Ocenéni nemovitosti ¢. 88-3772-2013

+ cené obvyklé podilu ¥ objektu bydleni &.p. 40 postaveném na pozemku st. 149 s
pFisluSenstvim a pozemky p.¢. st. 149 a 710/8 jak je vedenona LV 111 pro k.i.
Brozany nad Labem a obec Staré Hradi$té v okrese Pardubice

Objednatel posudku:
-~ REXIM REALITY s.r.o.
=" Murmanska 1475/4
Praha 10
Uéel posudku: Zjisténi ceny obvyklé pro dobrovolnou drazbu

Podle stavu ke dni 8.5.2013 odhad vypracoval:
Lubof Simiinek
Prazska 120
267 53 Zebrak

Odhad obsahuje 16 stran textu véetné titulniho listu. Objednateli se pfedava ve 3 vyhotovenich.
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A. Nélez

1. Znalecky kol

Ocenéni je vypracovano pro potreby
- Prodeje nemovitosti uskuteénéného dobrovolnou drazbou na zakladé zakon 26/2000 Sb.
Ve znéni pozdéjsich predpisi. Ukolem znalce je vypracovani odhadu ceny predmétu
drazby podle § 13 v misté a &ase obvyklé za iéelem uvedeni ceny pfedmétu drazby do
drazebni vyhlagky podle § 20 zakona.

Zakon &. 26/2000 Sh. o verejnych drazbach, ve znéni zdkona ¢. 120/2001 Sb., zakona ¢. 517/2002

Sbh., zakona ¢. 257/2004 Sb., nalezu Ustavniho soudu vyhléa§eného pod ¢.181/2005 Sb., zékona C.

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

L e
§13
Odhad ceny pfedmétu drazby
(1) Drazebnik zajisti odhad ceny pfedmétu drazby v misté a tase obvykieé. Odhad nesmi byt v den konénf drazby stars[ Sesti mésicu.
Jde-li o nemovitost, podnik,

" jeho organizaénl slozku,” nebo o véc prohlasenou za kulturni pamétiu,” musi byt cena pedmétu drazby
zjisténa posudkem znalce. 19 7nalec odhadne i zavady, které v dusledku pfechodu viastnictvi nezaniknou, & upravi piislusnym

zpusobem odhad ceny.
(2) Osoba, kterd mé predmét drazby v drieni, je povinna po pfedchozl vyzvé, v dobé urdené v této vyzvé, umoznit provedenl odhadu,
jako# i prohlidku pfedmétu draZby. Doba prohlidky mus/ byt

ve vyzvé stanovena s pihlédnutim k charakteru drazené véci, u nemovitosti
zpravidia tfi tydny po odeslani vyzvy.

(3) Pokud osoba, kterd ma pfedmét drazby v dreni, neumoZni provedeni odhadu nebo prohlidky predmétu draZby, Ize odhad provést
na zékladé dostupnych tdajii, které mé draZebnik k dispozici.

§20
Drazebni vyhlaska
(1) Drazebnik vyhlési konéni draZby draZebnl vyhl&skou, v niZ uvede:
a) e jde o draZbu dobrovoinou, a jde-li o opakovanou drazbu, i tuto skutecnost,
b) oznadenl draZebnika,

¢) misto, datum a Gas zahéjenl draZby,
d) oznadenl a popis pfedmétu draby a jeho prisludenstvi, prav a zévazk( na pfedmétu drazby véznoucich a s nim spojenych, pokud
podstatnym zpisobem ovliviiujl hodnotu pfedmétu drazby, popis stavu, v ném# se piedmét draZby nachézi, jeho odhadnutou nebo
zji§ténou cenu, a je-li pfedmétem drazby kulturni pamétka, i tuto skutecnost,

Pro stanoveni obvyklé hodnoty'ﬁeniovitosti neexistuje predpis, tato hodnota je
definovéana v § 1 zakona ¢&. 151/1997 Sb. o oceriovani majetku, ktery upravuje oceriovani
majetku a sluZeb pro téely stanovené zvlastnimi predpisy v §2. Viz nize.

Zakon & 151/1997 Sb. o oceriovani majetku a o zméné nékterych zakonu

(1) Zakon upravuje zptsoby oceriovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot (déle jen ‘majetek’) a sluzeb pro ucely

stanovené zviastnimi pfedpisy” . Odkazuji-li tyto predpisy na cenovy nebo zviastni pfedpis pro oceneni majetku nebo
sluzby k jinému téelu nez pro prodej, rozumi se timto pfedpisem tento zakon. Z&kon plati i pro ucely stanovene

zviatnimi pfedpisy uvedenymi v Césti ctvrté aZ devaté tohoto zékona a déle tehdy, stanovi-li tak prislusny orgén v rémci

svého opravnéni nebo dohodnou-li se tak strany.
(2) Zakon se nevztahuje na sjednévéni cen” a neplati pro oceriovéni pifirodnich zdroju.



