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A. Nalez N

1. Znalecky kol

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

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

Sh., zékona &. 257/2004 Sb., nélezu Ustavniho soudu vyhlaSeného pod ¢.181/2005 Sb., zékona ¢.

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

§13
Odhad ceny prfedmétu drazby
(1) DraZebnik zajist! odhad ceny piedmétu draZby v misté a case obvykié. Odhad nesmi byt v den konéni drazby stardl Sesti mésicu.
Jde-li 0 nemovitost, podnik,” jeho organizacni siozku,” nebo o véc prohiésenou za kulturni pamétku,” musi byt cena pfedmétu draZby
zjisténa posudkem znalce. " 7Znalec odhadne | zévady, které v dusledku pfechodu viastnictvl nezaniknou, a upravi pristusnym
zpusobem odhad ceny.

(2) Osoba, kterd mé pfedmét drazby v drZenl, je povinna po pfedchozl vyzvé, v dobé urdené v této vyzvé, umoznit provedenf odhadu,
jakoZ i prohlidku pfedmétu drazby. Doba prohlidky musf byt ve vyzvé stanovena s prihlédnutim k charakteru draZené véci, u nemovitosti
zpravidla tfi tydny po odeslani vyzvy.

(3) Pokud osoba, kterd mé pfedmét draZby v dréenl, neumoZni provedeni odhadu nebo prohlfdky predmétu drazby, [ze odhad provést
na zakladé dostupnych udaju, které mé drazebnik k dispozici.

§20
DraZebni vyhldska
(1) DraZebnik vyhlésl konani draZby draZebni vyhlaskou, v niZ uvede:
a) e jde o draZbu dobrovolnou, a jde-li 0 opakovanou draZbu, i tuto skutecnost,
b) oznadeni draZebnika,
¢) misto, datum a ¢as zahdjenf drazby,
d) oznadeni a popis pfedmétu draZby a jeho piislusenstvi, prév a zévazku na predmetu drazby véznoucich a s nim spojenych, pokud
podstatnym zpusobem oviiviiuji hodnotu pfedmétu drazby,.mopis stavu, v némz se pfedmét drazby nachézl, jeho odhadnutou nebo
zji§ténou cenu, a je-li predmétem draZby kutfurni pamétka, i tuto skutecnost,

Pro stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti neexistuje predpis, tato hodnota je
definovana 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 oceriovéni majetku a o zméné nékterych zakonu

(1) Zakon upravuje zpiisoby oceriovéni véci, prév a jinych majetkovych hodnot (déle jen “majetek”) a sluzeb pro ucely
stanovené zvlastnimi pr‘edpisy” . Odkazuji-li tyto pfedpisy na cenovy nebo zviastni predpis pro ocenéni majetku nebo
sluzby k jinému tiéelu nez pro prodej, rozumi se timto pfedpisem tento zéakon. Zakon plati i pro ucely stanovené
zviadtnimi predpisy uvedenymi v &4sti Gtvrté aZ devaté tohoto zékona a déle tehdy, stanovi-li tak pfislusny organ v rémci
svého oprévnéni nebo dohodnou-li se tak strany.

(2) Zakon se nevztahuje na sjednavéni cen” a neplati pro oceriovéni pfirodnich zdrojd.



-
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§2
Zpusoby ocerfiovani majetku a sluzeb

(1) Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpsob oceriovani.

Obvyklou cenou se pro téely tohoto zidkona 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, avéak do jeji vy$e se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich poméru prodévajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviastni obliby.
MimoFadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, disledky pfirodnich éi jinych kalamit. Osobnimi pomery se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

(2) Sluzbou je poskytovéni éinnosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki ¢innosti.
(3) Jinym zplisobem oceriovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zplsob, ktery vychazi z ndkladu, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni predmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplisob, ktery vychézi z vynosu z predmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z
vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (urokove miry),

¢) porovnévaci zplisob, ktery vychézi z porovnéni predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni veci odvozenim z ceny jiné funkéné
souvisejici véci,

d) oceriovéani podle jmenovité hodnoty, které vychdzi z ¢éstky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo
ktera je jinak zfejma,

e) oceriovéni podle tcetni hodnoty, které vychézi ze zplsobl oceriovani stanovenych na zékladé
predpist o ucetnictvi, e G

f) oceriovéni podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

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

Podle tohoto zakona neni zakon o drazbach zvlastnim prfedpisem.

