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/' 0cenéni nemovitosti &. 173-3889-2014

O cend obvyklé objektu bydleni &.p. 901 postaveném na pozemku st. 2293 s
piislufenstvim a pozemky jak je vedeno na LV 1932 prok.a. a obec HeFmaniv Méstec

Objednatel posudku: insolvencni spravee

BANKRUPCY TRUSTEES, v.o.s.
Svatokiizska 57
538 42 Ronov

Ugel posudku: ocenéni  dle zak. & 182/2006 Sh., ,0 dpadku a zplsobech FeSeni”, v jeho
pozdéjSich znéni a podle zdkona o ocenéni majetka podle zikona &.151/1997 Sb.

Podle stavu ke dni 28.2.2014 odhad vypracoval:
Lubo¥ Simiimek
Praiskévl 20
267 53 Zebrik

Odhad obsahuje 17 stran textu véetng titulniho listu. Objednateli se pfedava ve 3 vyhotovem’eh.

V Zebraku, 3.3.2014




A. Nalez

1. Znalecky tikol

Ocenéni je vypracovano pro potieby
Insolvenéniho Fizeni

Pro stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti neexistuje predpis, tato hodnota je
definovana v § 1 zdkona ¢. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku, ktery upravuje ocefiovani
majetku a sluzeb pro Géely stanovené zvlastnimi predpisy v §2. Viz niZe.

Zakon &. 1561/1987 Sb. o oceriovani majetku a o zméné nékterych zakoni

(1} Zakon upravuje zpasoby oceriovani véei, prév a jinych majetkovych hodnot (déle jen “majetek’) a sluZeb pro (dely
stanovené zvladtnimi predpisy”. Odkazuji-li tyto pfedpisy na cenovy nebo zviadinf piedpis pro ocenéni majetku nebo
sluZby k jinému ucelu neZ pro prodej, rozumi se timto pfedpisem tenfo zakon. Zakan plati i pro ddely stanovené
zvladtnimi pfedpisy uvedenymi v ¢asli Ctvrté aZ devélé foholo zékona a ddle tehdy, stanovi-li tak pfistusny orgén v rémci

svého opravnéni nebo dohodnou-li se tak strany.
(2) Zakon se nevztahuje na sjednavani cen” a neplati pro oceriovéni piirodnich zdrojg.

§2
Zpusoby oceriovdni majetku a sluZeb

(1) Majetek a sluzba se ocefiufi obvyldou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpiisab ocefiovéni.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosaZena pfi prodejich stejného popfipadé obdobného majetku nebo pii
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 vliivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich poméri prodévajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviéstni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zviasgtni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

{2) SluZbou je poskytovani dinnosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkd &innosti.
(3} Jinym zpiisobem ocefiovéani stanovenym timto zékonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zplsob, ktery vychézi z nakladd, kferé by bylo nutno vynaloZit na pofizeni predmétu
ocenéni v misté ocenéni a podie jeho stavu ke dni ocenéni,

b} vynosovy zplisob, ktery vychazi z vynosu z pledmélu ocenénf skuteéné dosahovaného nebo z
vynosu, kiery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (irokové miry),

c) porovnévaci zpisob, ktery vychazi z porovnani piedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym



-3 -

pfedmélem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; fe fim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkCné
souvisefici védi,

d) oceriovani podle jmenovité hodnaty, které vychdzi z ééstky, na klerou predmét ocenéni znl nebo
ktera je jinak zfejma,

e) oceriovani podle téetni hodnoty, kieré vychazi ze zpisobtl oceriovdni stanovenych na zéklade
pfedpisti o Géetnictvi,

) oceriovani podie kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu acenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobf na trhu,

g) ocefiovani sjednanou cenou, kferou je cena predmétu ocenéni sjednand pfi jeho prodefi, popfipadé
cena odvozend ze sjednanych cen.

Na zakiadé vy3e uvedeného je pro stanoveni obvyklé (= obecné, trZnf) ceny pouZita
metodika (v souladu se Znaleckym standardem &, Vi ,Obecné zasady ocefiovani
majetku® a Znaleckym standardem &. VIl ,Ocefovani nemovitosti®). Zpravidla se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji 2 koup&mi obdobnych, srovnatelnych véci nebo poskytovanim obdobné, srovnatelné
sluzby v daném mist& a Gase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od
statisticky vyznamného souboru dostateén& porovnatelnych nemovitosti, je tfeba pouzit nahradnl metodiku.
Obvyklou cenu je mozno odhadnout pouze na zakladé analyzy trhu, pokud tam existuje trh nebo se pokusit
odhadnout trzni hodnotu nemovitosti, pokud tam trh neexistuje. V 2a4dném piipadé v3ak nelze obvyklou cenu
ani tr2nl hodnotu stanovit jako né&jaké pfesné &islo. Pokud je zjisténo, Ze trh pravé ocefovanymi
nemovitostmi v daném misté a ¢ase neexistuje nebo jsou trZni ceny nezjistiteiné, zbyva jen odhad tréni
hodnoty pomoci ekonomického zhodnoceni.