§2
Zplsobydcefjovani majetku a sluzeb

(1) Majetek a sluZba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob oceriovani.

Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla

dosaZena pri prodejich stejného popripadé 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, avéak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfriklad 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
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

(2) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkt éinnosti.
(3) Jinym zpisobem oceriovani stanovenym ?f;nto zakonem nebo na jeho zékladé je

a) nakladovy zpiisob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zptsob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z
vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (turokové miry),

¢) porovnavaci zplsob, ktery vychazi z porovnani piedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jing funkéné
souvisejici véci,

d) oceriovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou predmét ocenéni zni nebo
ktera je jinak zfejma,

e) oceriovéni podle udetnf hodnoty, které vychazi ze zpisobl ocefiovani stanovenych na zakladé
predpist o ucetnictvi,

f) oceriovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny predmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu, = _y¢

g) oceriovani sjednanou cenou, kterou fe cena pfedmétu ocenéni sjednané pii jeho prodeji, popfipadé
cena odvozena ze sjednanych cen.

Podle tohoto zakona neni zakon o drazbach zvlastnim predpisem.

Na zaklad& 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 mist& a &ase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od
statisticky vyznamného souboru dostateéné porovnatelnych nemovitosti, je tfeba 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 pfipadé vSak nelze obvyklou cenu
ani trzni hodnotu stanovit jako n&jaké presné ¢&islo. Pokud je zjisténo, Ze trh pravé ocefiovanymi
nemovitostmi v daném mist& a &ase neexistuje nebo jsou trzni ceny nezjistitelné, zbyva jen odhad trzni
hodnoty pomoci ekonomického zhodnoceni.

-
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METODY OCENOVANI - charakteristika :

METODA STANOVENi VECNE HODNOTY :

—-—
-1

Vé&cna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizena o opotfebeni. Reprodukéni cena odpovida vysi
nékladil, které by bylo nutno v dob& ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné nebo porovnatelné nové véci.
Ocenénl mize tedy byt i podkladem v rozhodovacim procesu investora (potencidiniho kupce), zda je
vyhodn&jéi a ekonomicky efektivnéjsi koupit jiz existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou. K
tomuto vysledku je piiétena trZzni hodnota pozemku.

Vécnou hodnotu staveb je tfeba urgit s pfihlédnutim k opotrebeni, které je zjisténo s ohledem na skute&ny
stavebn&-technicky stav a morélni zastarani stanovené pomoci néktere ze znamych metod.

METODA VYNOSOVA :

Zjisti se u nemovitosti z dosazeného ro¢niho najemného snizeného o roéni naklady na provoz. Do téchto
nakladi by se mély zapotitat odpisy, prumérna ro¢ni udrzba, sprava nemovitosti, dafi z nemovitosti apod.
Vyjadfeni hodnoty nemovitosti pomoci kapitalizacnl miry je nutno provadét diferencované pro kazdou
nemovitost a v jednotlivych faktorech prilb&Zné zohlediiovat vyvoj ekonomiky v CR.

-—

METODA POROVNAVACI :

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovitosti s
obdobnymi, jejichZ ceny byly v nedavné dobé realizovany na trhu, jsou zname a ze ziskané informace je
mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby &i souboru staveb, tak i hodnotu pozemku. S mnozZstvim a
kvalitou informaci o trhu zakonité roste i pfesnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy i vliv
jednotlivych parametrtl na cenu. Velky vliv na kvalitu dosazenych porovnavacich cen mé ovéfena informace
o priib&hu prodeje. V&rohodnost této metody musi byt zalozena na pritkkaznych podkladech.

APLIKACE METOD :

Kazd4 z vyse popsanych metod ma sve klady a zapory. Nejpriikazn&j$l z metod je metoda porovnani trznich
cen, jestlize pro pouziti této metody mame dostatenou Cetnost aktualnich porovnatelnych hodnot (cen z
realizovanych prodejh).

Z vypodtovych metod se v soutasné dobé &asto pouZivaji hodnoty vypodttené metodou vynosovou a
metodou stanoveni vécné hodnoty.

Stale vétsi vyznam mé metoda porovnavaci, kterd nejvérnéji zobrazuje situaci na trhu a proto by
neméla chybét v 24dné analyze, kterd mé-etanqvit trzni hodnotu nemovitosti

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

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

Rozsah prace pii ocené&ni nemovitosti vychazi z toho, Zze by mélo byt pfihiédnuto ke véem vlivim, ktere
mohou jeji trznl hodnotu vyznamné ovlivnit.