Na zakladé vy$e uvedeného je pro stanoveni obvyklé (= obecné, trZni) ceny pouZita
metodika (v souladu se Znaleckym standardem &. VI ,Obecneé zasady ocefovani
majetku* a Znaleckym standardem &. VII ,Ocefiovani nemovitostl"). 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 dostategn& porovnatelnych nemovitostl, je tfeba pouzit nahradni metodiku.
Obvyklou cenu je mo2no odhadnout pouze na zaklad& 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 trznl hodnotu stanovit jako n&jaké presné &islo. Pokud je zjist&no, Ze trh pravé ocefiovanymi
nemovitostmi v daném misté a &ase neexistuje riebo jsou trzni ceny nezjistitelné, zbyva jen odhad trzni
hodnoty pomoci ekonomického zhodnoceni.



METODY OCENOVANI - charakteristika :
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METODA STANOVENi VECNE HODNOTY :

Vé&cna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizena o opotfebeni. Reprodukéni cena odpovida vysi
naklad(i, které by bylo nutno v dob& ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné nebo porovnatelné nove véci,
Ocenéni mize tedy byt i podkladem v rozhodovacim procesu investora (potencialniho kupce), zda je
vyhodn&j&i a ekonomicky efektivn&jsi koupit jiz existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou. K
tomuto vysledku je pfiétena trzni hodnota pozemku.

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

METODA VYNOSOVA :

Zjisti se u nemovitosti z dosazeného roéniho néjemného snizeneho o rocni naklady na provoz. Do téchto
nakladi by se mély zapoéitat odpisy, primézna rogni Udrzba, sprava nemovitostl, dari z nemovitostl apod.
Vyjadienl hodnoty nemovitosti pomoci kapitalizhéni miry je nutno provadét diferencované pro kazdou
nemovitost a v jednotlivych faktorech priib&zné zohledriovat vyvoj ekonomiky v CR.

METODA POROVNAVACI :

Tato metoda pro ocené&ni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZzena 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 mnozstvim a
kvalitou informaci o trhu zakonité roste i pfesnost hodnoceni a schopnost odhadce odligit kvalitu a tedy i viiv
jednotlivych parametrii na cenu. Velky vliv na kvalitu dosazenych porovnavacich cen ma ovéfena informace
o prilb&hu prodeje. Vérohodnost této metody musi byt zaloZena na prikaznych podkladech.

APLIKACE METOD :

Kazdé z vy&e popsanych metod méa své klady a zapory. Nejprikazngjsi z metod je metoda porovnani trznich
cen, jestlize pro pouziti této metody mame dostateénou éetnost aktualnich porovnatelnych hodnot (cen z
realizovanych prodejl).

Z vypodtovych metod se v soudasné dobg Casto pouZivaji hodnoty vypoctene metodou vynosovou a
metodou stanoveni vécné hodnoty. pid

Stile vét§i vyznam mé metoda porovnévaci, kterd nejvérnéji zobrazuje situaci na trhu a proto by
neméla chybét v 24dné analyze, kterd ma stanovit trzni hodnotu nemovitosti

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

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

Rozsah prace pfi ocenéni nemovitosti vychazl z toho, Ze by mélo byt piihlédnuto ke vsem vliviim, které
mohou jeji trzni hodnotu vyznamné ovlivnit.

Mezi né zejména v tomto pfipadeé patii :

