Ocenéni nemovitosti &. 355-3994-2014

&
%’fqbv?klé podilu 2 objektu bydleni ¢.p. 750 postaveném na pozemku 919 s
prisluSenstvim a pozemky jak je vedeno na LV 222 pro k.i. a obec Pelh¥imov
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Adresa objednatel posudku: QI investi¢ni spolecnost, as..
Rybna 682/14
110 00 Praha 1

Uéel posudku: Pro ucely drazby nedobrovolné

Vypracoval:

Lubo¥ Simiinek
Prazska 120
267 53 Zebrak
Odhad obsahuje 16 stran textu v¢etné titulniho listu. Objednateli se pfedavé ve 2 vyhotovenich.

V Zebraku, 27.11.2014



A. Nalez

1. Zmnalecky kol

Ocenéni je vypracovano pro potieby
- Prodeje nemovitosti uskuteénéného drazbou na zakladé zakon 26/2000 Sb. Ve znéni
pozdéjsich predpisti. Ukolem znalce je vypracovani odhadu ceny pfedmétu drazby podie §
13 v misté a &ase obvyklé za Géelem uvedeni ceny pfedmétu drazby do drazebni vyhlasky
podle § 20 zakona.

Zéakon &. 26/2000 Sb. o vefejnych drazbéch, ve znéni zékona ¢. 120/2001 Sb., zékona ¢. 517/2002

Sh., zakona ¢ 257/2004 Sb., nélezu Ustavniho soudu vyhlé$eného pod & 181/2005 Sb., zékona ¢.

377/2005 Sh., zdkona &. 56/2006 Sb., zékona ¢. 315/2006 Sb., zakona ¢. 110/2007 Sb., zékona ¢.
296/2007 Sb., zakona ¢. 7/2009 Sb. a zakona ¢. 223/2009

§13
Odhad ceny predmétu draZby
(1) Drazebnik zajisti odhad ceny predmétu drazby v misté a dase obvyklé. Odhad nesmi byt v den kondni drazby starsl Sesti mésici.
Jcle-li o nemovitost, podnik,” jeho organizaéni slozku,” nebo o véc prohléenou za kulturni pamétku,” musi byt cena pledmétu draZby
zjisténa posudkem znalce.'” Znalec odhadne i zévady, které v disledku pfechodu viastnictvi nezaniknou, a upravi piislusnym
zplsobem odhad ceny.

(2) Osoba, kterd ma predmét drazby v dréeni, je povinna po predchozi vyzvé, v dobé uréené v této vyzvé, umoinit provedeni odhadu,
jako# i prohlidku pfedmétu drazby. Doba prohlidky musi byt ve vyzvé stanovena s pfihlédnutim k charakteru drazené véci, u nemovitosti
zpravidla ti tydny po odeslani vyzvy.

(3) Pokud osoba, které ma predmét drazby v drfenf, neumoZni provedeni odhadu nebo prohlidky pfedmétu draZby, Ize odhad provést
na zékladé dostupnych tdajd, které mé drazebnik k dispozici.

§20
DraZebni vyhldska
(1) DraZebnik vyhlasl konanl drazby draZzebni vyhléskou, v niZ uvede:
a) ze jde o drazbu dobrovolnou, a jde-Ii o opakovanou draZbu, i tuto skuteénost,
b) oznaceni draZzebnika,
¢) misto, datum a das zahéjeni drazby,
d) oznadeni a popis predmétu drazby a jeho prisluSenstvi, prav a zévazki na predmétu drazby véznoucich a s nim spojenych, pokud
podstatnym zpisobem oviivriuji hodnotu pfedmétu drazby, popis stavu, v némz se pfedmét drazby nachézi, jeho odhadnutou nebo
zjidténou cenu, a je-li pfedmétem drazby kulturnl pamaétka, i tuto skutecnost,

Pro stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti neexistuje predpis, tato hodnota je
definovéna v § 1 zékona é. 151/1997 Sh. o oceriovani majetku, ktery upravuje oceriovani
majetku a sluzeb pro uéely stanovené zvlastnimi pfedpisy v §2. Viz nize.

Zakon & 151/1997 Sh. o oceriovéani majetku a o zméné nékterych zakonu

(1) Zakon upravuje zplisoby oceriovani véci, prév a jinych majetkovych hodnot (déle jen “majetek’) a sluzeb pro ucely
stanovené zvia§tnimi predpisy”. Odkazuji-li tyto pfedpisy na cenovy nebo zvlastni predpis pro ocenéni majetku nebo
sluzby k jinému tiéelu ne? pro prodej, rozumi se timto predpisem tento zakon. Zakon plati i pro ticely stanovené
zviastnimi predpisy uvedenymi v éasti Gtvrté a devété tohoto zékona a dale tehdy, stanovi-li tak pfislusny organ v ramci
svého opravnéni nebo dohodnou-li se tak strany.

