Rodinny dim &.p. 56 - zjisténa cena = 9533 027,46 K¢

1.2. PrisluSenstvi
1.2.1. Ocenéni venkovnich tprav zjednoduSenym zpiisobem

Popis
Venkovni Gpravy na pozemku st.p.¢. 3871, st.9974 a p.¢.763/34 : ptipojky vody a kanalizace, pilit
HUP a elektro, zpevnéné plochy, venkovni schody, oploceni.

Zpisob ocenéni:§ 10, Venkovni tiprava

(2) Cena venkovnich Uprav uvedenych v pfiloze ¢.11na pozemcich ve funkénim celku se stavbou
oceniovanou dle § 3 typu J, K podle pfilohy ¢.2 nebo § 5 , jsou-li s témito stavbami spolecné
uzivany nebo tvofi-li jejich ptisluSenstvi, se zjisti podle odstavce 1 nebo s vyjimkou polozek €. 2.5,
2.7, 15, 19, 21, 23 ptilohy ¢.11 zjednodusenym zplisobem ve vysi 2 az 3,5 % ze zjisténé ceny
stavby ocetiované podle § 3 typu J, K pfilohy €. 2nebo ve vysi 3,5 az 5,0 % ze zjisténé ceny stavby
oceniované podle § 5, popiipadé ze souctu zjisténych cen téchto staveb a zjiSténych cen staveb
ocenovanych podle § 7 a 8, pokud jsou tyto stavby jejich piislusenstvim.

Zatridéni pro potireby ocenéni
Venkovni tpravy ocenéné zjednodusenym zpisobem dle § 10 procentem z ceny stavby.
Stanovené procento z ceny staveb: 3,50 %

Seznam staveb

Nazev stavby Cena stavby
Rodinny dim ¢.p. 56 9533 027,46
Celkem: 9533 027,46 K¢
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Ocenéni
Cena staveb celkem:

Ocenéni venkovnich uprav zjednoduSenym zpiisobem - zjiSténa
cena

1.2.2. Studna
Zatridéni pro potireby ocenéni
Studna § 9
Typ studny: kopana
Hloubka studny: 7,00 m
Elektrické ¢erpadlo: 1 ks
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222
Ocenéni
Zakladni cena dle ptilohy ¢. 10:
prvnich 5,00 m hloubky: 5,00 m * 1 950,- K&/m
dalsi hloubka: 2,00 m*3810,- Ké/m
elektrické Cerpadlo: 1 ks * 10 780,- K¢&/ks

Ziakladni cena celkem

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP):
Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti):
Plna cena:

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 80 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 20 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 80 / 100 = 80,000 %

Studna - zjisténa cena
2. Ocenéni pozemkii

2.1.st.3871, st.9974

Popis

* % k1l + + +

9533 027,46
0,0350

333 655,96K¢

9 750,- K¢
7 620,- K¢
10 780,- K¢

28 150,- K¢
1,1000
2,3130
1,1550

82 723,46 K¢

66 178,77 K&

16 544,69 K¢

Pozemek st.p.¢. 3871 o vymeéie 393m? je z ¢asti zastavén stavbou RD €.p.56 v ¢asti Bilé Piedmésti.

Na pozemku st.p.¢.9974 o vymeéie 132m? je stavba bez €.p. Tato stavba je vSak stavebné propojena

s RD a je jeho soucasti. Pozemky zapsadny na LV ¢.12496, v podilovém spoluvlastnictvi Miloslava

Ondrécka a Ing.Zuzany Zemanové.

RD je ke dni ocenéni napojen na veifejné rozvody elektro, plynu, vody, kanalizace. Na pozemcich
studna, dale venkovni upravy (ptfipojka vody, kanalizace, pilit HUP, elektro, zpevnéné plochy,

venkovni schody).

Pozemky rovinaté, pfistup z mistni komunikace na pozemku p.¢.3180/3, 3180/4.

Dle platného tizemniho planu jsou nemovitosti v plose BP bydleni piiméstské.
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Zpusob ocenéni : § 28,Stavebni pozemek neuvedeny v cenové mapé stavebnich pozemki

(1) Zakladni cena za m? stavebniho pozemku evidovaného v katastru nemovitosti v druhu pozemku
zastavéna plocha a nadvoii nebo pozemku k tomuto ucelu jiz uzivaného ¢ini:

e) 800 K& v Ceskych Budgjovicich, Frantiskovych Laznich, Hradci Kralové, Jihlavé, Karlovych
Varech, Liberci, Marianskych Laznich, Olomouci, Opav¢, Pardubicich, Plzni, Usti nad Labem a
Zling,

(2) Cena uvedena v odstavci 1 se upravi pfirazkami a srazkami podle pfilohy ¢.21 a vynasobi se
koeficienty K; z ptilohy ¢. 38 a K, z ptilohy ¢. 39.