Historie a podstata nemovitosti

Obecné ekonomické vyhlidky a specifické podminky nemovitosti

Realizované trzni ceny porovnatelnych nemovitosti

Ekologické zatiZzeni nemovitosti

Vé&cna biemena, posouzeni vlivu na hodnotu-majgtku

Viastnictvi jednotlivych &asti majetku

Ostatni zjisténé vlivy



Analyza ocenéni -
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Nejlepsi pfehled o cenach rodinnych domu dava metoda porovnévaci, protoZe s rodinnymi domy a domy
uréenymi pro bydleni se béiné obchoduje a je tedy dostatecné mnoZstvi informaci pro jeji vyuZiti. V tomto
pfipadé je k dispozici dostate¢né mnoZstvi obdobnych nemovitosti situovanych v obdobné Iokalité jako je
oceriovand a to zejména inzerovanych.
Vécna hodnota nebude pouzita protoze zobrazuje zejména stavebné technicky stav nemovitosti, jeji objem, neda
se véak do ni promitnout zejména jeji poloha, pfistupnost a dostupnost, dispoziéni reSeni, velikost a tvar
souvisejiciho pozemku, vybavenost nemovitosti jako celku a obce a dalsi podstatné faktory majici vliv na cenu
obvyklou. Z téchto divodi neodpovida zji§téna hodnota pomoci vécné hodnoty definici zadani.
Vynosova hodnota je pfevaZné pouZivéna u nemovitosti nesouci trvaly vynos. PfestoZe nékteré rodinné domky
jsou pronajaty a trvaly vynos maji, vysledky neodpovidaji definici obvyklé hodnoty nemovitosti a z to z davodu,
Je neni pronajata nemovitost v celém rozsahu, neexistuje dostateéné rozsahly trh pro zjisténi trZného
néjemného, pfedmétem ocenéni jsou objekty vybudované pro bydleni a ne na zakladé podminek pro
ekonomické najemné. A v neposledni fadé neni dostatek podkladi o nakladovych poloZkach majitele
nemovitosti. Nemovitosti tohoto typu jsou bézné zatiZeny vysokymi nékladovymi polozkami udrzby a amortizace
tak, Ze vynosové hodnoty se blizi nule.
Naopak najemni vztah k nemovitosti je zévadou branici Ffadnému zobchodovéni nemovitosti, fadové snizuju
cenu této nemovitosti na trhu aZ k jeji neprodejnosti.
V zévéreéné analyze bude od stanovené obvyklé hodnoty zjisténé cenovym porovnanim odectena hodnota
tohoto omezeni viastnického prava a vysledna hodnota by potom méla odpovidat skute¢né obvyklé cené.

—
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2. Informace o nemovitosti

Adresa nemovitosti: rodinny dim
Brozany 40
533 52 Staré Hradisté
Region: Pardubicky
Okres: Pardubice
Katastralni Gizemi: Staré Hradisté

3. Prohlidka a zaméfeni nemovitosti:

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 8.5.2013 za pfitomnosti osobné.

-
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4, Podklady pro vypracovani odhadu:

Podklady dodané objednatelem

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

Podklady zaji$téné zhotovitelem

- Prohlidka a zaméfeni nemovitosti
Nebyl- li umoZnén pfistup uZivatelem nemovitosti bylo ocené&ni vypracovano na zékladé rozsahu uvedené
prohlidky a na zakladé podkladli dodanych drazebnikem v souladu s § 13, odst. 3 z&kona 26/200 Sb.

- Fotodokumentace




Omezujici podminky

Zpracovatel neruéi za predloZené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dasledky
nepravych dokladt a nepravdivych informaci: £pracovatel vychézi z toho, Ze informace ziskané z
objednatelem pfedloZenych podkladi pro zpracovéni ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly
tudiz z hlediska jejich pfesnosti a tplnosti ovéfovany. Znalec vyhotovil ocenéni podle platnych
oceriovacich predpist a znamych cenovych podminek, za kterych byly obdobné nemovitosti
obchodovény na trhu nemovitosti v dobé, ke které se vztahuje zpracované ocenéni a neodpovida za
pfipadné zmény v podminkéch prodeje nemovitosti, ke kterym by doslo po predéni ocenéni.

Skute¢nosti zjisténé znalcem z predlozenych podkladi k nemovitosti

Informace zastupce majitele ohledn& stafi nemovitosti a provedenych rekonstrukcich a upravach.
Informace zastupce majitele o rozsahu vlastnictvi, rozsahu jejich uZivani a uéelu nemovitosti.
Informace zstupce majitele o vedeni ptipojek a siti a zakrytych konstrukei objektu

Informace zastupce majitele o pravech omezujicich pravo vlastnické, zv1asté o véenych bfemenech
a zastavach.

5. Pouziti literatura:

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

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

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

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

- metodika trzniho ocefiovani nemovitosti - CKOM

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

- vyhl4ska &.3/2008 Sb. ve znéni vyhlasky 453/2008 SB. o provedeni nékterych ustanoveni zdkona &.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakon, ve znéni pozdéjsich predpist

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

- JUDr. Fiala, Doc. Brada& — Nemovitosti: ogefiovani a pravni vztahy, IV.vydéni, Linde Praha as., 1996
- Kolektiv autorti — Vécna bfemena od A do Z,IIT.'vydani, Linde Praha a.s., 2001

- dasopis ,,Soudni inZenyrstvi® vydavany Ustavem soudniho inZenyrstvi Vysokého u€eni technického

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

6. Vyjddieni realitnich kanceldri:

Jako podklad pro zjidténi porovnévaci hodnoty majetku byla pouZito vyjadfeni a informace
realitnich kancela¥i v regionu a spolupracujicich odhadct.