Mezi né zejména v tomto pfipadé patfi :

Historie a podstata nemovitosti

Obecné ekonomické vyhlidky a specifické podminky nemovitosti

Realizované trzni ceny porovnatelnych nemovitosti

Ekologické zatizeni nemovitosti

Vécna bfemena, posouzeni vlivu na hodnotu majetku

Vlastnictvi jednotlivych &asti majetku

Ostatnl zjist&né vlivy



Analyza ocenéni

Nejlepsi pfehled o cenach rodinnych domi déva metoda porovnévaci, protoZe s rodinnymi domy a domy
uréenymi pro bydleni se bézné obchoduje a je tedy dostateéné mnozstvi informaci pro jeji vyuZiti. V tomto
pfipadé je k dispozici dostateéné mnoZstvi obdebnych nemovitosti situovanych v obdobné lokalité jako je
oceriovand a to zejména inzerovanych.

Vécnd hodnota nebude pouZita protoZe zobrazuje zejména stavebné technicky stav nemovitosti, jeji objem, neda
se véak do ni promitnout zejména jeji poloha, pfistupnost a dostupnost, dispozi¢ni feseni, velikost a tvar
souvisejiciho pozemku, vybavenost nemovitosti jako celku a obce a dal$i podstatné faktory majici vliv na cenu
obvyklou. Z téchto divodi neodpovida zjisténa hodnota pomoci vécné hodnoty definici zadani.

Vynosova hodnota je pievaZné pouZivana u nemovitosti nesouci trvaly vynos. PfestoZze nékteré rodinné domky
jsou pronajaty a trvaly vynos maji, vysledky neodpovidaji definici obvyklé hodnoty nemovitosti a z to z divodu,
Ze neni pronajata nemovitost v celém rozsahu, neexistuje dostateéné rozsahly trh pro zjisténi trzného
najemného, pfedmétem ocenéni jsou objekty vybudované pro bydleni a ne na zékladé podminek pro
ekonomické najemné. A v neposledni Fadé neni dostatek podkladi o ndkladovych poloZkédch majitele
nemovitosti. Nemovitosti tohoto typu jsou bé2né zatiZzeny vysokymi nakladovymi polozkami udrzby a amortizace
tak, Ze vynosové hodnoty se blizi nule.

Naopak ndjemni vztah k nemovitosti je zdvadou branici fadnému zobchodovéni nemovitosti, fadové snizuju
cenu této nemovitosti na trhu aZ k jeji neprodejnosti.

V zivéreéné analyze bude od stanovené obvyklé hodnoty zjisténé cenovym porovnénim odeétena hodnota
tohoto omezeni viastnického prava a vysledna hodnota by potom méla odpovidat skutecné obvyklé cené.

2. Informace o nemovitosti St

Adresa nemovitosti: rodinny diim
Brozany 40
533 52 Staré Hradisté
Region: Pardubicky
Okres: Pardubice
Katastralni Gizemi: Staré Hradi$te¢

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti:

Prohlidka a zamé&Feni nemovitosti bylo provedeno dne 8.5.2013 za pfitomnosti osobné.

4. Podklady pro vypracovani odhadu:

-
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Podklady dodané objednatelem

- Vypis z katastru nemovitosti
- Kopie katastralni mapy
- plivodni ocenéni . 30/4/2009

Podklady zajiSténé zhotovitelem

- Prohlidka a zaméfeni nemovitosti
Nebyl- li umoznén piistup uZivatelem nemovitosti bylo ocenénl vypracovano na zékladé rozsahu uvedene
prohlidky a na zakladé podkladi dodanych drazebnikem v souladu s § 13, odst. 3 zakona 26/200 Sb.

- Fotodokumentace




Omezujici podminky

Zpracovatel neruéi za pfedloZené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dusledky
nepravych dokladi a nepravdivych informaci. Zpracovatel vychézi z toho, Ze informace ziskané z
objednatelem predloZenych podkladu pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly
tudiz z hlediska jejich pfesnosti a tiplnosti-ovéfovany. Znalec vyhotovil ocenéni podle platnych
oceriovacich pfedpist a zndmych 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 podminkéch prodeje nemovitosti, ke kterym by doslo po piredani ocenéni.

Skute&nosti zjisténé znalcem z predlozenych podkladii k nemovitosti

[nformace zastupce majitele ohledng stafi nemovitosti a provedenych rekonstrukcich a upravach.
Informace zéastupce majitele o rozsahu vlastnictvi, rozsahu jejich uZivani a ucelu nemovitosti.
Informace zastupce majitele o vedeni pripojek a siti a zakrytych konstrukci objektu

Informace zastupce majitele o pravech omezujicich pravo vlastnicke, zvlasté o vécnych bfemenech
a zastavach.