(5) Cenou v K&/m? pozemku zahrady nebo pozemku ostatni plochy, ktera tvoii jednotny funkcni
celek se stavbou a stavebnim pozemkem ocenénym podle odstavce 2, je cena stanovend podle
odstavce 2 vynasobena koeficientem 0,40.

(9) Pozemek evidovany v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvoti se bez
ohledu na skutecny rozsah zastavéni oceni podle odstavce 2.

(12) Cena zji§téna podle odstavet 1 az 11 &ini nejméné 20 K&/m?,

Uprava ceny : Pfirazka 100% za polohu, 10% moZznost napojeni na plyn.

Ocenéni
Stavebni pozemky ocenéné dle § 28 odst. 1 a 2 a pozemky od této ceny odvozené
Uprava ceny - piiloha &. 21 - polozka &. 1:

1.2. Vyhodnost polohy pozemku na uzemi obce z 100 %

hlediska ¢elu uziti staveb na nich ztizenych nebo k
jejich ztizeni ur¢enych:

Uprava cen: 100 %
Uprava ceny - piiloha &. 21 - dalsi polozky:
2.11. MozZnost napojeni na plynovod: 10 %
Uprava cen: 10 %
pozn.: upravuje-li se cena dle polozky €. 1, pocitaji se dalsi polozky z jiz takto upravené ceny.
Uprava cen celkem: 100% + 10% * (100 % + 100%) 120,00 %

Zdtvodnéni pouZiti ¢i nepouZiti pfirdzek a srazek:
Ptirdzka 100% za vyhodnost polohy v souladu s 1.2 tabulky ¢.2, pfirdzka za moZnost napojeni
na plyn 10% v souladu s 2.11 tabulky ¢.2.

Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti) 1,1550
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): 2,1460
Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki
Zat¥{déni Zakl. cena  Koef.  K; K, Uprava  Upr.cena
[K¢&/m?] [%] [K&/m?]
§ 28 odst. 1 a 2 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§28 odst. 1 a2 800,- 1,00 2,1460 1,1550 120,00 4362,39
Typ Nazev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 28 odst. 1 a2 zastavéna plocha a st.3871 393,00 4362,39 1714 419,27
nadvofti
§ 28 odst. 1 a2 zastavéna plocha a st.9974 132,00 4 362,39 575 835,48
nadvofi
Stavebni pozemky - celkem 2 290 254,75
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St.3871, st.9974 - zjiSténa cena 2290 254,75 K&

3. Ocenéni trvalych porosti
3.1. Trvalé porosty na st.3821, 9974

Popis
Trvalé porosty na pozemcich st,p,&.3871, 9974 maji okrasny charakter. Pokryvna plocha cca 40m?.

Zpisob ocenéni: § 42, Ocenovani ovocnych dievin a okrasnych rostlin zjednodusenym zplisobem
(1) Pro tcely dan¢ darovaci a dané z pievodu nemovitosti, popiipad¢ pro ucely uréené zvlastnim
pravnim pifedpisem, se cena trvalych porostli ovocnych dfevin, vinné révy, okrasnych rostlin a
jejich smisenych porostli, rostoucich na jednom nebo vice pozemcich ve funkénim celku se
stavbami ocenlovanymi podle § 5, § 6, § 13, § 25, § 26,a § 26a, zjisti zptisobem podle odstavct 3 az
5.

(2) Celkova pokryvna plocha trvalych porostli ovocnych drevin, vinné révy, okrasnych rostlin a
jejich smiSenych porostii, ocenovanych podle tohoto ustanoveni na pozemcich ve funkénim celku
muZe byt nejvyse 1 500 m? vetnd. Pokryvnou plochou se v daném piipadé rozumi plocha kolmych
priamét obsahu vSech korun jednotlivych rostlin na povrch pozemku, jehozZ jsou soucasti. Pokud je
pokryvna plocha t&chto porostdl v&tsi nez 1 500 m?, oceni se trvalé porosty ovocnych dfevin, vinné
révy, okrasnych rostlin a jejich smiSenych porostt podle § 41.

(4) Cena okrasnych rostlin podle ptilohy ¢. 37 je soufinem zjisténé ceny pokryvné plochy téchto
trvalych porostii na pozemcich ocenovanych podle § 280dst. 2 a 5 nebo § 32odst. 2

a podle cenové mapy stavebnich pozemki obce a koeficientu 0,085.

(5) Cena smiSenych trvalych porosti ovocnych dfevin a ostatni vinné révy ocefiovanych podle
odstavce 3 a okrasnych rostlin podle odstavce 4 je soucinem zjisténé ceny pokryvné plochy téchto
trvalych porostil na pozemcich, oceniovanych podle § 280dst. 2 a 5 nebo § 32odst. 2 a podle cenové
mapy stavebnich pozemku obce a koeficientu 0,065.