METODY OCENOVANI - charakteristika :

METODA STANOVENI VECNE HODNOTY :

Vécna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizena o opotfebeni. Reprodukéni cena odpovida vysi
nakladl, které by bylo nutno v dob& ocenéni vynaloZit na pofizenl stejné nebo porovnatelné nové véci.
Ocenénl mizZe tedy byt i podkladem v rozhodovacim procesu investora (potencidiniho kupce), zda je
vwhodné&jsl a ekonomicky efektivnéj&i koupit jiz existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou. K
tomuto vysledku je pfiétena trZnl hodnota pozemku.

Vécnou hodnotu staveb je tfeba uréit s pfihlédnutim k opotfebeni, které je zjidténo s ohledem na skuteény
stavebné-technicky stav a moraini zastarani stanovené pomoci nékteré ze znamych metod.

METODA VYNOSOVA :

Zjisti se u nemovitosti z dosazeného ro¢niho najemného snizeného o roénl néklady na provoz. Do téchto
nakladl by se mély zapoditat odpisy, primérmna ro&ni Gdrzba, sprava nemovitostl, dafi z nemovitosti apod.
Vyjadienl hodnoty nemovitosti pomoci kapitalizaénl miry je nutno provadét diferencované pro kazdou
nemovitost a v jednotlivych faktorech priibéné zohlediiovat vyvoj ekonomiky v CR.

METODA POROVNAVAGI :

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZena na porovnani predmé&iné nemovitosti s
obdobnymi, jejichZ ceny byly v nedavné dobé realizovany na trhu, jsou zndmé a ze ziskané informace je
mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby &i souboru siaveb, tak i hodnotu pozemku. S mnoZsivim a
kvalitou informac( o trhu zakonit& roste i pfesnost hodnoceni a schopnost odhadce odiisit kvalitu a tedy i viiv
jednotiivich parametrii na cenu. Velky vliv na kvalitu dosaZenych porovnévacich cen ma ovéfena informace
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o pribéhu prodeje. Vérohodnost této metody musi byt zaloZzena na prikaznych podkladech.

APLIKACE METOD :

Kazda z vySe popsanych metod ma své kiady a zapory. Nejprikaznéjsi z metod je metoda porovnéni trznich
cen, jestlize pro pouZitl této metody méame dostatednou detnost aktudlnich porovnatelnych hodnot (cen z
realizovanych prodejl).

Z vypodétovych meted se v souéasné dobé &asto pouiivaji hodnoty vypoétené metodou vynosovou a
metodou stanoveni vécné hodnoty.

Stale vétsi vyznam ma metoda porovnavaci, kterd nejvérnéji zobrazuje situaci na trhu a proto by
neméla chybét v Zadné analyze, kterd ma stanovit tréni hodnotu nemovitosti

Rozsah ocenéni

Rozsah prace pii ocenéni nemovitosti vychazi z toho, Ze by mélo byt pfihiédnuto ke vSem vlivim, které
mohou jeji trzni hodnotu vyznamné ovlivnit.
Mezi né& zejména v tomto pfipadé patf{ :

Historie a podstata nemovitosti

Obecne ekonomické vyhlidky a specifické podminky nemovitosti
Realizované trZni ceny porovnatelnych nemovitosti

Ekologické zatizeni nemovitosti

Vé&cna bfemena, posouzeni vlivu na hodnotu majetku
Viastnictvf jednotlivych ¢asti majetku

Ostatni zjisténé viivy

2. Informace o nemovitosti

Adresa nemovitosti: rodinny ddm
Podél Drahy 901
538 03 Hefmanliv Méstec
Region: Pardubicky
Okres: Chrudim
Katastraln{ tzemi: Hefmaniv Méstec

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti:

Prohlidka a zamé&feni nemovitosti bylo provedeno dne 28.2.2014 za pfitomnosti zistupce majitele.

4. Podklady pro vvpracovani odhadu:

Podklady dodané objednatelem

-Vypis z KN z LV
- plvodni znalecké ocenéni z roku 2000




Podklady zajisténé zhotovitelem

- Prohlidka a zaméfeni nemovitosti
Nebyl- li umoznén piistup uZivatelem nemovitosti bylo ocenéni vypracovano na zakladé rozsahu uvedené
prohlidky a na zaklad& podkladl dodanych drazebnikem v souladu s § 13, odst. 3 zakona 26/200 Sb.

- Fotodokumentace

Omezujici podminky

Zpracovatel neruéf za predioZené dokiady a poskytnuté informace a nenese pravni diasledky
nepravych dokladi a nepravdivych informaci. Zpracovatel vychézi z toho, Ze informace ziskané z
objednatelem predioZenych podkladi pro zpracovéni ocenéni jsou vérohodné a sprévné a nebyly
tudiz z hlediska jefich pfesnosti a tpinosti ovéfovany. Znalec vyhotovil ocenéni podie platnych
oceriovacich predpistt a znamych cenovych podminek, za kterych byly obdobné nemovitosti
obchodovéany na trhu nemovitosti v dobé, ke které se vztahuje zpracované ocenéni a neodpovida za
pFipadné zmény v podminkach prodeje nemovitosti, ke kterym by doslo po piedani ocenéni.