5. Pouzita literatura:

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

- teorie ocefiovani 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#nfho ocefiovéani nemovitosti - CKOM

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

- vyhlagka &.3/2008 Sb. ve znéni vyhladky 453/2008 SB. o provedeni nékterych ustanoveni zdkona ¢.
151/1997 Sb., 0 ocefiovani majetku a o zméné n&kterych zékonii, ve znéni pozdéjsich predpist

- Doc. Ing. Albert Bradag, DrSc. — Teorie ocefiovani nemovitosti, VIL.vydéni, Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.o., 2004

- JUDr. Fiala, Doc. Brad4g — Nemovitosti: ocetiovani a pravni vztahy, IV.vydani, Linde Praha a.s., 1996
- Kolektiv autorti — Vécna bfemena od A do Z,II1. vydani, Linde Praha a.s., 2001

- dasopis ,,Soudni inzenyrstvi“ vydavany I:Isga'vem soudniho inZenyrstvi Vysokého uéeni technického
v Brn&, Udolni 53, 602 00 Brno; roéniky 2008,2009, 2010, 2011 a 2012

6. Vvijidieni realitnich kancelari:

Jako podklad pro zjisténi porovnavaci hodnoty majetku byla pouzito vyjadfeni a informace
realitnich kancelafi v regionu a spolupracujicich odhadc.

Pro konetnou analyzu ceny obvyklé bylo vyuzito informaci o cenovych hladinach obdobnych
nemovitosti v regionu z internu ze stranek realitnich kancelafi a z vlastni databaze odhadce a
informaci ze systému MOISES - Informaéni systém pro expertni analyzu trhu s nemovitosti s
databézi realizovanych obchodii v tomto regionu



7. Vlastnické a evidenéni tidaje:

Na zékladé vypisu z katastru nemovitosti je v oddile A veden jako vlastni:

Vlastnické pravo

Volf Petr - r.¢. 740612/3329 - 1/2
Volfova Martina - r.¢. 745612/3323 - 1/2

Vyéet rizik nemovitosti

Nemovitost je zapsana v katastru nemovitosti
Stavba je umisténa na vlastnim pozemku

Na nemovitosti nevaznou Zzadna vécna bfemena
<« Stavba je dispozice uréena k bydleni
Nemovitost je v uzivani

Stavba je dokonéena

4 4 4444

8. Dokumentace a skuteénost:

Pro ocenéni nebyla predloZena #4dna projektova dokumentace &i dokumentace skutecného stavu,
nebyly ptedloZeny stavebni povoleni nebo kolaudagni rozhodnuti.

Ocenéni je provedeno na zékladé skutedného 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 ~ stéf{ stavby, opotfebeni a zdvad jednotlivych stavebnich konstrukei.

Rozsah nemovitosti je bran na zikladé predlozenych podkladi a dle informaci majitele ohledné
hranic pozemki, oploceni a smérovych vedenych pfipojek a rozsahu zakrytych tuprav a konstrukei
staveb a pfisluSenstvi.

—
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9. Celkovy popis nemovitosti:

Obec Staré Hradisté

Obec lezi ve vzdalenosti 2 km od severovychodné od Pardubic na silnici IILtfidy
Pocet obyvatel : 1545
Infrastruktura : v obci neni kompletni infrastruktura a ob&anska vybavenost

Soubor ocefiovanych nemovitosti :

Objekt bydleni &.p. 40 na pozemku p.&. st. 149
Pozemek po.&. st. 149 - zastavéna plocha - 244
Pozemek p.&. 710/8 - zahrada o vyméfe 570m2



Poloha v obci

Na okraji obce.

Technicky popis nemovitosti :
-7
Hlavni objekt je samostatné stojici ptizemni podsklepeny rodinny diim, stfecha sedlova véetné
podkrovi.
Objekt z roku 1964 v piivodnim stavu, obsahuje dvé bytové jednotky Eastecné propojené..
V ptizemi objektu je kuchyng&, WC, koupelna, chodby, zadveii, 2 loZnice, obyvaci pokoj. V
podkrovi kuchyné, dva pokoje , ec a chodba.
Objekt mé pripojku elektro, ptipojku vody a vlastni studnu, plynu a odkanalizovani.
Hlavni konstrukce zdivo, stropy s rovnym podhledem. Krytina skladana, klempifské konstrukce
kompletni.
Podlahy podlahové krytiny a dlazby. Obklady keramické v pfisluSenstvi
Vybaveni bytu koupelna a samostatné WC, spordk a kuchyriska linka.
Vytapéni objektu tstfedni teplovodni na plyn. Vyroba a rozvody teplé vody v boileru.
Stav objektu s primérou tdrzbou. Zivotni prostiedi bez zavad.

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

splituje kritéria rodinného domku ve smyslu vyhl. 137/1998 Sb., o obecnych technickych
podminkéch pro vystavbu a ocefiuje se dle G&&lu uZivani jako rodinny dim.