Okrasné rostliny ocenéné zjednoduSenym zpiisobem: § 42

Celkova cena pozemku: K¢ 2 290 254,75
Celkova vyméra pozemku m? 525
Celkova pokryvna plocha trvalych porosti: m® 40

Cena pokryvné plochy porosti K¢ 174 495,60
Cena porostu je ve vysi 8,5 % z ceny pokryvné plochy porostil: * 0,085
Cena okrasnych rostlin: = 14 832,13
Trvalé porosty na st.3821, 9974 - zjiS§téna cena 14 832,13 K¢
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§%206
§%2013
§%2025
§%2026,
§%2026a
§%2041
přílohy%20č.%2037%20
§%2028
§%2032
§%2028
§%2032

LV ¢. 61773 k.a. Pardubice

1. Ocenéni staveb
1.2. PrisluSenstvi

1.2.1. Voliera

Popis
Voliera na pozemku p.¢. 763/34, dievéné konstrukce.

Zatridéni pro potireby ocenéni

Vedlejsi stavba § 7: typ D

Svisla nosna konstrukce: dievéna oboustrann¢ obita, zdivo tl. do 15 cm

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoziujici ziizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Vypocet jednotlivych ploch
Nazev Plocha [m*]
INP 2,86*4,4 = 12,58

Zastavéné plochy a vySky podlazi
Zastavéna. Konstr. vySka

Nazev
plocha
INP 12,58 m* 2,40 m
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Néazev Obestavény prostor [m?]
INP (2,86*4,4)*(2,40) = 30,20 m°
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastteSeni)

. Obestavény
Nazev Typ orostor
INP NP 30,20 m’
Obestavény prostor - celkem: 30,20 m°
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = ptfidand konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce Provedeni Hodnoceni  Cast
standardu [%]

1. Zaklady betonové bez izolace S 100
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2. Obvodové stény oboustranné obijené S 100

3. Stropy drevéné S 100

4. Krov X 100

5. Krytina lepenka S 100

6. Klempitské prace pozinkovany plech S 100

7. Uprava povrchil natéry S 100

8. Schodisté X 100

9. Dvete dfevéné S 100

10. Okna jednoducha S 100

11. Podlahy betonova S 100

12. Elektroinstalace chybi C 100

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] Cast  Koef. Upraveny
[%] obj. podil

1. Zaklady S 8,00 100 1,00 8,00

2. Obvodove stény S 31,30 100 1,00 31,30

3. Stropy S 21,80 100 1,00 21,80

4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00

5. Krytina S 11,20 100 1,00 11,20

6. Klempitské prace S 1,60 100 1,00 1,60

7. Uprava povrchi S 6,30 100 1,00 6,30

8. Schodisté X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dvete S 3,80 100 1,00 3,80

10. Okna S 1,30 100 1,00 1,30

11. Podlahy S 9,70 100 1,00 9,70

12. Elektroinstalace C 5,00 100 0,00 0,00

Soucet upravenych objemovych podila 95,00

Koeficient vybaveni K4: 0,9500

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 8): [K&/m’] = 1 055,-

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9500

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce): * 1,1000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,0930

Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti): * 1,1550

Ziakladni cena upravena [Ké/m3] = 2 665,14

Plna cena: 30,20 m® * 2 665,14 K&/m® = 80 487,23 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 15 rokt

Piedpokladana dalii Zivotnost (PDZ): 15 roki

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 30 rok

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 15 / 30 = 50,000 % - 40 243,62 K¢

Voliera - zjiSténa cena = 40 243,62 K¢
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2. Ocenéni pozemkii
2.1.763/34

Popis

Pozemek p.€.763/34 o vyméie 85m? je uzivan ve funkénim celku se stavbou RD €.p.56 v Casti Bilé
Predmésti. Zapséan je na LV €. 61773, ve vyluéném vlastnictvi Miloslava Ondracka.

Moznost napojeni na vefejné rozvody elektro, plynu, vody, kanalizace. Na pozemku voliéra, trvalé
porosty. Oploceni ocenéno jako ptislusenstvi RD.

Pozemek rovinaty, pfistupny z mistni komunikace na pozemku p.¢.3180/3.

Dle platného izemniho planu jsou nemovitosti v plose BP bydleni pifiméstské.

Zpusob ocenéni : § 32, Jiné pozemky

(2) Cenou v K&m? pozemku, ktery tvoii funkéni celek se stavbou a stavebnim pozemkem
ocenénym podle § 280dst. 2, je cena zjisténa podle § 28 odst. 2 vyndsobena koeficientem 0,40. Tato
cena &infi nejméng 10 K&/m?.

§ 28,Stavebni pozemek neuvedeny v cenové mapé stavebnich pozemk

(1) Zakladni cena za m? stavebniho pozemku evidovaného v katastru nemovitosti v druhu pozemku
zastaveéna plocha a nadvoti nebo pozemku k tomuto ucelu jiz uzivaného €ini:

e) 800 K& v Ceskych Budgjovicich, Frantiskovych Laznich, Hradci Kralové, Jihlavé, Karlovych
Varech, Liberci, Marianskych Laznich, Olomouci, Opavé, Pardubicich, Plzni, Usti nad Labem a
Zling,

(2) Cena uvedend v odstavci 1 se upravi pfirazkami a srdzkami podle pfilohy ¢.21 a vynasobi se
koeficienty K; z ptilohy ¢. 38 a K, z ptilohy ¢. 39.