Skutednosti zjisténé znalcem z piedloZenych podkladi k nemovitosti

Informace zastupce opravnéného ohledné stafi nemovitosti a provedenych rekonstrukcich a
upravach.

Informace zéastupce o rozsahu vlastnictvi, rozsahu jejich uZivani a u¢elu nemovitosti.

Informace zastupce opravnéného o vedeni pkipojek a siti a zakrytych konstrukei objektu

Informace zdstupce opravnéného o pravech omezujicich pravo vlastnické, zvIasté o v€cnych
bfemenech a zastavach.

5. Pouzit4 literatura;

- Ufedni ocetiovani majetku podle zdkona 151/1997 Sb. vydalo Akademické nakladatelstvi CERM,
s.r.0. Brno - 2003

- teorie ocetiovani nemovitosti - Doc. Ing. Albert Bradag, DrSc - 2010

- nemovitosti - ocefiovani a pravni vztahy - Linde Praha , a.s. - 1996

- byty a katastr nemovitosti - Linde Praha, a.s. 1997

- metodika tr#niho ocefiovani nemovitosti - CKOM

- zakon &, 151/1997 Sb. (zdkon o oceiiovani majetku) ve znéni zakona €. 121/2000 Sb., 237/2004 Sb.,
257/2004 Sb. a 296/2007

- vyhlaska &.3/2008 Sb. ve znéni vyhlasky 453/2008 SB. o provedeni nékterych ustanoveni zdkona &.
151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a 0 zmén& nékterych zikoni, ve znéni pozdéjsich predpisii

- Doc. Ing. Albert Bradag, DrSc. — Teorie ocefiovani nemovitosti, VILvydani, Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.0., 2004

- JUDr. Fiala, Doc. Brada& — Nemovitosti: ocefiovani a pravni vztahy, IV .vydani, Linde Praha a.s., 1996
- Kolektiv autorti — Vécna biemena od A do Z,II1. vydani, Linde Praha a.s., 2001

- Sasopis ,,Soudni inZenyrstvi® vydavany Ustavem soudniho inZenyrstvi Vysokého udeni technického

v Bmé, Udolni 53, 602 00 Brno; roéniky 2008,2009, 2010, 2011 a 2012

6. Vyjadieni realitnich kancelaii:

Jako podklad pro zjisténi porovndvaci hodnoty majetku byla pouZito vyjadieni a informace
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realitnich kancelafi v regionu a spolupracujicich odhaden.

Pro konetnou analyzu ceny obvyklé bylo vyuZito informaci o cenovych hladinich obdobnych
nemovitosti v regionu z internu ze strinek realitnich kanceldfi a z vlastni databize odhadce a
informaci ze systému MOISES - Informa¢ni systém pro expertni analyzu tthu s nemovitosti s
databazi realizovanych obchodi v tomto regionu

7. Vlastnické a evidenéni udaje:

Vlastnictvi k oceiiované nemovitosti odpovida podie informaci objednatele ocenéni ddajium v
Katastru nemovitosti. Ke dni ocenéni byla provedena kontrola vlastnickéhe priva na serveru
CUZK. (Aplikace "NahliZeni do katastru nemovitosti" umozfiuje ziskavat nékteré vybrané daje
tykajici se vlastnictvi parcel, budov a jednotek (bytd nebo nebytovych prostor), evidovanych v
katastru nemovitosti a dle informace o stavu fizeni zaloZenych na katastralnim pracovi§ti pro ucely
zapisu vlastnickych a jinych prav opravnénych subjektit k nemovitostem v Ceské republice, nebo
pro udely potvrzovani geometrickych plant. )

8. Dokumentace a skuteénost:

Pro ocenéni nebyla piedlozena Z4dna projektova dokumentace & dokumentace skutedného stavu,
nebyly piedloZeny stavebni povoleni nebo kolaudaéni rozhodnuti.

Ocenéni je provedeno na zdkladé skutetného stavu zjist€ného znalcem pii prohlidce nemovitosti.
Nemovitosti jsou zafazeny podle skuteéného vyuZiti.

Nemovitost byla pfi prohlidce zaméfena, byla provedena prohlidka a posouzeni stavby z hlediska
typu stavebnich konstrukci a staff stavby, opotfebeni a zdvad jednotlivych stavebnich konstrukci
jak bylo umoznéno.

Rozsah nemovitosti je brén na zaklad¥ zji¥tnych podkladd ohledné hranic pozemkd, oploceni a
smérovych vedenych piipojek a rozsahu zakrytych tiprav a konstrukci staveb a pifsludenstvi.

Ocenéni je vypracovino na zdkladé ziskanych podkladit a osobnich zjisténi v rozsahu prohlidky z
chodniku. V Cdstech které nebylo moino dolofit je uvaiovino standardni rozseh a vybaveni,
pFipadné dle dvahy odpovidajici charakteru nemovitosti, V p¥ipadé, Ze se Zjisti néco jiného nebo
bude doloZeno, je ocenéni v &dsti které se bude tato skutecnost tykat neplatné a zdvéry této spravy
bude nutné rekonstruovat.