(2) Zakon se nevztahuje na sjednavani cen® a neplati pro oceriovani pfirodnich zdroju.
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§2
Zpusoby ocerfovani majetku a sluZeb

(1) Majetek a sluZba se oceriuji obvyklou cenou, pokud fento zékon nestanovi jiny zpisob oceriovani.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosaZena pri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri
poskytovani stejné nebo obdobné sluZzby 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 mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, dasledky 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
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

(2) Sluzbou je poskytovani éinnosti nebo hmotné zachytitelnych vysledka &innosti.
(3) Jinym zpiisobem oceriovani stanovenym timto zéakonem nebo na jeho zékladé je

a) nékladovy zpusob, ktery vychdzi z nékladt, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni predmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpusob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skuteéné dosahovaného nebo z
vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (tirokové miry),

¢) porovnévaci zpusob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné
souvisefici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z éastky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo
ktera je jinak zrejma,

e) oceriovani podle tiéetni hodnoly, které vychazi ze zpisobi oceriovani stanovenych na zékladé
pledpist o déetnictvi,

f) oceriovani podle kurzové hodnoly, které vychazi z ceny piedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) oceriovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pii jeho prodeji, popripadé
cena odvozena ze sjednanych cen.

Podle tohoto zakona neni zakon o drazbéch zvlastnim predpisem.

Na zakladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (= obecné, trZni) ceny pouzita
metodika (v souladu se Znaleckym standardem &. VI ,Obecné zasady ocefiovani
majetku* a Znaleckym standardem &. VIl ,Ocefiovani nemovitosti“). Zpravidla se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji a koup&mi obdobnych, srovnatelnych véci nebo poskytovanim obdobné, srovnatelné
sluzby v daném misté a ¢ase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od
statisticky vyznamného souboru dostate¢né& porovnatelnych nemovitosti, je treba pouzit nahradni 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 Zadném piipadé véak nelze obvyklou cenu
ani trzni hodnotu stanovit jako néjaké pfesné &islo. Pokud je zjisténo, Ze trh pravé ocenovanymi
nemovitostmi v daném misté a ¢ase neexistuje nebo jsou trzni ceny nezjistitelné, zbyva jen odhad trzni
hodnoty pomoci ekonomického zhodnoceni,



METODY OCENOVANI - charakteristika :

METODA STANOVENi VECNE HODNOTY :

Vécna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizena o opotfebeni. Reprodukéni cena odpovida vysi
naklad(, které by bylo nutno v dob& ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné nebo porovnateiné nové véci.
Ocenéni miZe tedy byt i podkladem v rozhodovacim procesu investora (potencialniho kupce), zda je
vyhodnéj&l a ekonomicky efektivngjsi koupit jiz existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou. K
tomuto vysledku je pfi¢tena trznl hodnota pozemku.

Vécnou hodnotu staveb je tfeba uréit s pfihlédnutim k opotfebeni, které je zjisténo s ohledem na skutegny
stavebné&-technicky stav a moralni zastarani stanovené pomoci nékteré ze znamych metod.

METODA VYNOSOVA :

Zjisti se u nemovitosti z dosazeného roéniho najemného snizeného o roéni néklady na provoz. Do téchto
nakladii by se mély zapogitat odpisy, priméma roéni Gdrzba, sprava nemovitosti, darf z nemovitosti apod.
Vyjadieni hodnoty nemovitosti pomoci kapitalizaéni miry je nutno provédét diferencované pro kazdou
nemovitost a v jednotlivych faktorech priib&2né zohledriovat vyvoj ekonomiky v CR.

METODA POROVNAVACI :

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZzena na porovnéni pfedmétné nemovitosti s
obdobnymi, jejichz ceny byly v ned4avné dobé realizovany na trhu, jsou znamé a ze ziskané informace je
mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby ¢&i souboru staveb, tak i hodnotu pozemku. S mnoZstvim a
kvalitou informaci o trhu zakonité roste i pfesnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy i viiv
jednotlivych parametrii na cenu. Velky vliv na kvalitu dosaZzenych porovnavacich cen ma ovéiena informace
o prib&hu prodeje. Vérohodnost této metody musi byt zaloZzena na prikaznych podkladech.

APLIKACE METOD :

Kazda z vy&e popsanych metod mé své klady a zapory. Nejpritkazn&jsi z metod je metoda porovnani trznich
cen, jestlize pro pouziti této metody mame dostategnou &etnost aktualnich porovnateinych hodnot (cen z
realizovanych prodejt).

Z vypodtovych metod se v souasné dobé &asto pouzivaji hodnoty vypottené metodou vynosovou a
metodou stanoveni vécné hodnoty.

Stale vétsi vyznam ma metoda porovnévaci, kterd nejvérnéji zobrazuje situaci na trhu a proto by
neméla chybét v #4dné analyze, kterd ma stanovit trZni hodnotu nemovitosti

Rozsah ocenéni
Stanovit cenu nemovitosti v rozsahu dle objednavky, popis na titulni strané tohoto znaleckého posudku a
déle v &asti ocenéni.