Pro koneénou 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 - Informa¢ni systém pro expertni analyzu trhu s nemovitosti s
databédzi realizovanych obchodii v tomto regionu

-t



7. Vlastnické a evidenéni uidaje:

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

—-—

Vlastnické pravo -1

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

Vycet rizik nemovitosti

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

Na nemovitosti nevaznou zadna vécna bifemena
< Stavba je dispozice urena k bydleni
Nemovitost je v uzivani
Stavba je dokoncena

44444

8. Dokumentace a skuteénost:

Pro ocenéni nebyla ptedloZena Z4dné projektova dokumentace ¢i dokumentace skuteného stavu,
nebyly pfedloZeny stavebni povoleni nebo kolaudaéni rozhodnuti.

Ocenéni je provedeno na zékladé skuteného stavu zjisténého znalcem pfi 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 sta¥{ stavby, opotfebeni a zdvad jednotlivych stavebnich konstrukei.

Rozsah nemovitosti je bran na zakladé ptedlozenych podkladi a dle informaci majitele ohledné

hranic pozemk, oploceni a smérovych vedéiych pfipojek a rozsahu zakrytych uprav a konstrukei
staveb a piisludenstvi.

9. Celkovy popis nemovitosti:

Obec Staré Hradisté

Obec lezi ve vzdalenosti 2 km od severovychodné od Pardubic na silnici III.tfidy
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 - zastavénd plocha - 244
Pozemek p.&. 710/8 - zahrada o vymefe 570m2

-1



Poloha v obci

Na okraji obce.
Technicky popis nemovitosti :

Hlavni objekt je samostatné stojici pfizemni podsklepeny rodinny diim, stfecha sedlova vcetné
podkrovi.

Objekt z roku 1964 v ptivodnim stavu, obsahuje dvé bytové jednotky ¢asteéné propojené..

V ptizemi objektu je kuchyné, WC, koupelna, chodby, zadvefi, 2 loznice, obyvaci pokoj. V
podkrovi kuchyné, dva pokoje , ec a chodba.

Objekt ma ptipojku elektro, ptipojku vody a vlastni studnu, plynu a odkanalizovani.

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

Podlahy podlahové krytiny a dlazby. Obklady keramické v pfislusenstvi

Vybaveni bytu koupelna a samostatné WC, sporak a kuchytiska linka.

Vytapéni objektu tstfedni teplovodni na plyn. Vyroba a rozvody teplé vody v boileru.

Stav objektu s priim&rnou tdrzbou. Zivotni prostiedi bez zavad.

Objekt je uzivan k bydleni, je veden v KI:I“jakb objekt bydlen,

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

B. Odhad

Vyméry, hodnoceni a ocenéni objektii:

Administrativni cena

a) Porovnavaci hodnota

a1) Rodinny diim - § 26a -

Zatfidéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Rodinny diim
Poloha objektu: Pardubicky kraj - do 2 000 obyvatel
Stat{ stavby: 49 roki

Indexovana primérnd cena /PC (pfiloha ¢. 20a): 3 062.- Ké&/m’

Zastavéné plochy a vySky podlazi:

suterén: 10,00%10,00+5,00*6,40 = 132,00 m?
plizemi: 10,00%10,00+5,00%3,60 = 118,00 m?
krov: 10,00%10,00 = 100,00 m*