(5) Cenou v K&/m? pozemku zahrady nebo pozemku ostatni plochy, ktera tvoii jednotny funkéni
celek se stavbou a stavebnim pozemkem ocenénym podle odstavce 2, je cena stanovena podle
odstavce 2 vynasobena koeficientem 0,40.

(9) Pozemek evidovany v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvoii se bez
ohledu na skute¢ny rozsah zastavéni oceni podle odstavce 2.

(12) Cena zjisténa podle odstavct 1 az 11 ¢ini nejméné 20 K&/m?.

Uprava ceny : Piirdzka 100% za polohu, 10% mozZnost napojeni na plyn.
Ocenéni

Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2 a pozemKky od této ceny odvozené
Uprava ceny - piiloha ¢. 21 - polozka &. 1:

1.2. Vyhodnost polohy pozemku na tzemi obce z 100 %

hlediska ucelu uziti staveb na nich zfizenych nebo k

jejich ztizeni uréenych:

Uprava cen: 100 %
Uprava ceny - piiloha &. 21 - dalsi polozky:
2.11. Moznost napojeni na plynovod: 10 %
Uprava cen: 10 %
pozn.: upravuje-li se cena dle polozky €. 1, poéitaji se dalsi polozky z jiz takto upravené ceny.
Uprava cen celkem: 100% + 10% * (100 % + 100%) 120,00 %

Zdtvodnéni pouZiti ¢i nepouZiti pfirdzek a srazek:
Ptirazka 100% za vyhodnost polohy v souladu s 1.2 tabulky €.2, pfiraZzka za moZznost napojeni
na plyn 10% v souladu s 2.11 tabulky ¢.2.
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§%2028%20

Koeficient prodejnosti K, (pril. ¢. 39 - dle obce a Gcelu uziti) 1,1550

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38 - dle hlavni stavby): 2,1460
Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki
Zattidéni Zakl. cena  Koef. Ki Ky Uprava  Upr. cena
[K&/m?] [%] [K&/m?]
§ 32 odstavec 2 - jiné pozemky - ve funkénim celku
§ 32 odstavec 2 800,- 0,40 2,1460 1,1550 120,00 1 744,96
Typ Nazev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 32 odstavec 2 zahrada 763/34 85,00 1 744,96 148 321,60
Stavebni pozemek - celkem 148 321,60

763/34 - zjisténa cena 148 321,60 K¢

3. Ocenéni trvalych porosti
3.1. Trvalé porosty na p.c. 763/34

Popis
Trvalé porosty na pozemku p.¢.763/34 maji okrasny charakter. Pokryvna plocha cca 30m?.

Ovocné dieviny a ostatni vinna réva ocenéné zjednoduSenym zpisobem: § 42

Celkovéa cena pozemku: K¢ 148 322,00
Celkova vyméra pozemku m? 85
Celkova pokryvna plocha trvalych porosti: m? 30

Cena pokryvné plochy porostii K¢ 52 348,94
Cena porostu je ve vysi 4,5 % z ceny pokryvné plochy porosti: * 0,045
Cena ovocnych dievin a ostatni vinné révy: = 235570

Trvalé porosty na p.¢. 763/34 - zjiSténa cena 2 355,70 K¢
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C. Rekapitulace

Rekapitulace cen bez odpo¢tu opotirebeni

LV ¢.12496 k.u.Pardubice

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Rodinny dim &.p. 56
1.2. PrisluSenstvi

1.2.1. Ocenéni venkovnich prav zjednoduSenym zptisobem

1.2.2. Studna

1. Ocenéni staveb celkem

2. Ocenéni pozemki
2.1.st.3871, st.9974

2. Ocenéni pozemkii celkem

3. Ocenéni trvalych porostii
3.1. Trvalé porosty na st.3821, 9974

3. Ocenéni trvalych porostii celkem

LV ¢.12496 k.u.Pardubice celkem

LV ¢. 61773 k.u. Pardubice

1. Ocenéni staveb
1.2. PrisluSenstvi
1.2.1. Voliera

1. Ocenéni staveb celkem

2. Ocenéni pozemki
2.1.763/34

2. Ocenéni pozemkii celkem

3. Ocenéni trvalych porosti
3.1. Trvalé porosty na p.C. 763/34

3. Ocenéni trvalych porosti celkem

LV ¢. 61773 k.u. Pardubice celkem

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni, celkem

11215 326,40 K¢

333 656,- K¢
82 723,50 K¢

11 631 705,90 K¢

2290 254,80 K¢
2290 254,80 K¢

14 832,10 K¢
14 832,10 K¢

13 936 792,80 K¢&

80 487,20 K¢
80 487,20 K¢

148 321,60 K¢&
148 321,60 K¢

2 355,70 K¢
2 355,70 K¢

231 164,50 K¢&

14 167 957,30 K¢




Rekapitulace vyslednych cen

LV ¢.12496 k.u.Pardubice

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Rodinny dim ¢.p. 56
1.2. PrisluSenstvi