S cenou uvedenych nemovitosti ma byt rovnéz stanovena cena jednotlivych prav a zévad s nemovitostmi
spojenych.

Rozsah prace pfi ocenéni nemovitosti vychazi z toho, Ze by mélo byt pfihlédnuto ke véem vlivim, ktere
mohou jeji trzni hodnotu vyznamné ovlivnit.

Mezi n& zejména v tomto pfipadé patfi .

Historie a podstata nemovitosti

Obecné ekonomické vyhlidky a specifické podminky nemovitosti

Realizované trzni ceny porovnatelnych nemovitosti

Ekologicke zatizeni nemovitosti

Vé&cna bfemena, posouzeni vlivu na hodnotu majetku

Vlastnictvi jednotlivych ¢asti majetku

Ostatni zjist&né vlivy




-

Analyza ocenéni

Nejlepsi prehled o cendch rodinnych domi davé metoda porovnédvaci, protoZe s rodinnymi domy a domy
uréenymi pro bydleni se béZné obchoduje a je tedy dostateéné mnoZstvi informaci pro jeji vyuziti. V tomto
pripadé je k dispozici dostate¢né mnoZstvi obdobnych nemovitosti situovanych v obdobné lokalité jako je
oceriovana a to zejména inzerovanych.

2. Informace o nemovitosti

Adresa nemovitosti: rodinny diim
Pelhfimov 750
393 01 Pelhfimov

Region: Vysodina

Okres: Pelhfimov

Katastralni uzemi: Pelhfimov

3. Prohlidka a zaméieni nemovitosti:

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno bez zaji§téni vstupu do nemovitosti .

4. Podklady pro vypracovini odhadu:

Podklady dodané objednatelem

| - Nebyly dodany 2adné podklady

Podklady zaji§téné zhotovitelem

- Prohlidka a zaméfenl nemovitosti
Nebyl-li umoZnén piistup uzivatelem nemovitosti bylo ocenéni vypracovano na zakladé rozsahu uvedené
prohlidky a na zakladé podklad( dodanych draZebnikem v souladu s § 13, odst. 3 zakona 26/200 Sb. \

- Fotodokumentace

Omezujici podminky

Zpracovatel neruci za predloZené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dasledky
nepravych dokladid a nepravdivych informaci. Zpracovatel vychéazi z toho, Ze informace ziskané z
objednatelem predloZenych podkladi pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly
tudiz z hlediska jejich pfesnosti a uplnosti ovéfovany. Znalec vyhotovil ocenéni podle platnych
oceriovacich predpist a znémych cenovych podminek, za kterych byly obdobné nemovitosti
obchodovany na trhu nemovitosti v dobé, ke které se vztahuje zpracované ocenéni a neodpovida za
pripadné zmény v podminkach prodeje nemovitosti, ke kterym by doslo po predani ocenéni.

Ocenéni je vypracovdno na zdkladé ziskanych podkladii a osobnich zjisténi v rozsahu prohlidky z
chodniku. V Cistech které nebylo moZno dolofit je uvaZovdno standardni rozsah a vybaveni,
pfipadné dle uvahy odpovidajicl charakteru nemovitosti. V pFipadé, e 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.

Skute¢nosti zjisténé znalcem z pfedloZenych podkladi k nemovitosti
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Informace zéstupce opravnéného ohledng staff nemovitosti a provedenych rekonstrukcich a
tpravach.

Informace zastupce opravnéného o rozsahu vlastnictvi, rozsahu jejich uZivani a Gi¢elu nemovitosti.
Informace zastupce opravnéného o vedeni pfipojek a siti a zakrytych konstrukci objektu

Informace zastupce opravnéného o pravech omezujicich pravo vlastnické, zvlast€ o vécnych
bfemenech a zastavach.

5. Pouzita literatura:

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

- teorie ocefiovani nemovitosti - Doc. Ing. Albert Brada¢, DrSc - 2010

- nemovitosti - oceflovani a privni vztahy - Linde Praha , a.s. - 1996

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

- metodika trznfho ocefiovani nemovitosti - CKOM

- zakon &. 151/1997 Sb. (zakon o ocetiovani majetku) ve znéni zdkona &. 121/2000 Sb., 237/2004 Sb. ,
257/2004 Sh. a 296/2007

- vyhlagka ¢.3/2008 Sb. ve znéni vyhlasky 453/2008 SB. o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢.
151/1997 Shb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zékonil, ve znéni pozdéjsich predpisii

- Doc. Ing. Albert Bradag, DrSe. — Teorie ocefiovéani nemovitosti, VILvydani, Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.o., 2004

- JUDr. Fiala, Doc. Bradaé — Nemovitosti: ocefiovani a pravni vztahy, IV.vydéni, Linde Praha a.s., 1996
- Kolektiv autorii — Vécna biemena od A do Z,III. vydani, Linde Praha a.s., 2001

- €asopis ,,Soudni inZenyrstvi® vydavany Ustavem soudniho inZenyrstvi Vysokého ugeni technického

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

6. Vyidadieni realitnich kancelafi:

Jako podklad pro zjiténi porovnavaci hodnoty majetku byla pouZito vyjadfeni a informace
realitnich kancela¥i v regionu a spolupracujicich odhadet.