9. Celkovy popis nemovitosti:
l Obec HeFmaniv Méstec

Obec lezi jihozapadné od Pardubic cca 15 km,
Pocet obyvatel : 4926
Infrastruktura : v obei je kompletni infrastruktura a ob&anska vybavenost




Soubor ocefiovanych nemovitosti :
i Objekt bydleni €.p. 901 na pozemku p.¢&. st. 2293
Pozemek po.¢. st. 2293 - zastavénd plocha - 121
3 Pozemek p.&. 1643/11 - ostatni plocha o vyméfe 125m2
Pozemek p.¢. 1643/17 - ostatni plocha o vyméfe 58m?2

Poloha v obci
Mezi souvislou zastavbou na okraji obce..

Technicky popis nemovitosti :

Hlavni objekt je fadovy patrovy podsklepeny rodinny dim, stfecha rovna.

Objekt asi z roku 1970 v pivodnim stavu, obsahuje jednu bytovou jednotku.

Objekt ma pfipojku elektro, pfipojku vody a odkanalizovéni a plynu.

Hlavni konstrukce zdivo, stropy s rovnym podhledem. Klempifské konstrukce kompletni.
Ostatni standardni vybaveni.

Stav objektu s prim&mou dr¥bou. Zivotni prostiedi bez zavad.

Objekt je uZivan k bydleni, je veden v KN jako objekt bydleni,

spliluje kritéria rodinného domku ve smyslu vyhl. 137/1998 Sb., o obecnych technickych
podminkach pro vystavbu a ocefiuje se dle icelu uZivani jako rodinny dim.

B. Odhad

Yiméry, hodnoceni a ocenéni objekti:

pre poticby ocenéni: _

Rodinny diim _

Pardubicky kraj - nad 2 000 do 10 000 obyvatel
5 44 roki

prémémna cena IPC (pHloha &. 20a): 3 207,- K&/m®

Zastaviné plecky a viiky podlazi:
smterén: 9,00%12,80+1,00%5,00 = 120,20 m?
pizemi: = = 120,20 m*
patro: = 120,20 m*
5 Nézev podlaZi Zastavénd plocha Konstrukéni vyska
suterén: 120,20 m’ 2,35m
piizemi: 120,20 m* 2,40 m

patro: 120,20 m* 3,05m




Obestavény prostor:

suterén: (9,00%12,80+1,00*5,00)*(2,35) 28247 m’
piizemi: (120,20)*(2,40) = 288,48 m’
patro: (120,20)*(3,05) = 366,61 m®
Obestavény prostor — celkem: = 937,56 m’
Podlaznost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlaZi: ZP1=120,20 m*
Zastavéna plocha viech podlaZi: ZP = 360,60 m*

Podlaznost ZP/ZP1=3,00

Vypolet indexu cenového porovnani:

Index vybaveni:

0. Typ stavby Nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny zastavéné II typ B
plochy 1.NP - s plochou stfechou
1. Druh stavby - Dvojdomek, diim fadovy 11 -0,01
2. Provedeni obvodovych stén - Cihelné nebo tvarnicové zdivo 111 0,00
3. Tloustka obvod. stén - méné jak 45 cm I -0,02
4. PodlaZnost - Hodnota vétSi nez 2 1 0,00
5. Napojeni na sit& (pfipojky) - Pipojka elektro, voda, kanalizace aplyn v 0,08
nebo propan butan
6. Zplisob vytapani stavby - Ustiedni, etazové, dalkové M1 0,00
7. Zakl. ptisluenstvi v RD - Uplné - standardni provedeni 11 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD - Bez dal$iho vybaveni I 0,00
- §_Venkovni Gpravy - Standardniho rozsahu a provedeni 111 0,00
‘1. Vedlej3i stavby tvorici pfislufenstvi k RD - Bez vedlejsich staveb nebo I 0,00
egach celkové zastavéné plofe nad 25 m2
Mmky ve funkénim celku se stavbou - Bez pozemku (nebo pouze 1 -0,01
M.sh\’bou) nebo do 300 m2
periom jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 1L 0,00
- technicky stav - Stavba se zanedbanou tidrzbou — (pfedpoklad | III 0,85

Jemi mensich stavebnich fiprav)

ent pro stafi 44 let: 0,80

e ) 12

ilv=(1+W®& V))*Vi: %0,80=0,707
i=1

1. Vymam - bez vétitho vyznamu

~ 2. Uitady v obci - obecni i¥ad, popt. méstsky ifad se stavebnim tfadem nebo
banka nebo policie nebo posta

I

0,02

sluZeb, pohostinské a popfipadé kulturni zafizeni

3. Poloha pemovitosti v obci - okrajova izemi obce I -0,01
4. Okolni Zastavba a Zivotni prostiedi - vyrobni objekty, sklady a distribuce )11 -0,03
bez vyrazmé Skodlivych vlivii na okoli, sousedstvi silnic s vysokym
provozem
5. Obchod, sluzhy, kultura v okoli nemovitosti - zakladni sit’ obchodii a 1I 0,00




-9.