1.2.1. Ocenéni venkovnich uprav zjednodusenym zptsobem
1.2.2. Studna

1. Ocenéni staveb celkem

2. Ocenéni pozemku
2.1.st.3871

2. Ocenéni pozemkii celkem

3. Ocenéni trvalych porostii
3.1. Trvalé porosty na st.3821, 9974

3. Ocenéni trvalych porostii celkem

LV ¢.12496 k.u.Pardubice celkem

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46:

slovy: Dvanactmiliontijednostoosmdesatosmtissictiistadvacet K¢

LV ¢&. 61773 k.u. Pardubice

1. Ocenéni staveb
1.2. PrisluSenstvi
1.2.1. Voliera

1. Ocenéni staveb celkem

2. Ocenéni pozemkii
2.1.763/34

2. Ocenéni pozemki celkem

3. Ocenéni trvalych porosti
3.1. Trvalé porosty na p.¢. 763/34

3. Ocenéni trvalych porosti celkem

LV ¢. 61773 k.u. Pardubice celkem

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46:

slovy: Jednostodevadesattisicdevétsetdvacet K¢
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9533 027,50 K&

333 656,- K¢
16 544,70 K&

9 883 228,20 K¢

2290 254,80 K¢
2290 254,80 K¢

14 832,10 K¢
14 832,10 K¢

12 188 315,10 K¢&

12 188 320,- K¢

40 243,60 K¢
40 243,60 K¢

148 321,60 K¢
148 321,60 K¢

2 355,70 K¢
2 355,70 K¢

190 920,90 K¢

190 920,- K¢




D. Obvykla cena:

Obecna (obvykld) cena je definovana v §2 zdkona ¢. 151/1997 Sb.

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
pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadny okolnostmi trhu se
rozumgji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozume¢ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptiklddand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Faktory ovliviiujici obvyklou cenu rodinnych domau :

U rodinnych domi jsou dulezité tyto faktory:

-Stavebné technicky stav

- Technicka infrastruktura - dopravni obsluznost, napojeni na vefejné rozvody elektro, plynu, vody,
kanalizace

-Velikost pozemku, orientace

-Poloha v obci

-Soucasti a prislusenstvi

-Pravni vztahy

-Mozny zptisob vyuziti ve vazb¢ na izemni plan

Sirsi vztahy

- Vybavenost v okoli nemovitosti

- Pfirodni prostiedi

- Zména v zastavbe

- Obyvatelstvo

Faktory zaporn€ ovlivityjici cenu:
-velikost RD a naklady na provoz
-velikost pozemku

Faktory kladné ovliviiyjici cenu :

-poloha RD

-stabilizovana oblast

-funkéni plocha ve vazb& na UPD - BP plochy bydleni predméstské
-napojeni na dopravni a technickou infrastrukturu

Tyto skute€nosti se odrazeji i v obvyklé cené RD.

Pro stanoveni obvyklé ceny mohou byt pouZity tvto metody:

Ocenéni nakladovym zpiisobem (vécna)

Jedna se v podstaté o stanoveni ndkladli na pofizeni v soucasnych cenach a ur€eni opotiebeni
pfiméeného stafi a skuteCnému stavu (Casova cena, vystihujici realny, technicky stav v Case
hodnoceni). Vécnou hodnotu staveb je tieba urcit s prihlédnutim k opotiebeni, které s ohledem na
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skutecny stavebnétechnicky stav a moralni zastarani stanovené pomoci nékteré ze znamych metod.
-V posudku provedeno dle cenového predpisu

Ocenéni nakladovym zpiisobem LV¢. 12496 12 188 320 K¢&

Ocenéni nakladovym zpiisobem LV¢.61773 190 920 K¢

Ocenéni vynosovym zpusobem

Vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (ptfijem). Dosahovany vynos je charakteristikou
uzitkovosti Vynosové ocenovani je jednou ze standardnich metod zjistovani odhadu obvyklé ceny,
resp. trzni ceny, mezinarodn¢ uznavanou a pouzivanou.

Pro stanoveni vynosové hodnoty je zvolen propocet zpisobem piimé kapitalizace stabilizovaného
trvale dosazitelného ro¢niho vynosu podle vyrazu:

stabilizovany vynos x 100 (%)
vynosova hodnota = --------------m-mvoeeeoeeo-
urok. mira kapitalizace (%)

Vychazi se z predpokladu, Ze majitel nemovitost pronajimd za ucelem dosaZeni trvale
odcerpatelného vynosu.