Pro kone¢nou analyzu ceny obvyklé bylo vyuZito informaci o cenovych hladinich obdobnych
nemovitosti v regionu z internu ze stranek realitnich kancelafi a z vlastni databdze odhadce a
informaci ze systému MOISES - Informadni systém pro expertni analyzu trhu s nemovitosti s
databazi realizovanych obchodl v tomto regionu

7. Vlastnické a evidenéni udaje:

Vlastnictvi k ocefiované nemovitosti odpovida podle informaci objednatele ocenéni ddajim v
Katastru nemovitosti. Ke dni ocenéni byla provedena kontrola vlastnického priva na serveru
CUZK. (Aplikace "Nahlizeni do katastru nemovitosti" umoZiiuje ziskévat n&které vybrané udaje
tykajici se vlastnictvi parcel, budov a jednotek (bytd nebo nebytovych prostor), evidovanych v
katastru nemovitosti a déle informace o stavu fizeni zaloZenych na katastralnim pracovisti pro ucely
zépisu vlastnickych a jinych prav opravnénych subjektl k nemovitostem v Ceské republice, nebo
pro ugely potvrzovani geometrickych plani. )




8. Dokumentace a skutecnost:

Pro ocenéni nebyla pfedloZena Zadna projektova dokumentace & dokumentace skute¢ného stavu,
nebyly pfedloZeny stavebni povoleni nebo kolaudaéni rozhodnuti.

Ocenéni je provedeno na zdkladé skuteCného stavu zjisténého znalcem pfi prohlidce nemovitosti.
Nemovitosti jsou zafazeny podle skute¢ného vyuziti.

Nemovitost byla pii prohlidce zamé&fena, byla provedena prohlidka a posouzeni stavby z hlediska
typu stavebnich konstrukei a staff stavby, opotfebeni a zdvad jednotlivych stavebnich konstrukei

jak bylo umozZnéno.

Rozsah nemovitosti je bran na zdkladé zjisténych podkladi ohledné hranic pozemki, oploceni a
smérovych vedenych piipojek a rozsahu zakrytych prav a konstrukei staveb a piisludenstvi.

9. Celkovy popis nemovitosti:

Obec PelhFimov

Obec lezi ve vzdalenosti cca 20 km od jiZzné od Humpolce na silnici Ltfidy
Pocet obyvatel : 16 269
Infrastruktura : v obci je kompletni infrastruktura a obéanska vybavenost

Soubor ocefiovanych nemovitosti :

Objekt bydleni €.p. 750 na pozemku p.¢. st. 919
Pozemek po.¢. 919 - zastavéna plocha - 339
Pozemek p.€. 920 - zahrada o vymeéte 539m2

Poloha v obci

Mezi souvislou zastavbou mimo centrum obce..
Technicky popis nemovitosti :

Hlavni objekt je samostatné stojici patrovy podsklepeny rodinny dim, stiecha stanova véetné
¢astecné podkrovi - vikyf.

Objekt asi z roku 1964 v piivodnim stavu, obsahuje dvé bytové jednotky ¢astecné propojené..
Objekt ma pfipojku elektro, pfipojku vody, plynu v ulici a odkanalizovani.

Hlavni konstrukce zdivo, stropy s rovnym podhledem. Krytina skladand, klempiiské konstrukce
kompletni.

Ostatni standardni vybaveni.

Stav objektu s b&#nou udrbou. Zivotni prostfedi bez zavad.

Objekt je uzivéan k bydleni, je veden v KN jako objekt bydleni,
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splfiuje kritéria rodinného domku ve smyslu vyhl. 137/1998 Sb., o obecnych technickych
podminkach pro vystavbu a ocefiuje se dle ucelu uzivéni jako rodinny dim.