6. Skolstvi a sport v okoli nemovitosti - zakladni $kola nebo sportovni 1 0,00
zafizeni, piirodni sportovists
7. Zdravotnické zafizeni v okoli nemovitosti - omezena dostupnost 1 0,00
zdravotnické péle
8. Vefejnd doprava - zastavka hromadné dopravy od 500 do 1000 m s vice I 0,00
jak &tyfmi pravidelnymi dennimi spoji
9. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli II 0,00
10. Nezamé&stnanost v obci a okoli - odpovidd priméru v kraji 11 0,00
11. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu i 0,00
12. Viivy neuvedené - bez dalSich vlivii 11 0,00

1
Index polohy I = (1 + & P;) = 0,980

i=1

Index trhu s nemovitostmi:

1. Situace na dllc". segmen) trhu s nvntostmi - opték Jje vyra'ane I T -—.0,1_0 ]
niZ$i neZ nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi)] Il 0,00
3. Vliv pravnich vztahﬁ na prodejnost - bez vlivu - spoluvlastnictvi It 0,00
muhuh a+ R Ti) = 0,900
j=1
Cdksvy index I = Iy * Ip * I+ = 0,707 * 0,980 * 0,900 = 0,624
sgraveni CU = [PC * 1=13 207,- K&/m’ * 0,624 =2 001,17 K&m
ad porovnavacim zptisobem
OP =2 001,17 K&/m® * 937,56 m’ = 1 876 216,95 K&
= 1876 21

~ZjiSténd cena

i ebjektu véetné opotiebeni

= 1 876 220,- K&

1876 220.- K&

Vychozicens: - 1500,- K&/m?
Korekee vychoz: ceny:
A -Yizemni struktura: . - X 1,00

B - typ stavebniho pozemku: * 1,50
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0,60
0,70
1,00
1,00

945,- K&/m?

- tfida velikosti obce:
D - typ polohy:
E - izemn( pfipravenost, infrastruktura:
F - specialni charakteristiky:

L

Vychozi cena upravena
Jednotkova cena stavebniho pozemku: 945,- K&/m’

Ocenované stavebni pozemky:

Zastavéna plocha p.&. 2293 121 m*
ostatni p.&. celkem 183 m*

Vymeéra stavebmch pozemku 304 m®
304,00 m? & 945,- K&/m” =287 280,- K&
Pozemky ocenéné indexovou metodou - celkem = 287 280,- K&

Pozemky - vysledna cena = 287 280.- K¢

Rekapituiace ocenéni pozemki
287 280,- K¢&

H

287 280.- K.

aci metoda

¢ stavby
oim Hefmantiv Méstec

mapch domil dava metoda porovndvaci, protoZe s rodinnymi domy a domy uréenymi pro
x @ jie dedy dostateéné mnoZstvi informaci pro jeji vyuZitf. V tomto pfipadé je k dispozici
mjch nemovitosti situovanych v obdobné lokalité jako je ocefiovana a to zejména

shawebné technicky stav nemovitosti, jeji objem a znehodnoceni, neda se vSak do
. pilstupnost a dostupnost, dispoziéni fedeni, velikost a tvar souvisejiciho
M jakr» celku a obce a dal§i podstatné faktory majici viiv na cenu obvykdou. Z
pka pornoci vécné hodnoty definici zadani a nebude pouzita. Jeji hlavni vyznam
kde je podkladem nakladové stranky v ocenéni, zde se pouZiva vidy. A
dostatek podkladl pro pouZiti metody porovnavaci tam kde realitn trh
Fibs u komernich vynosovych ocenénich a  a ocenéni najemnich domd.

 m nemovitosti nesouci trvaly vynos. PlestoZe nékteré rodinné domky jsou
meodpovidaji definici obvyklé hodnoty nemovitosti a z to z divodu, Ze neni
meexistie dostateéné rozsahly trh  pro zjisténi triného ndjemného,
& pro bydleni a ne na zaklad® podminek pro ekonomické najemné. A v
o =adkdadowych poloZkach majltele nemovitosti. Nemovitosti tohoto typu jsou
Lm::ﬁhy a amortizace tak, Ze vynosové hodnoty se blizi nule.

Naopak néjemnl vztah K nemuﬁ:ﬁ . zéla'lm branici fadnému zobchodovani nemovitosti, Fadové sniZuju cenu této
nemovitosti na frhu a2 k jeji neprodejnosE.
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Druh nemovitosti: Rodinné domy
Konstrukce: zdéné

Pocet podzemnich podlazi: 1

Pocet nadzemnich podlazi: 2

Poloha: fadovy vnitini

Podkrovi: ne

Pozemky celkem: 304 m?