B. Odhad

Vyméry, hodnoceni a ocenéni objektii:

Administrativni cena

a) Porovnavaci hodnota

a;) Rodinny dum - § 26a

—r
-1

Zatridéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Rodinny diim
Poloha objektu: Pardubicky kraj - do 2 000 obyvatel
Stati stavby: 49 rokt

Indexovan primémna cena IPC (ptiloha ¢. 20a): 3 062,- K&/m’

Zastavéné plochy a vySky podlaZi:

suterén: 10,00%10,00+5,00%6,40 = 132,00 m*
piizem: 10.00%10,00+5,00%3,60 118,00 m*
krov: 10.00*10,00 = 100,00 m*
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Nézev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
suterén: 132,00 m* 225m
piizemi: 118,00 m* 3.05m
krov: 100,00 m* 4,85 m
Obestavény prostor:
suterén: (10,00*10,00+5,00*6,40)*(2,25) = 297,00 m’
pfizemi: (10,00%10,00+5,00*3;60)*(3,05) = 359,90 m'3
krov: (10,00%10,00)*(4,85)/2+2*7,20*1,42%1,20 = 267,04 m’
Obestavény prostor — celkem: = 923,94 m’
Podlaznost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlaZi: ZP1 = 118,00 m?
Zastavéna plocha viech podlaZi: ZP =350,00 m?
Podlaznost ZP/ZP1=2.97
Vypodet indexu cenového porovnani:
Index vybaveni:
0. Typ stavby - Podsklepeny - se §ikmou nebo strmou stiechou 111 typ C
. Druh stavby - Samostatny rodinny dim =" 111 0,00
2. Provedeni obvodovych stén - Cihelné nebo tvarnicové zdivo 111 0,00
3. Tloustka obvod. stén - 45 cm 11 0,00
4, Podlaznost - Hodnota vétsi nez 2 | 0,00
5. Napojeni na sité (pfipojky) - P¥ipojka elektro, voda, kanalizace a plynnebo| V 0,08
propan butan '
6. Zplisob vytapéni stavby - Ustfedni, etazové, dalkové 111 0,00
7. Zak. piislugenstvi v RD - Uplné - standardni provedeni 11 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD - Bez dal$iho vybaveni I 0,00
9. Venkovni Gipravy - Standardniho rozsahu a provedeni 111 0,00
10. Vedlejsi stavby tvofici pfislusenstvi k RD - Bez vedlejsich staveb nebo I 0,00
jejich celkové zastavéné ploSe nad 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou - Nad 800 m2 celkem 11 0,01
12, Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 111 0,00
13. Stavebng - technicky stav - Stavba se zanedbanou tdrzbou — (pfedpoklad 11 0,85
provedeni mensich stavebnich uprav)
Koeficient pro stafi 49 let: 0,80 i
12
Index vybaveni Iy = (1+ & Vi) * Vis * 0,80 = 0,741
i=1
Index polohy:
Nize: O | & P;
1. Vyznam obce - bez vétsiho vyznamu I 0,00
2. Poloha nemovitosti v obci - samoty, osady mimo souvisle zast. izemi obce I -0,01
(odlehla poloha)
3. Okolni zistavba a Zivotni prostfedi - objekty pro bydleni 11 0,00
4. Obchod, sluzby, kultura v obci - pouze obchod se zakladnim sortimentem 11 0,00

-1
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5. Skolstvi a sport v obci - Z4dn4 zékladni 8kola I -0,03
6. Zdravotni zafizeni v obci - pouze ordinace praktického Iékare I1 0,00
7. Veiejna doprava - dobré dopravni spojeni (v dosahu pfiméstskych linek vel. II1 0,04
mést)
8. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli 1 0,00
9. Nezaméstnanost v obci a okoli - primérné nezaméstnanost 1 0,00
10. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu 11 0,00
11. Vlivy neuvedené - bez dalSich vlivii 11 0,00
] l -
Index polohy Ip = (1 + & P;)=1,000
i=1
Index trhu s nemovitostmi:
1. Situace na dil&im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je vyrazné nizsi I -0,10
nez nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi) 11 0,00
3. Vliv pravnich vztahi na prodejnost - negativni - spoluvlastnictvi l -0,05
3
Index trhu Iy = (1 + & T;) = 0,850
-1
Celkovy index I =1y * Ip * [y = 0,741 * 1,000 * 0,850 = 0,630
Ocenéni: e
Cena upravend CU = IPC * I =3 062.- K&/m® * 0,630 =1 929,06 K¢/m’
Cena zji$téna porovnavacim zpiisobem
CP=CU * OP = 1 929,06 K¢&/m> * 923,94 m® = 1 782 335,70 K&
Rodinny dim - zji§ténd cena = 1782 335.70 K&

Rekapitulace ocenéni objektu véetné opotiebeni

a) Rodinny diim

1 782 340.- K&

Cena objektd &ini cell

1782 340,- K&

Indexova metoda

a) Pozemky

a;) Pozemky

Vychozi cena:
Korekce vychozi ceny:

A - lizemni struktura: ¥ 0,80
B - typ stavebniho pozemku: * 1,50
C - t¥ida velikosti obce: * 0,40
D - typ polohy: ” 0,70

2 500.- K&/m*
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E - izemni pfipravenost, infrastruktura: * 1,00
F - specidlni charakteristiky: G 1,00

Vychozi cena upravena = 840,- K&/m*
Jednotkova cena stavebniho pozemku: 840.- K&/m®

Oceiované stavebni pozemky:

Zastavéna plocha p.¢. st. 149 244 m*

zahrada p.&. 710/8 — ., 570m’

Vyméra stavebnich pozemki: 814 m?