B. Odhad

Vyméry, hodnoceni a ocenéni objektii:

Zatiidéni pro potfeby ocenéni:

Typ objektu: Rodinny dim
Poloha objektu: Pelhfimov
Staff stavby: 50 rokt

Zastavéné plochy a vy$ky podlazi:

suterén: 11,50*%12,80 = 147,20 m*
piizemi: = 147,20 m*
krov: = 147,20 m?
veranda: 4,60%1,90 8,74 m”
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
suterén: 147,20 m” 2,25m
piizemi: 147,20 m* 3,05m
krov: 147,20 m* 3,25m
veranda: 8,74 m* 2,65m
Obestavény prostor:
suterén: (11,50%12,80)*(2,25) = 331,20 m°
piizemi: (147,20)%(3,05) = 448,96 m’
krov: (147,20)%(3,25) = 478,40 m’
veranda: (4,60%1,90)*(2,65)/2 = 11,58 m’
= 1270,14 m*

Obestavény prostor — celkem:

Porovnavaci metoda

Popis ocefiované stavby

Nézev : Rodinny diim Plehiimov

Druh nemovitosti: Rodinné domy
Konstrukce: zdéné

Poéet podzemnich podlazi: 1

Pocet nadzemnich podlazi: 2

Poloha: samostatné stojici

Podkrovi: ano

Pozemky celkem: 888 m”

Zastavéné plocha hlavniho objektu: 147 m?
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Pomér pozemki celkem k zastavéné ploSe: 6,04
Vytah: ne

Piipojky: pfipojky siti v€etné plynu

Technicky stav objektu: dobry

PiisluSenstvi nemovitosti: garaz

GaraZ: mimo objekt

Staii objektu: 48 roka

Jednotkové mnoZstvi ocefiované nemovitosti

[edn e 'q ] L
Obestavény prostor OoP 1270,00 m”
Zastavéna plocha podlazi celkem FAY 441,00 m”
Podlahova plocha podlaZi celkem PP m’
Hrub4 uzitna plocha PUH m”
Cista uzitnd plocha PUC 212,00 m”

Hodnoceni objektu dle kritérii

A R - Hodnota
il in" il Max koeficientu
1. Velikost obce 0,85 1,25 1,100
2. Spravni funkce 0,97 1,03 1,030
3. Poptavka po koupi nemovitosti 0,90 1,10 0,980
4. Pfirodni okoli 0,94 1,06 1,020
5. Obchod a sluzby 0,94 1,06 1,040
6. Skolstvi 0,94 1,06 1,040
7. Zdravotnictvi 0,94 1,06 1,040
8. Kultura, sport 0,94 1,06 1,040
9. Hotely ap. 0,98 1,02 1,020
10. Struktura zaméstnanosti 0,94 1,06 1,010
11. Zivotni prostiedi 0,94 1,06 1,000
12. Poloha vzhledem k centru obce 0,94 1,06 0,990
13. Dopravni podminky 0,94 1,06 1,000
14. Orientace ke svétovym strandm 0,94 1,06 1,000
15. Konfigurace terénu 0,92 1,05 1,000
16. Pfevladajici zdstavba 0,94 1,06 1,000
17. Parkovaci moZnosti v okoli 0,94 1,06 1,000
18. Obyvatelstvo v sousedstvi 0,94 1,06 1,000
19. Uzemni plén 0,94 1,06 1,060
20. InZenyrské sité 0,60 1,05 1,050
21. Typ stavby 0,94 1,06 1,000
22. Dostupnost jednotlivych podlazi 0,90 1,05 1,000
23. Regulace ndjemného 0,90 1,10 1,000
24. Vyskyt radonu 0,93 1,05 1,000
25. Dal8i moZnosti ohroZeni 0,60 1,00 1,000
26. Pfislusenstvi nemovitosti 0,90 1,10 1,000
27. MozZnost dalsiho rozsifeni 0,98 1,02 1,000
28. Technickd hodnota stavby 0,20 1,00 0,750
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9. Udrzba stavby 0,85 1,10 1,000
30. Pozemky k objektu celkem 0,85 1,15 1,000
31. Nazor odhadce 0,90 1,10 0,900
Vysledny koeficient: i - e ' 1,015

Piehled porovnatelnych nemovitosti

[Objekt&:1 | Nazev: RD Mce

Adresa Mecely 130, Mcely

Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | samostatng stojici

Staii objektu 92 rokii | Stav objektu dobry

Poéet nadz. podlazi 1 Podet podzemnich podlazi |1

Vyméra pozemku 298 m” | Zastavéna plocha 245 m’
Garaz | mimo objekt Vytah [ ne Podkrovi ano

Svislé konstrukce | zdéné

Pfipojky ptipojky siti mimo plynu

Prisludenstvi garéZ, kolnba, dfevnik

Pozadovans nebo kupnicena |
Pramen zji$téni ceny
Pozadovand cena |

1220 000,- K&

Vyméry objektu Jednotkove ceny | Pfepottené jedn.
(JCS) ceny (SITC)
Obestavény prostor: 433,00 m® 2817,55K¢/m> | 4672,56 K¢/m’
Zastavéna plocha podlazi celkem: 182,00 m° 6 703,30 K&/m’ | 11 116,58 K&/m"
Podlahova plocha podlazi celkem m’ K&/m" K&/m®
Hrubd uzitna plocha: m” K&/m” K&/m®
Cista uzitn4 plocha: 155,00 m” 7870,97 K&m’ | 13 053,01 K&/m®

'Hodnoceni kritérii pro porovnani cen

l. Velikost obce - obyvatel [ 0,85[ 2. Sprévni funkce 0,99 | 3. Poptavka nemovitosti