Vynos je stanoven jako rozdil pfijml z ndjemného a vydaju, resp. nakladii vynaloZenych z titulu
vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu. Vynosova hodnota vyjadiuje tzv."vécnou rentu"
nemovitosti (staveb i pozemki). Urokovéa mira kapitalizace je uvazovana ve vysi 5 %.

Zdrojem pfijmu pro stanoveni vynosu z nemovitosti je pouze "Cisté najemné" (zakladni najemné),
bez thrad za plnéni a sluzby spojené s uzivanim.

- ro¢ni uzitek je stanoven na zakladé obvyklého ndjemného stanoveného vyhodnocenim nabidek
pronagjmu a prondjmu realizovanych ve vysi 17 000 K¢/mésic, uvazovano se ztratou najemného ve
vysi 10%, tj. 15.300,-K¢

- celkové ro¢ni néklady (dan z nemovitosti, pojisténi, ndklady na spravu) - cca 7.000,-K¢

- stabilizovany ro¢ni vynos = pfijmy z ndjemného — vydaje 183.600,-K¢ — 7.000,-K¢ =176.600,-K¢

Vynosova hodnota 176.600,-K¢ x 100 %/5%= 3.532.000,-K¢&

Nabizené nemovitosti

Prondjem RD Pardubice najem 16 000 K¢/mésic

Prondjem moderné zarizeného RD 4+kk Pardubice - Staré Civice. Diim je vybaveny kuchyiiskou linkou
(vestavenda mycka Fagor, lednice, mrazak, digestor + varna deska), central. vysavac, podlahové topeni, 2x
koupelna. V loznici postel a sk¥ifi. Soucdsti nemovitosti je terasa, zahrada a garaz. Novostavba, volné od zari
2013. Najem uveden bez energii. vratna kauce a provize RK ve vysi jednoho ndajmu.

Pronajem RD Pardubice najeml19 900 Kcé/mésic

Nabizime k dlouhodobému prondjmu rodinny dium, ktery je levou polovinou dvojdomku v ul Labska,
Pardubice, v samém centru starého meésta. Bytova jednotka s dispozici 4+1, ve dvou podlaZich. UZitna
plocha je 160 m2.V suterenu domu je dvougardz o velikosti 45 m2. Z obyvdku je krdsnd terasa s vyhledem na
historickou cdst mésta - zamek. Cena pronajmu je 19 900,- K¢ + zdlohy na energie.

Obvyklé najemné stanoveno ve vysi 17.000 K¢/mésic s ohledem na polohu, velikost RD.

Ocenéni vynosovym zptusobem LV ¢.12496 3532 000 K¢

Ocenéni vynosovym zptusobem LV ¢.61773  nebylo pro velikost pozemku uvaZovano
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Ocenéni porovnavacim zpiisobem

V principu se jedna o vyhodnoceni cen porovnatelnych nemovitosti. Porovnavaci metoda ocenéni
vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmétem a cenou sjednanou
pii jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym
porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni volné proddvanymi vécmi, na zékladé fady hledisek.

Pti pouziti zjednodusené metody piimého porovnani:

Princip metody spociva v tom, Ze z databaze znalce o realizovanych resp. inzerovanych prodejich
podobnych nemovitosti je pomoci ptepocitacich indexu jednotlivych objektii odvozena jednotkova
trzni cena.

Indexy u jednotlivych objektt respektuji jejich zvlastnosti pokud se tyka obce a jejiho vybaveni,
umisténi objektu v obci ve vztahu k centru, k sousednim objektlim, v terénu, dostupnosti objektu,
jeho provedeni a vybaveni, technickému stavu, aj.

Tato jednotkové cena, ziskana naslednym statistickym vyhodnocenim jako primérnd, minimalni a
maximadlni, je potom indexem oceniované¢ho objektu obdobné ziskanym piepoctena na jednotkovou
cenu objektu; po vynasobeni vymeérou objektu je potom ziskana jeho porovnavaci hodnota.

Porovnani musi byt provedeno jak z pohledu stavebni substance, tak i z pohledu ekonomického
efektu nemovitosti.

Porovnavaci metoda dava nepiesnéjsi obraz o skutecné realizovanych cenach. Nevyhodou je
neustalé zastaravani informaci a potieba neustalé aktualizace porovnavaci databaze. Tato skutecnost
vyzaduje pfesnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu informaci o trhu zékonité roste 1
presnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy i vliv jednotlivych parametrii na
cenu.