814,00 m” 4 840,- K&/m” = 683 760,- K&

Pozemky ocenéné indexovou metodou - celkem = 683 760,- K¢é
Pozemky - vysledni cena = -

Rekapitulace ocenéni pozemkii
a) Pozemky

683 760,- K&

Cena pozemkii ini celkem 683 760,- K&

Porovnavaci metoda

Popis oceiiované stavby

Néazev : RD Staré Hradisté u Pardubic
Analyza ocenéni

Nejlepsi prehled o cenach rodinnych domi dava metoda porovnavaci, protoZe s rodinnymi domy a domy uréenymi pro
bydleni se b&#n& obchoduje a je tedy dostate¢né mnozstvi informaci pro jeji vyuziti. V tomto piipadé je k dispozici
dostate&né mnozstvi obdobnych nemovitosti situovanych v obdobné lokalité jako je ocefiovana a to zejména
inzerovanych.

V&cna hodnota nebude pouzita protoZe zobrazuje zejména stavebné technicky stav nemovitosti, jeji objem, neda se
véak do ni promitnout zejména jeji poloha, pfistupnost a dostupnost, dispozitni feseni, velikost a tvar souvisejiciho
pozemku, vybavenost nemovitosti jako celku a obce a dal$i podstatne faktory majici vliv na cenu obvyklou. Z téchto
divodi neodpovida zjisténa hodnota pomoci vécné hodnoty definici zadani.

Druh nemovitosti: Rodinné domy
Konstrukce: zdéné

Podet podzemnich podlazi: 1
Poget nadzemnich podlazi: 1 s
Poloha: samostatné stojici

Podkrovi: ano

Pozemky celkem: 814 m’

Zastavéna plocha hlavniho objektu: 244 m’
Pomér pozemkii celkem k zastavéné ploSe: 3,34
Vytah: ne

Piipojky: ptipojky siti v&etné plynu

Technicky stav objektu: Spatny

Piisludenstvi nemovitosti: studna

Garaz: v objektu



Stafi objektu: 49 roki

Jednotkové mnoZstvi ocefiované nemovitosti

}Eﬁ_mtka Zkratka Vyméra
Obestavény prostor oP 924,00 m’
Zastavéna plocha podlazi celkem ZP 350,00 m”
Podlahové plocha podlaZi celkem PP m°
Hrubé uZitné plocha . PUH m’
Cista uZitna plocha " PUC 225,00 m"
Hodnoceni objektu dle kritérii
it Rozmezi koeficientu Hodnota
Min Max koeficientu
0.85 1,25 0,850
2. Spravni funkce 0.97 1,03 0,970
3. Poptavka po koupi nemovitosti 0,90 1,10 0,980
4, Piirodni okoli 0,94 1,06 1,000
5. Obchod a sluzby 0,94 1,06 0,990
6. Skolstvi 0,94 1,06 0,990
7. Zdravotnictvi 0,94 1,06 1,000
8. Kultura, sport 0,94 1,06 1,000
9. Hotely ap. - 0,98 1,02 0,990
10. Struktura zaméstnanosti ! 0,94 1,06 0,980
11. Zivotni prostredi 0,94 1,06 1,030
12. Poloha vzhledem k centru obce 0,94 1,06 0,980
13. Dopravni podminky 0,94 1,06 1,030
14. Orientace ke svétovym strandm 0,94 1,06 1,010
15. Konfigurace terénu 0,92 1,05 1,040
16. Pfevladajici zastavba 0,94 1,06 1,060
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. Dal$i moznosti ohroZeni 0,60 1,00 1,000
26. Pfislusenstvi nemovitosti 0,90 1,10 1,000
27. MoZnost dalsiho rozsifeni 0,98 1,02 0,980
8. Technicka hodnota stavby 0,20 1,00 0.650
09. Udrzba stavby 0,85 1,10 0,850
30. Pozemky k objektu celkem 0,85 1,15 0,900
31. Nazor odhadce 0,90 1,10 0,900
Vysledny koeficient: 0,434
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Piehled porovnatelnych nemovitosti