4, Pfirodni okoli 1,02 5. Obchod a sluzby 0,96 | 6. Skolstvi 0,94

7. Zdravotnictvi 0,94 | 8. Kultura a sport 0,94 | 9. Hotely apod. 0.99
10. Struktura zamé&stnanosti 1,00 11. Zivotni prostied{ 1,03 | 12. Poloha k centru 1,04
13. Dopravni podminky 0,99 | 14. Orientace ke svétovym strandm 1,01
15. Konfigurace terénu 1,04 | 16. Pfevladajici zdstavba 1,06 | 17. Parkovaci moZnosti 1,03
18. Obyvatelstvo v okoli 1,06 | 19. Uzemni plan 1,06 | 20. InZenyrské sité 0,90
21. Typ stavby 1,00 | 22. Dostupnost podlazi 1,00 |23. Regulace ndjemného 1,10
24. Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dal%i moZnosti ohrozeni | 1,00 | 26. Pfisludenstvi nemovitosti 1,02
27. MozZnost dalifho rozsiteni | 1,00 | 28. Technicka hodnota 0,81 .
30. Pozemky k objektu celkem | 0,85 | 31. Nézor odhadce 0,90

‘Objekt &:2 | Néazev: Rodinny di

Adresa Jablonné centrum 0, Jablonne nad Orlici

Popis:

Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha |samostatng stojici

Stafi objektu 40 rokd | Stav objektu dobry

Pocet nadz. podlazi 2 Poéet podzemnich podlazi |0

Vyméra pozemku 158 m" | Zastavéna plocha 1558 m"
Garaz | neni Vytah | ne Podkrovi ano

Svislé konstrukce |zdéné
Ptipojky piipojky




Pﬁsluéenstvi‘ | |bez
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Pramen zpstem ceny

realitni inzerce

Pozadované cena |

1250 000,- Ké

e

Vyméry objektu Jednotkové ceny | Piepoétené jedn.
(JCS) ceny (SJTC))

Obestavény prostor: 1185,00 m’ 1 054,85 K&/m’ 1287,98 K&/m’
Zastavéna plocha podlazi celkem: 316,00 m* 3 955,70 K&/m” 4 829,91 K&/m’
Podlahova plocha podlazi celkem m’ K&/m® K¢/m®
Hrubé uzitna plocha: m’ Ké&/m? K&/m’
Cista uZitna plocha: 323,00 m* 3 869 97 K(“;/m2 4 725,24 l(c/m2

1. Velikost obce - obyvatel | 1,00 | 2. Spravni funkce 1,00 | 3. Poptévka nemovyitosti 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 zamé&stnanosti | 0,98 | 11. Zivotni prostfedi 1,00 [ 12. Poloha k centru 1,04
13. Dopravni podminky 1,02 | 14. Orientace ke sv&tovym strandm 1.00
15. Konfigurace terénu 1,02 | 16. Prevladajici zastavba 1,00 [ 17. Parkovaci moZnosti 0,99
18. Obyvatelstvo v okoli 1,00 [ 19. Uzemni plén 1,06 | 20. Inzenyrské sité 1,05
21. Typ stavby 1,00 | 22. Dostupnost podlaZi 1,00 | 23. Regulace najemného 1,00
24. Vyskyt radonu 1,00 25. Daldi moZnosti ohroZeni | 1,00 | 26. Pfisluienstvi nemovitosti 1,01
27. MozZnost dal¥iho rozsffeni | 1,00 |28. Technick4 hodnota 0,80 |29. Udrzba stavby 1,00
30. Pozemky k objektu celkem | 0,85 [ 31. Ndzor odhadce 1,00 |Sougin dil¢ich koeficientii - Is | 0,819
'Objekt ¢ N4zev: Objekt bydleni Han e |
Adresa okr. Sumperl 84, Hanu3ovice i
Popis: |
Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | samostatné stojici |
Sté¥{ objektu 100 rokii | Stav objektu dobry |
Pocet nadz. podlazi 1 Pocet podzemnich podlazi |1 _
Vymeéra pozemku 3080 m” | Zastavéna plocha 135m’
Garaz v objektu Vytah [ ne Podkrovi ano
Svislé konstrukce |zdéné
Piipojky ptipojky véetné plynu
Pnslusenstn hosodar"ka stavba

sdéleni realitni kancelafe

Koef. upravy cenz

Cena ouprave |

2100 000,- K&

Prepoctené jedn.