Zastavéna plocha hlavniho objektu: 121 m?
Pomeér pozemkii celkem k zastavéné plose: 2,51
Vytah: ne

Pfipojky: ptipojky siti

Technicky stav objektu: dobry
Pfishudenstvi nemovitosti: nez

Garaz: v objektu

Stafi objektu: 44 rokid

Jednoikové mnozstvi oceniované nemovitosti

i sbjektu dle kritérii

8 nemovitosti
0,94 1,06 1,000
0,94 1,06 1,000
0,94 1,06 1,000
0,94 1,06 1,000
0,94 1,06 1,000
0,98 1,02 1,000
0,94 1,06 1,010
0,94 1,06 0,990
0,94 1,06 1,000
0,94 1,06 1,030
0,94 1,06 1,020
0,92 1,05 1,000
0,94 1,06 1,040
0,94 1,06 1,000
0.94 1,06 1,020
0,94 1,06 1,060




20. InZenyrskeé sit€ 0,60 1,05 1,050
1. Typ stavby 0,94 1,06 1,000

22. Dostupnost jedwi:vychpodl 0,990
1,100

1,000
1,000
0,950
0,980
0,850
0,900
0,850
0,950
0,777

h nemovitosti

/]
ely 130, Mcely

| Rodinné domy | Poloha | samostatn stojici
92 roki [ Stav objektu dobry
1 Pocet podzemnich podiaZi |1
298 m’ | Zastavéna plocha 245 m*
mimo objekt Vytah [ ne Podkrovi ano
e | zdéné

p¥ipojky siti mimo plynu
raZ, kolnba, , dfevnik

sdalen; realitni kancelfe
Kc Koef. apravy ceny

K&

Cena po lipravé

1 220 000

Vymery objektu Jednotkové ceny | Prepoctené jedn.
JCS) ceny (SITC))

§Obestavény prostor: 433,00 m’ 2 817,55 K&/m’ 4 672,56 K&/m®

) Zastavéna plocha podlai celkem: 182,00 m* 6 703,30 K&m" | 11116,58 K&/m®

- {Pedlahova plocha podlaZi celkem m’ K&/m® K&/m®

Hrubd uZitné plocha: m’ Ké&/m* K&/m’

- 0,97 K&m®{ 13 053,01 K&m®

. 2, Spravni funkce 0,99 | 3. Poptivka nemovitosti

4. Pimodni oknli - 11,021 5. Obchod a sluZby 0,96 | 6. Skolstvi 0,94

- 7. Ziwawotntvi 0,94 8. Kultura a sport 0,94 | 9. Hotely apod. 0,99

10. Strikiona Zenéstnanosti 1,00] 11. Zivotni prost¥edi 1,03 | 12. Poloha k centru 1,04

13. Dopravni podminky 0,99 | 14. Orientace ke svétovym strandm 1,01

15. Konfigmrace terénn 1,04 | 16. Prevladajici zdstavba 1,06 | 17. Parkovaci moZnosti 1,03

18. Obyvatelstvo v okoli 1,06 ] 19. Uzemni plan 1,06 |20. Infenyrské sits 0,90

21. Typ stavby 1,00} 22. Dostupnost podlaZi 1,00 j23. Regulace najermného 1,10

24. Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dalsi moZnosti ohroZeni | 1,00 |26, Piislu¥enstvi nemovitosti 1,02
27. Moinost dalsfho rozsiteni | 1,00 | 28. Technicka hodnota 0,81 U

30. Pozemky k objektu celkem | 0,85 ] 31. Nazor odhadce 0,90
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Adréég |

Jab]onne centrum 0, Jablonné nad Orlici

Pfisluéenstvi

Popis:
Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | samostatné stojici
Stafi objektu 40 rokd | Stav objektu dobry
Pocet nadz, podlazi 2 Poget podzemnich podlazi |0
Vyméra pozemku 158 m” | Zastavéna plocha 1558 m”
Garéz | neni Vytah | ne Podkrovi ano
Svislé konstrukce | zdéné
Pfipojky piipojky
bez

Clsta uZitna plocha:

Jednotkové ceny Pfepoétené _]edn.
JCSsy ceny (SITC)
Obestavény prostor: 1185,00 m° 1 054,85 K&/m’ 1 287,98 K&/m
Zastavéna plocha podlaZi celkem: 316,00 m” 395570 K&/m” | 4 829,91 K&/m®
Podlahova plocha podlazi celkem m’ K&/m’ K&/m"
Hrub4 u¥itné plocha: m- K&/m’ K&/m"
323,00 m”° 3 869,97 K&/m’ | 472524 Kc/m

1. Vellkost obce - obyvatel 1,00 2. Sprévm funkce 1,00 | 3. Poptavka nemovitosti 1,00

4. Pfirodni okoli 1,02| 5. Obchod a sluZby 1,00 | 6. Skolstvi 1,00

7. Zdravotnictvi 1,00 8. Kultura a sport 1,00 | 9. Hotely apod. 1,00
10. Struktura zaméstnanosti 0,98 11. Zivoini prostiedi 1,00 | 12. Poloha k centru 1,04
13. Dopravni podminky 1,02 | 14. Orientace ke svétovym strandm 1,00
15. Konfigurace terénu 1,02 | 16. Pfevladajici zdstavba 1,00 | 17. Parkovaci moZnosti 0,99
18. Obyvatelstvo v okoli 1,00 | 19. Uzemni plén 1,06 | 20. InZenyrské sitd 1,05
21. Typ stavby 1,00 22. Dostupnost podlaZi 1,00 ] 23. Regulace ndjemného 1,00
24. Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dal3f moZnosti ohroZeni | 1,00 | 26. Piislufenstvi nemovitosti 1,01
27. MoZnost dal¥tho rozéifeni | 1,00|28. Technick4 hodnota 0,80
30. Pozemky k objektu celkem | 0,85 | 31. Nézor odhadce 1,00 [{Soidin