Objekt &:1  |Nizev: Rodinny diim - Hlavno
Adresa nabidka z interneru, Sudové Hlavno
Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | samostatné stojici
Stafi objektu 60 roki | Stav objektu dobry
Podet nadz. podlazi | Podet podzemnich podlazi |1
Vyméra pozemku 722 m’ | Zastavéna plocha 241 m°
Gardz | neni Vytah | ne Podkrovi ano
Svislé konstrukce |zdéné o
Piipojky NN. voda , kanalizace
Prisludenstvi bez
| Pozadovana nebo kupni cena
Pramen zji$téni ceny sdéleni realitni kancelafe
Pozadovana cena | 2 995 000,- K&| Koef. Gpravy ceny | 0,85 [Cena po lipravé | 2 545 750.- K&
| Vyméry a jednotkové ceny
Vymeéry objektu Jednotkové ceny | Prepoctené jedn.
(JCS) ceny (SJTC)
Obestavény prostor: 915,00 m’ 278224 K&m'| 489831 K&/m'
Zastavéna plocha podlazi celkem: m” K&/m* K&/m®
Podlahové plocha podlaZi celkem m° K&/m” K&/m®
Hrubé uitna plocha: m’ K&/m® Ké&/m’
Cista uZitna plocha: m’ K&/m’ K&/m*
noceni kritérii pro porovnéni cen nemovitosti
1. Velikost obce - obyvatel | 0,89 [ 2. Sprayni funkce 0,98 | 3. Poptavka nemovitosti 1,00
4, Ptirodni okoli 1,01 5. Obchod @ sluzby 0,94 | 6. Skolstvi 0,94
7. Zdravotnictvi 0,94 8.vKultura a sport 0,94 | 9. Hotely apod. 0,98
10. Struktura zamé&stnanosti 0,94 | 11. Zivotni prostiedi 1,00 | 12. Poloha k centru 1,02
13. Dopravni podminky 1,02 | 14. Orientace ke svétovym strandm 1,00
15. Konfigurace terénu 1,00 | 16. Pfevladajici zastavba 1,06 | 17. Parkovaci moZnosti 1,00
18. Obyvatelstvo v okoli 1,00 [ 19. Uzemni plan 1,06 | 20. InZenyrské sité 1,02
21. Typ stavby 0,95 | 22. Dostupnost podlazi 1,00 | 23, Regulace najemného 1,10
24. Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dali moZnosti ohroZeni 1,00 | 26. P_ﬁs]u§enstv[ nemovitosti 0,96
27. MoZnost dalitho rozsiteni |[0,98 | 28. Technicka hodnota 0,78 | 29. Udrzba stavby 0,99
30. Pozemky k objektu celkem | 0,90 | 31. Nazor odhadce 1,10 | Soudin dil&ich koeficienti - Is  [0,568
Niizev: Rodinny diim - PostfiZin
nabidka z interneru, PostfiZin
Druh nemovitosti | Rodinné domy [ Poloha | samostatné stojici
Stat{ objektu 1 rok | Stav objektu velmi dobry
Podet nadz. podlaZi 1 Po&et podzemnich podlazi [0
Vyméra pozemku 376 m” | Zastavéna plocha 73 m’
Garéz | v objektu Vytah | ne Podkrovi | ano
Svislé konstrukce |zdéné
Ptipojky NN. voda , kanalizace,
PrisluSenstvi bez
Pozadovand nebo ku
sdéleni realitni kancelare
Koef. Gipravy ceny | 0,90 |Cena po tipravé | 2601 000,- K&

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

Obestavény prostor: 368,00 m’ 7 067,93 K&m® 6 991,03 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*
élsté uZitna plocha: m"” K&/m* K&/m”
Hodnoceni kritérii pro porovnini cen nemovitosti

1. Velikost obce - obyvatel | 0,89 | 2. Spravni funkce 0,98 | 3. Poptdvka nemovitosti 1,10

4, Ptirodni okoli 1,03| 5. Obchod a sluzby 1,00 | 6. Skolstvi 0,98

7. Zdravotnictvi 0,98| 8. Kultura a sport 0,94 | 9. Hotely apod. 0,98
10. Struktura zamé&stnanosti 1,00 | 11. Zivotnj prostfed] 1,02 | 12. Poloha k centru 1,00
13. Dopravni podminky 1,05 | 14. Orientace ke svétovym strandm 0,97
15. Konfigurace terénu 0,98 | 16. Pfevladajici zdstavba 1,00 | 17. Parkovaci moZnosti 1,00
18. Obyvatelstvo v okoli 1,04 | 19. Uzemni plan 1,06 |20. InZenyrské sité 1,02
21. Typ stavby 1,00 | 22. Dostupnost podlaZi 1,05 | 23. Regulace ndjemného 1,00
24, Vyskyt radonu 1,05 | 25. Dalgi mo#nosti ohroZzeni | 1,00 | 26. I?fisluéenstvi nemovitosti 1,00
27. Moznost daldfho rozgifeni | 0,98 [ 28. Technicka hodnota 1,00 | 29. UdrZba stavby 1,00
30. Pozemky k objektu celkem [ 0,85 [31. Nazor odhadce 1,10 |Souéin diléich koeficienti-1s | 1,011