Vymery objektu Jednotkove ceny
(JCS) ceny (SJTC))
Obestavény prostor: 1293,00 m® 1624,13 K¢&/m’ 3 390,67 K&/m’
Zastavéna plocha podlazi celkem: 420,00 m” 5000,- K¢/m* | 10 438,41 Ke/m’
Podlahova plocha podlazi celkem m’ K&/m’ K&/m”
Hrub4 uzitna plocha: m’ Ké/m® K¢/m-
Cista uZitna plocha: 218,00 m* 9 633,03 K&/m™ | 20 110,70 K&/m®

1. Velikost obce - obyvatel 1,00 2 Sprévm funkce 1,00 | 3. Poptiavka nemovitosti 1,01
4. Pfirodni okoli 1,04 | 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 zamé&stnanosti | 1,00 11. Zivotnf prostfedi 0,98 | 12. Poloha k centru 0,95
13. Dopravni podminky 1,00 | 14. Orientace ke svétovym strandm 0,99
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15. Konfigurace terénu 1,02 | 16. Pfevladajici zastavba 1,01 | 17. Parkovaci moZnosti 1,00
18. Obyvatelstvo v okoli 1,00 19. Uzemni plan 1,06 |20. InZenyrské sité 1,03
21. Typ stavby 0,95 | 22. Dostupnost podlazi 0,95 | 23. Regulace ndgjemného 1,00
24. Vyskyt radonu 1,00 25. Dal§i moZnosti ohrozeni | 0,98 | 26. PEisluenstvi nemovitosti 0,95
27. Moznost dalgiho roziiteni | 0,98 | 28. Technicka hodnota 0,60 ] 0,90
30. Pozemky k objektu celkem | 1,10{31. Nazor odhadce 0,90 | Souéin dil&ich koe 479

Objelt&.:4 | Nazev: Hradec

Adresa Hradec Kralove, Hradec Kralove
Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | fadovy krajovy
Stari objektu 40 roki | Stav objektu velmi dobry
Podet nadz. podlazi 1 Podet podzemnich podlazi |1
Vyméra pozemku 815 m’ | Zastavéna plocha 120 m”
Garaz | neni Vytah [ ne Podkrovi | ano
Swvislé konstrukce |zdéné
Pripojky fipojky véetné plynu
Prisludenstvi gardz
Po¥adovand nebo kupni cena. &
Pramen zjisténi ceny sdelem reahtm kanceléi‘e
Pozadované cena | K& | Koef. upravy ceny L | Cena po tprave 4200 000,- K&
Vyméry a jednotkové ceny it .
Vyméry objektu Jednotkové ceny | Pfepodtené jedn.
(JCS) ceny (SJTC)

Obestavény prostor: 512,00 m’ 8203,13K&/m’ | 3 787,22 K&/m’
Zastavéna plocha podlazi celkem: m” K&/m® K¢&/m”
Podlahova plocha podlazi celkem m” K&/m” K¢m”
Hruba uzitna plocha: m” K&/m" K&/m”
Cist4 uzitna plocha: m” _K¢/m’ K&/m”
Hodnoceni kritérii pro porovna T .

1. Velikost obce - obyvatel | 1,25 2. Sprévm funkce 1,03 | 3. Poptévka nemovitosti 1,10

4, Ptirodni okoli 0,94| 5. Obchod a sluZby 1,06 | 6. Skolstvi 1,06

7. Zdravotnictvi 1,06| 8. Kultura a sport 1,06 9. Hotely apod. 1,02
10. Struktura zam&stnanosti 1,06 11. Zivotni prostiedi 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. I-':fevlédajici zastavba 1,00 | 17. Parkovaci moZnosti 0,97
18. Obyvatelstvo v okoli 1,04 | 19, Uzemni plén 1,06 |20. InZenyrské sité 1,05
21. Typ stavby 1,04 | 22. Dostupnost podlaZi 1,00 | 23. Regulace najemného 1,00
24, Vyskyt radonu 1,00 | 25. Daldi moZnosti ohrozeni | 1,00 | 26. Rﬂslu§emM nemovitosti 1,02
27. MoZnost dalsiho rozsiteni | 0,98 [ 28. Technicka hodnota 0,85
30. Pozemky k objektu celkem | 1,00 [ 31. Nézor odhadce 1,10 | ]

' }

Objekt &:5 | Nazev: Kladruby na i
Adresa nabidka, Kladruby nad Labem
Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | samostatné stojici :
Stafi objektu 7 580 roku | Stav objektu dobry
Pocet nadz. podlazi | Podet podzemnich podlazi |1

Vyméra pozemku 1515 m" | Zastavéné plocha 530 m”
Garaz | neni Vytah | ne Podkrovi ne

Svislé konstrukce |zdéné

Pripojky pripojky

Prislusenstvi kolny, stodola
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Pramen zjisténi ceny

sdélent realitni kancelafe

Pozadovana cena

| 0,85 |Cena po Upravé F 1 266 500,- K¢

1 490 000,- K& | Koef. apravy ceny

Jednotkové ceny

Vyméry objektu Pfepodtené jedn.
(JCS)) ceny (SITC))

Obestavény prostor: 568,00 m’ 2229,75K&m’ | 3710,07 K&m’
Zastavéna plocha podlazi celkem: m’ K&/m® K&/m’
Podlahova plocha podlazi celkem m’ K&/m’ K&/m”
Hruba uzitna plocha: m’ K¢&/m’ K&/m”
éisté uzitna locha m’ K&/m” K¢/m’