Adresa

Hradec Kralove

Hradec Kralove

Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | tadovy krajovy

Starf objektu 40 roki | Stav objektu velmi dobry

Pocet nadz. podlazi 1 Pocet podzemnich podlazi |1

Vyméra pozemku 815 m" | Zastavéna plocha 120 m°
Garé¥ | neni Vytah | ne Podkrovi [ ano

Svislé konstrukce |zd&né

Piipojky piipojky vEetné plynu

Prislusenstv1 7

Vyméry objektu Jednotkové ceny )
(JCS) ceny (SITC)
Obestavény prostor: 512,00 m° 8203, 13K¢m’ | 37872 K&/m’




Zastavéna plocha podla3i celkem: m® Ké&/m® K¢/m’
Podlahova plocha podlazi celkem m* K&/m® Ké/m
Hrub4 uZitn4 plocha: m’ Ké&/m® Ké&/m
Cistd uZitna locha: m” K&/m® K¢&/m
1. Vellkost obce - obyvatel 1,25 2 Spravm funkce 1,03 | 3. Poptivka nemovitosti 1,10
4. Pfirodni okoli 0,94 5. Obchod a sluzby 1,06 | 6. Skolstvi 1,06
7. Zdravotnictvi 1,06| 8. Kuitura a sport 1,06 | 9. Hotely apod. 1,02
10. Struktura zamé&stnanosti 1,06 | 11. Zivotni prostied{ 1,00 | 12. Poloha k centru 1,00
13. Dopravni podminky 1,04 { 14. Orientace ke svétovym strandm 1,00
15. Konfigurace terénu 1,00 16. Prevladajici zastavba 1,00 | 17, Parkovaci mo#nosti 0,97
18. Obyvatelstvo v okoli 1,04 19. Uzemni plan 1,06 | 20. InZenyrské sits 1,05
21. Typ stavby 1,04 22. Dostupnost podlazi 1,60 | 23. Regulace ndjemngho 1,00
24. Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dal$i mo#nosti ohroeni 1,00 | 26. Pfisluenstvi nemovitosti 1,02
27. Mo#nost dal¥iho roztFeni 0,98 [ 28. Technicka hodnota 0,85 |29. Udrzba stavby 1,05
30. Pozemky k objektu celkem [ 1,00] 31, Nazor odhadee 1,10 [ Souin aflé{eh koeficienti=1s - 12,166

Objekt &:4 :
Adresa nabldka Kladruby nad Labem

Druh nemovitosti [ Rodinné domy |Poloha [samostatné stojici

Staif objektu 7 580 rokil | Stav objektu dobry

Polet nadz. podlazi 1 Podet podzemnich podla®i 1

Vyméra pozemku 1515 m* | Zastavéna plocha 530 m
Garaz | neni Vytah Ine Podkrovi ne
Svislé konstrukce |zd&né

Pripojky pripojky

PiisluSenstvi kolny, st dola

— aeBaiapai

ﬂs&éiem reahﬁﬁ kanceléie
Koef. ﬁpravy ceny [ 0

Pramen zjiéiém cény
Pozadovanarcena ,,,1 490 0090,- K&

85 | Cena p Upravé | 1266 500,- K&

V¥méry.a jednotk Sl el A e
Vyméry objektu Jednotkové ceny | Prepoétené jedn.
(JCS) ceny (SITC;)
Obestavény prostor: 568,00 m’ 2 229,75 K&/m® 3 710,07 K&m
Zastavéna plocha podlazi celkem: m* Ké&/m’ K&/m®
Podlahova plocha podlazi celkem m* K&/m” K&/m
Hrubé uZitna plocha: m* K&/m? K&/m
C:sta uzntna plocha: m’ Ké&/m* K&/m®

ritérif pro porevnAni cen-nemovitost Geee s BTSN T TR

1. Velikost obce obyvatel |0,85] 2. Spravn{ funkce 0,97 | 3. Poptavka nemovitosti 0,90
4. Pfirodni okoli 0,94 5.0bchoda shuzby 1,00 | 6. Skolstvi 0,95
7. Zdravotnictvi 0,97 8. Kulturaa sport 0,96 | 9. Hotely apod. 0,98
10. Struktura zam#stnanosti 1,02 | 11. Zivotni prostiedi 1,00 | 12. Poloha k centru 1,00
13. Dopravni podminky 1,01} 14. Orientace ke svétovym strandm 1,00
15. Konfigurace terénu 1,00 16. Prevladajici zastavba 1,02 1 17. Parkovaci moZnosti 1,00
18. Obyvatelstvo v okoli 1,00 19. Uzemni plan 1,06 | 20. InZenyrskeé sfis 1,02
21, Typ stavby 0,97 | 22. Dostupnost podlazi 1,00 | 23. Regulace ndjemného 1,00
24. Vyskyt radonu 1,00 25. Dal8i monosti ohrozeni | 1,00 | 26. PHsluSenstvi nemovitosti 1,05
27. Mo#nost dalsfho roziffeni | 1,02 | 28. Technicka hodnota 0,75 | 29. Udrzba stavby 1,02
30. Pozemky k objektu celkem | 1,00{31. Nazor odhadce 1,10 |'Sougin dfl¢ich koeficienti=Is- | 0,601