- v posudku k porovndni byly pouzity mimo jiné ndsledujici objekty:

Nabizené nemovitosti:

RD Pardubice, Svitkov cena 7 000 000 K¢

Jednopodlazni luxusni nova stavba prostorného RD se zateplenou fasadou s celkovym nadstandardnim
vybavenim celého domu. Diim je postaven s pouzitim nejnovejsich stavebnich technologii, rok vystavby 2004.
Diim se nachdzi v klidném prostredi. Prizemi — zdadveri, chodba, prostornd hala, schodisté dubovy masiv - do
INP, komora,spiz, technicka mistnost - turbo kotel, WC, koupelna se dvéema umyvadly a sprchovym koutem s
vodnimi tryskami, kuchyné z dieveéného masivu vietné zabudovanych elektrospotiebicii, jidelni kout, pokoj,
prostorna Satna, posilovna, obyvaci pokoj s krbem a se vstupem na velkou terasu se zahradou. Podlahové
wytapéni pod dlazbou v celém prizemi — zadveri, chodba, hala, koupelna, kuchyn s jidelnim koutem, obyvaci
pokoj. Dvere a oblozeni zdarubni — dubovy masiv. Dum je propojen chodbou do dalsiho prizemniho
samostatného objektu — 37 m2, kde je jedna velkda mistnost se zabudovanou kuchynskou linkou, vietné
zabudovanych elektrospotiebicii. V' 1 NP — hala, 4 x pokoj, prostorna Satna, komora, prostornd koupelna se
dvéma umyvadly a rohovou vanou s masaznimi tryskami, WC. V koupelné, na WC jsou keramické obklady a
na zemi dlazba. Ve vSech mistnostech a v hale jsou dievené podlahy masiv.V RD - zavedeny kompletni
inzenyrské sité, verejny vodovod, plyn, verejna kanalizace, El. 230/380V, anténi rozvody, internet, pevnd
linka. Vstupni hlavni brdana - na elektricky pohon,dalkové oviadani.

Nabizeno: Sarka Prochdzkovd, SP reality Pardubice
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RD Pardubice, Bilé Predmesti cena 9 890 000 K¢

Nabizime k prodeji krasnou dvougeneracni vilu v centru mésta v ulici Wintrova. Jedna se o velmi zajimavé a
nestandardni bydleni v domé po castecnych rekonstrukcich, vhodné pro velkou rodinu, nebo rozdéleni na dvé
samostatné oddélené bytové jednotky se samostatnymi vchody. Vnitini prostory vily prosly rekonstrukcemi
(nové omitky, podlahy, nové koupelny, kuchynské linky se spotiebici, nové vytapeni s kotlem, elektrina,
vodovod a strecha). Dispozice bytu v prizemi je 4+1 a v prvnim patre 3+kk, jsou zde komory, uklidové
prostory a ve sklepnim zarizeni je nova sauna. Naklady na bydleni nejsou k velikosti objektu vysoké. K domu
patii parkovani a velkd zahrada. V okoli je veskera obcanskd vybavenost. Dium bude volny po dohode s
majitelem.

STING

RD Pardubice, Rosice cena 7 500 000 K¢

Prodej rodinného domu 6+kk typ Afrodite. ZP 187 m2, podl pl. 190 m2, zahrada 1010 m2. Luxusni RD se
dvéma koupelnami, technickou mistnosti a garazi. Plynové ustredni topeni, krb, dievénd okna. Napojen na
v§echny 1IS. Okrasnd udriovand zahrada se zahradnim domkem a krytym bazénem. Vrtand studna.
Kolaudace domu v roce 2002

Nabizeno: MaM reality
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RD Pardubice, Bilé Predmeésti cena 6 500 000 K¢

Exklusivni prodej tripodlazni Vila Dasicka ulice, Bilé Predmesti. VIP lokalita, pozemek 1.364 m2 v
absolutnim soukromim s vyhledem na louku. Trini cena samotného pozemku 4.774.000,- (3.500,- / m2).
Pidorys Vily 3 x (11 x 18) m2, velka zastavéna (284 m2) i obytna plocha, vhodné pro narocné. Bazén,
terasa, koupelny nadstandardnich rozmérii, masazni vana, virivka, sprchovy kout, bidet, apod. Zdény plot 2,5
M VySoky s posuvnou branou na dalkové oviadani. Soucdsti vestaveny nabytek na miru.

Nabizeno: MAXEN realitni kancelar, Pardubice

)

Pozemky v zastavbé rodinnych domd se v k.. Pardubice dle www.cscom.cz obchodovaly v r.2012
v rozpéti 800 az 3000 K&m?, v zavislosti na poloze, dopravni a technické infrastruktufe. Databaze
cen pozemkl je unikétni projekt, ktery nabizi odborné a laické vetejnosti hodnotné data o trznich
cenich pozemkii v celé CR (s vyjimkou mést, ktera maji schvalenou cenovou mapu Ministerstvem
spravedlnosti). Databdze je pravideln¢ aktualizovdna trznimi odhady zpracovavanymi
certifikovanymi odhadci CSCOM a podle jednotné metodiky CSCOM, data jsou ovéfovana &leny
znaleckych vyborta v jednotlivych okresech. Cena r.2012 je srovnatelna s r.2013.