1. Vehkost obce - obyvatel 0,85 2 Spravm funkce 0,97 [ 3. Poptavka nemovitosti 0,90

4. Pfirodni okoli 0.94| 5. Obchod a sluzby 1,00 | 6. Skolstvi 0,95

7. Zdravotnictvi 0,97 | 8. Kultura a sport 0,96 | 9. Hotely apod. 0,98
10. Struktura zamé&stnanosti 1,02 11. Zivotni prostredi 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 zdstavba 1,02 | 17. Parkovaci moznosti 1,00
18. Obyvatelstvo v okoli 1,00 [ 19. Uzemni plan 1,06 | 20. InZenyrské site 1.02
21. Typ stavby 0,97 | 22. Dostupnost podlazi 1,00 |23. Regulace ndjemného 1.00
24, Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dal%i moZnosti ohroZeni 1,00 | 26. P¥isluienstvi nemovitosti 1.05
27. MoZnost dalitho roz3ifen!{ | 1,02 | 28. Technicka hodnota 0,75 | 29. Udrzba stavby 1,02
30. Pozemky k objektu celkem | 1,00 | 31. Nazor odhadce 1,10 | Soulin diléich koeficientli-1s | 0,601

Zjisténi jednotkovych cen porovnatelnych ob]ektu

P i)rovnate]nyc_h objekti

EE R Iy PUH PUC

1. RD Mcely 467256 11116,58 13 053,01

2. Rodinny diim 1 287,98 4 829,91 472524

3. Objekt bydleni HanuSovice| 3 390,67| 10438.41 20 110,70

4. Hradec Kralové MOISES 378722

5. Kladruby nad Labem RD 3 710,07

Pardubicko

SJC — minimum 1 287,98 4 829,91 4 725,24

SJC — priimér 3 370,00 8 795,00 12 630,00

SJC maxxmum 4 672,56 20 110,70

Index ocetiovaného 1,015 1,015

JCO minimum 1 307,00 4 902,00 4 796,00

JCO — primér 3421,00 8 927,00 12 819.00

JCO — maximum 4 743, 00 11 283,00 20 412,00
1270, 441 2100

CO — minimum 1659890 2161782 1016752

CO — primér 4344670 3936807 2717628

CO — maximum 6023610| 4975803 4327344

Cena objektu zjiSténa porovnavaci metodou:

Minimalni: 1016 752,- K&
Prumérna: 3 666 368,- K&
Maximalni: 6 023 610,- K&
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Cp = Coprﬁmérné - [0,15 * (_Comaximélni = Cominimafni)] = |
= 3666368 - [0.15 * (6023610 - 1016752)] =2 915 339,30 K¢

" Rodinny diim Plehfimov - vysledn4 cena = 2 915 339,30 K& o

C. Rekapitulace

Porovnavaci cena véetné pozemkii a pFisluSenstvi:
Porovnavaci cena celkem: 2 915 340,- K¢

Obvykla cena -
nemovitosti véetné
pozemkaii:

1 050 000,- K&

slovy: Jedenmilionpadesittisic K&

V analyze bylo prihlédnuto k regionu a stavu trhu v dané oblasti, k rozsahu nemovitosti a k
technickému stavu objektii, byl provedeno zohlednéni cenotvornych prvkii, které byly
odvozeny z chovani trhu v minulosti a pfitomnosti a jsou povaZoviny po dobu
prognézovaného ¢asového obdobi za stdlé a trvalé.

S ohledem na ocenéni nemovitosti pro drazbu na podil /2 a tim sniZenou prodejnost je cena
upravena koeficientem 0,7.

PouZiti metoda je zaloZena v podstaté na porovndni obdobnych nemovitosti které byly
obchodoviny v neddvné minulosti, pFipadné v regionu kde neni dostatek uskutecnénych prodeji
na zdklad nabidlky z realitnich serveri s koeficientem tipravy nabidky. V nejsir§i mife je poufito
databize ze systému MOISES s databdzi obchodovanych nemovitosti véetné kompletnich ddaji,
Tyto podklady je moZné zpétné zkontrolovat. Pro porovndvaci hodnotu je pouZita metoda Ing..
docenta Braddce kterd umoZiiuje obsdahlé porovndni nemovitosti v Sirokém regionu oceriované
nemovitosti a ddavd vérohodné vysledné hodnoty &S]

V Zebraku, 27.11.2014

Lubo$ Simtinek 5
Prazska 120, 267 53 Zebrak

e -
22Byz wpe T -
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D. Znalecks dolozka
Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze ze dne

15. 4. 1996 &. j. Spr. 4141/95 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvl4stni
specializaci pro odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €.355 3994-2014 znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu nakladd Gétuji dokladem ¢&. 355-2014