&3 [Nazev: RD Meely
Adresa Mcely 130, Mcely
Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | samostatné stojici
Stari objektu 92 roki | Stav objektu dobry
Podet nadz. podlaZi 1 Poget podzemnich podlazi | |
Vyméra pozemku 298 m’ | Zastavéna plocha 245 m’
Garaz | mimo objekt Vytah | ne Podkrovi ano
Svislé konstrukce | zdéné o
Pipojky piipojky siti mimo plynu
PHslu§enstv1 garaz kolnba drevnik
Pramen zji§tém ceny sdéleni realitni kancelaie
Pozadovan4 cena | K& | Koef. (ipravy ceny | | Cena po Gpravé | 1220000,- K&
notkové ceny
Vyméry objektu Jednotkové ceny | Prepoctené jedn.
(ICS)) ceny (SJTC;)
Obestavény prostor: 433,00 m’ 2 817,55 K&/m® | 4 672,56 K&/m’
Zastavéna plocha podlazi celkem: 182,00 m” 6 703,30 K&/m?| 11 116,58 K&/m®
Podlahové plocha podlazi celkem m” K&/m® Ké&/m®
Hruba uZitna plocha: m" K&/m’ Ké&/m*
C‘lsté uZitna plocha: 155,00 m” 787097 K&/m’ | 13 053,01 K&/m”
eni kritérii pro porovnani cen nemovitosti
. Velikost obce - obyvatel | 0,85| 2. Spravni funkce 0,99 | 3. Poptidvka nemovitosti 1,02

4. Ptfrodni okolf 1,02| 5. Obclrrd a gluzby 0,96 | 6. Skolstvi 0,94

7. Zdravotnictvi 0,94| 8. Kultura a sport 0,94 | 9. Hotely apod. 0,99
10, Struktura zaméstnanosti 1,00 11. Zivotni prostfedi 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 zastavba 1,06 | 17. Parkovaci moZnosti 1,03
18. Obyvatelstvo v okoli 1,06 | 19. Uzemni plan 1,06 | 20. InZenyrské sit& 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. P¥islusenstvi nemovitosti 1,02
27. Moznost daldtho roz&ffeni | 1,00 [ 28. Technicka hodnota 0,81 | 29. Udrzba stavby 1,02
30. Pozemky k objektu celkem | 0,85 | 31. Ndzor odhadce 0,90 | Soudin dil¢ich koeficientii -1s | 0,603
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Zjisténi jednotkovych cen porovnatelnych objekti

Objekt tislo _ ~ Piepodtené ]ednotkové ceny SJP porovnatelnych objekti
| _op _ZP PP PUH PUC

1. Rodinny diéim - Hlavno 4 898,31

2. Rodinny diém - PostfiZin 6 991,03

3. RD Mcely 4 672,56 11116,58 13 053,01
SJC — minimum 4 672,56 11116,58 13 053,01
SJC — primér 5521,001 11117,00 13 053,00
SJC — maximum 6991,03| 11116,58 13 053,01
Index ocefiovaného objektu |  0434| , 0434 0,434 0,434 0,434
JCO — minimum 2 028,00 4 825,00 5 665,00
JCO — priumér 2 396,00 4 825,00 5 665,00
JCO maxnnurn 3 034,00 4 825,00 5 665,00
Vyméry ocefiované st ' - 924,00 350,00 225,00
CO minimum 1873872 1688750 1274625
CO — primér 2213904 1688750 1274625
CO — maximum 2803416 1688750 1274625

Cena objektu zji$téna porovnivaci metodou:

Minimalni: 1274 625.- K&
Primérna: 1 725 760,- K&
Maximalni: 2 803 416,- K&

C CO primémna ~ [0 15 * (Comax:mélni Commnmd]n!)] =

= 1725760 - [0,15 * (2803416 - 1274625)] = 1 496 441,35 K&

RD Staré Hradi$té u Pardubic - vysledna cena

C. Rekapitulace

Administrativni cena:

Administrativni cena objekti:
Administrativni cena celkem:

Vécna hodnota:
Vécna hodnota pozemkii: —
Stanoven4 vécna hodnota celkem:

Porovndvaci cena:
Porovnavaci cena celkem:

1 782 340,- K&
1 782 340,- K&

683 760,- K¢

683 760,- K&

1 496 440,- K¢

1496 441,35 K¢
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Obvykla cena podilu 1/2:

750 000,- K¢

slovy: sedmsetpadesattisic K¢&

V analyze bylo pfihlédnuto k regionu a stavu trhu v dané oblasti, k rozsahu nemovitosti a k technickému stavu
objektti, byl provedeno zohlednéni cenotvornych prvki, které byly odvozeny z chovani trhu v minulosti a
piitomnosti a jsou povaZovany po dobu progrizovaného éasového obdobi za s trvalé.

Zavady nemovitosti:
Starsi stavba bez fadné Gdrzby

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soydu ¥ Praze ze dne 15. 4. 1996 €. j. Spr.
4141/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlastni specializgci pro odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. 88 -3772-2013 znaleckeho deniku.
Znaleéné a nahradu nakladd uétuji dokladem €. 88-2013

V Zebréku, 9.5.2013

Lubo3 éimi’mel_: TR it
Prazska 120
267 53 Zebrak