Ul.Hromadkova je situovana ve stavajici zastavbé rodinnych domt v ¢asti Bilé Pfedmésti. Jedna se
o klidnou lokalitu, kterd je z pohledu rozvoje uzemi stabilizovana. Piistup po zpevnéné mistni
komunikaci ve vlastnictvi obce, moznost napojeni na technickou infrastrukturu - plyn, voda,
kanalizace, elektro. Zastavka MHD je cca 350m. Ve vzdalenosti cca 80m je prumyslovy areal
FOXCONN CZ. Tato ¢ast je s prevazujicim administrativnim zaméfenim a nerusSici vyrobou. Areal
je oddélen pasem zelené.

Pozemky RD v c¢asti Bilé Predmésti a obdobnych lokalitach, plné zainveStované, se na realitnich
serverech nabizeji, dle dostupnych informaci, nejcastéji v rozmezi (porovnavaci hodnota) 1 800
az 2 600 K¢/m2. Ceny realizované se pohybuji o 5 az 10% niZe neZ ceny, za které se nabizeji.

S ohledem na umisténi, pfistup, velikost pozemku, moZnost napojeni na vodovod, elektro, plyn,
kanalizaci, stanovuji cenu pro srovnavaci metodu pozemku p.&. 763/34 o vyméfe 85m? vietné
voliéry ve vysi 2 500 Ké&/m2, celkem 212 500 K¢.

Rodinné¢ domy obdobné velikosti a podobného vybaveni jako je mnou ocefiovand nemovitost se v
Pardubicich a obdobnych lokalitich nabizeji, dle dostupnych informaci, nejcastéji v rozmezi
(porovnavaci hodnota) 6 500 000 az 9 900 000 K¢, tato cena je véetné prislusenstvi a pozemkd.
Ceny realizované se pohybuji o cca 5-10% nize nez ceny, za které se nemovitosti nabizeji.

Ocenéni porovnavacim zpiisobem LV €. 12496 7 250 000 K¢
Ocenéni porovnavacim zpisobem LV ¢.61773 212 500 K¢
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Rekapitulace jednotlivych metod p¥i zjiSténi obvyklé ceny

LV ¢.12496 ¢.61773
ocenéni nakladovym zpisobem 12 188 320 K¢ 190 920 K¢
ocenéni vynosovym zpisobem 3532 000 K¢ neuvazovano
ocenéni porovnavacim zpisobem 7 250 000 K¢ 212 500 K¢
Zavér

Cenu obvyklou soucasnou, S ohledem na umisténi, stavebné technicky stav a velikost RD
s predpokladem vysSich nakladti na provoz, velikost pozemku, vzhledem k tomu, Ze se jedna o
prodej nemovitosti v insolven¢nim fizeni, kdy zdjemce je mimo jiné povinen uhradit pfislusnou dan
z prodeje nemovitosti, po tomto typu nemovitosti je mensi poptavka a kdy v daném piipadé
vystihuje skuteény stav nemovitosti ve vazbé na obchodovatelnost Iépe cena stanovena
porovnavacim zplisobem, stanovuji cenu obvyklou RD €.p.56 na pozemku st.p.¢. 3871, budovy bez
¢.p. na pozemku st.p.¢. 9974 a pozemku st.¢. 3871 a st.p.C. 9974, sohledem na vySe uvedené
skutec¢nosti, 7 250 000 K¢.

Na nemovitostech dle LV vdznou pravni zavazky (omezeni) — exekucni ptikaz k prodeji apod. Pti
stanoveni ceny obvyklé k nim nebylo pfihlizeno.

Cena obvykla RD ¢.p.56 na pozemku st.p.¢. 3871, budovy bez ¢&.p. na
pozemku st.p.¢. 9974 v ¢asti Bilé Piredmésti véetné véetné pozemkii st.p.¢.
3871, st.p.c.9974 k.u.Pardubice a vietné soucasti a prisluSenstvi ke dni

ocenéni, LV ¢.12496

7 250 000 K¢

Cena obvykla pozemku p.¢.763/34 k.u. Pardubice vcetné soucasti 2 500
K&¢/m?, tj.celkem pro vyméru 85m” ke dni ocenéni, LV &.61773

212 500 K¢

Ing. Radka Konopkova
Jungmannova 664
530 02 Pardubice

V Pardubicich 25.9.2013

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.1.19.

-27-



E. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim krajského soudu v Hradci
Kralové ze dne 31.fijna 2000 ¢.j. SPr.2993/2000 pro zakladni obor ekonomika - odvétvi ceny a

odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 790-53/2013 znaleckého deniku.

Jsem si védom diisledkli védomé nepravdivého posudku.
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F. Seznam priloh

pocet stran A4 v priloze:

Info z katastru nemovitosti pro LV ¢.12496 ze dne 13.9.2013 2
LV ¢. 12496 ze dne 13.9.2013 15
LV ¢.61773 ze dne 13.9.2013
Snimek katastralni mapy
Fotodokumentace

Mapa oblasti

SN S SN
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garaz pokoj podkrovi
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koupelna podkrovi chodba podkrovi

Wi N

technicka mistnost sklep

relaxacni mistnost sklep schodisté do sklepa
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