Adresa:. Pelhrlmov 750 Pelhnmov
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Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | samostatng stojici
Stafi objekiu 48 rokil [ Stav objektu dobry
Podet nadz podlaZi 2 Polet podzemnich podlaZi |1
Vyméra pozemku 888 m" | Zastavéna plocha 147 m°
Garaz | mimo objekt Vytah | ne Podkrovi ano
Svislé konstrakee | 2d&né
| Piipojky:. piipojky siti véetné plynu
sdéleni realitni kancelafe
K& | Koef. tipravy cen Ce a po uprave 2 950 000,- Ké
el e i
Vyméry objektu " Jednotkové ceny Prepoctene jedn.
(JCS) ceny (SJTCy)
Obestavés 2 322,83 K&/m’ 228851 K&/m’
Zastavind B 6 689,34 K&/m* | 6 590,49 K&/m"
Podlahova? K&/m® K&/m®
Hrub4 uitn K&/m" K&/m®
Cista uZjtns 13 915,00 K¢/m’ | 13 709,45 K&/m’
ad | e L aire '
2. Spravni ﬁmkce 1,03 | 3. Poptévka nemowtostl 0,98
‘ 5. Obchod a sluzby 1,04 | 6. Skolstvi 1,04
= 8. }(ul’mra a sport 1,04 | 9. Hotely apod. 1,02
. 11. Zivotni prostiedi 1,00 | 12. Poloha k centru 0,99
' 83! 14_ Orientace ke svitovym strandm 1,00
24300} 16_ Prevladajici zastavba 1,00 | 17. Parkovaci moZnosti 1,00
. §18. Obyvatels 3 1.88] 19. Uzemni plén 1,06 |20. InZenyrské sitd 1,05
~§21. Typ sta 41881 22. Dostupnost podlai 1,00 |23. Regulace najemného 1,00
24, Vyskyt rad §3.08] 25 Dalti moZnosti ohroZeni | 1,00 | 26. PHslugenstvi nemovitosti 1,00
‘ 27. Moinos_t;f; i 3 3 28. Technickd hodnota 0,75 29 Udriba .s.tavb 7 1,00
= ]30. Pozemky 2 @] 31 Nazor odhadce 0,90 ESoudin ) o
5 Zjisténi j w '
ZE BUG
1. ; 4672.56| 11116,58 13 053,01
12- Roe 128798 4 829,91 4 725,24
3.He 3 787,22
371007
228851 6 590,49 13 709,45
287,98 4 829,91 4725,24
314900 7 512,00 10 496,00
- 4672,56] 11116,58 13 709 45
N S0
3 753,00 3 672 00
5 837,00 8 155,00
10 652,00

_8 638,00
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CO — minimum 038938 1351080 660960
CO — primér 2295286 2101320 1467900
CO — maximum 3405878 3109680 1917360

Cena objektu zjisténa porovndvaci metodou:

Minimalni: 660 960,- K¢
Primé&ma- 1954 835,- K¢
Maximalni: 3405 878,- K&

sz COM‘ EQ-IS * (Comaximélni = COminimalm’)] -
= 1954835 - {015 * (3405878 - 660960)] = 1 543 097,30 K&

Rodinmy dism Hefmaniv Méstec - vysledns cena = 1543 097,30 K&

Adiiesrt cena objekti: 1 876 220,- K&
daimincr i ui ccna celkem: 1 876 220,- K&

Véen4 hodmatin: - 287 280,- K&

287 280,- K¢

1543 100,- K¢

Obvykla cena:

1550 000,- K&

V analyze bylo piihiédnuto k regionu a stavu trhu v dané oblasti, k rozsahu nemovitosti a k technickému stavu
objektd, byl provedeno  zohlednéni cenotvornych prvka, které byly odvozeny z chovani trhu v minuiosti a
pfitomnosti a jsou povazoviny po dobu progndzovaného éasového obdobi za stélé a trvalé.
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V Zebraka, 27 2 2014

Labes Simbnek
Pragskd 120
257 53 Zebrak

Znalehy posunsk isern podal fako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu\v Praze ze dne 15. 4. 1996 &. j. Spr.
414UIS grr iy cbor ekonomika, odvatyl ceny a odhady, se zvlagtni specializacl pro’aghady nemovitosti.

% “%f 2203an pod pof, & 173 -3889-2014 znaleckého deniku.
m&idiad( OCtuji dokladem &, 173-2014