-

-t
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Nézev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
suterén: 132,00 m” 225m
pt{zemi: 118,00 m® 3.05m
krov: 100,00 m” 4,85m
Obestavény prostor: L
suterén: (10,00%10,00+5,00%6,40)*(2.25) = 297,00 m’
ptizemi: (10,00%10,00+5,00%3,60)*(3,05) = 359,90 m’
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’
Zastavéné plocha viech podlazi: ZP = 350,00 m’
Podlaznost ZP/ZP1=2,97
Vypoéet indexu cenového porovnini:
Index vybaveni: .
Nizeyznaku o & Vi
0. Typ stavby - Podsklepeny - se Sikmou nebo strmou stfechou 111 typ C
1. Druh stavby - Samostatny rodinny diim 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 I 0,00
5. Napojeni na sité (pfipojky) - Pfipojka elektro, voda, kanalizace a plynnebo| V 0,08
propan butan
6. Zplisob vytapéni stavby - U’stfedni, etazove, dalkové 11 0,00
7. Z&kl. piislusenstvi v RD - Uplné - standardni provedeni 111 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD - Bez dal§iho vybaveni I 0,00
9, Venkovni ipravy - Standardniho rozsahu a provedeni 111 0,00
10. Vedleji stavby tvofici pfislusenstvi k RD - Bez vedlejsich staveb nebo I 0,00
jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2
11. Pozemky ve funk&nim celku se stavbou - Nad 800 m2 celkem 111 0,01
12. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu.na cenu 111 0,00
13. Stavebné - technicky stav - Stavba se zanedbanou tdrzbou — (pfedpoklad I 0,85
provedeni mensich stavebnich tiprav)
Koeficient pro stafi 49 let: 0,80
12
Index vybaveni Iy = (1 + & Vi) * Vis * 0,80 =0,741
i=1
Index polohy:
Nézevznakw & Py
1. Vyznam obce - bez vétsiho vyznamu I 0,00
2. Poloha nemovitosti v obci - samoty, osady mimo souvisle zast. (izemi obce 1 -0,01
(odlehla poloha)
3. Okolni zastavba a Zivotni prostiedi - objekty pro bydleni 11 0,00
4. Obchod, sluzby, kultura v obci - pouze obchod se zakladnim sortimentem 11 0,00
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5. Skolstvi a sport v obci - z4dné zékladni 8kola I -0,03
6. Zdravotni zafizeni v obci - pouze ordinace praktického Iékate 1 0,00
7. Verejna doprava - dobré dopravni spojeni (v dosahu piiméstskych linek vel. [11 0,04
mést)
8. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli 11 0,00
9, Nezaméstnanost v obci a okoli - primérna nezaméstnanost 1! 0,00
10. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitostit- bez vlivu 111 0,00
11. Vlivy neuvedené - bez dalSich vlivi 1l 0,00
11
Index polohy Ip = (1 + & P;)=1,000
i=1
Index trhu s nemovitostmi:
Nézevznaku . ] , & T;
1. Situace na diléim (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je vyrazn€ nizsi | -0,10
nez nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi) 11 0,00
3. Vliv préavnich vztahii na prodejnost - negativni - spoluvlastnictvi 1 -0,05
3
Index trhu I+ = (1 + & T;) = 0,850
i=1
Celkovy index I =1y * Ip * Iy = 0,741 * T,000 * 0,850 = 0,630
Ocenéni:
Cena upravend CU = IPC * =3 062,- K&/m® * 0,630 =1 929,06 K¢/m’
Cena zji$téna porovnavacim zplisobem
CP=CU * OP = 1 929,06 K&/m® * 923,94 m® = 1 782 335,70 K&
Rodinny diim - zji§téna cena = 1782 335,70 K&

Rekapitulace ocenéni objekti véetné opotiebeni
a) Rodinny dim

1 782 340,- K&

Ceng obiektii Gini cell

1782 340.- K¢

Indexova metoda

a) Pozemky

a;) PozemKy

Vychozi cena:
Korekee vychozi ceny:

A - izemni 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 - lizemni piipravenost, infrastruktura: i 1,00
F - speciélni charakteristiky: ¥ 1,00
Vychozi cena upravena = 840,- K¢&/m’

Jednotkova cena stavebniho pozemku: 840,- K&/m*

Ocenované stavebni pozemky:

-

Zastavéné plocha p.&. st. 149 "' 244 m’

zahrada p.&. 710/8 570 m”

Vymeéra stavebnich pozemkii: 814 m

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

Pozemky ocenéné indexovou metodou - celkem = 683 760,- Ké

Pozemky - vysledna cena = .

Rekapitulace ocenéni pozemki
a) Pozemky

Cena pozemkii &ini celkem 683 760,- K&

683 760,- K&

Porovnavaci metoda

Popis ocefiované stavby

Nazev : RD Staré Hradisté u Pardubic
Analyza ocenéni

Nejlepi prehled o cenéch rodinnych domil dava metoda porovnavaci, protoze s rodinnymi domy a domy urEenymi pro
bydleni se b&zné obchoduje a je tedy dostateéné mnozstvi informaci pro jeji vyuziti. V tomto pfipadé je k dispozici
dostateéné mnozstvi obdobnych nemovitosti situovanych v obdobné lokalité jako je ocefiovana a to zejména
inzerovanych.

\/&cna hodnota nebude pouzita protoze zobrazuje zejména stavebné technicky stav nemovitosti, jeji objem, neda se
véak do ni promitnout zejména jeji poloha, pistupnost a dostupnost, dispoziéni feseni, velikost a tvar souvisejiciho
pozemku, vybavenost nemovitosti jako celku a obce a dalSi podstatné faktory majici viiv na cenu obvyklou. Z téchto
ditvodil neodpovida zjisténa hodnota pomoci vécné hodnoty definici zadani.

Druh nemovitosti: Rodinné domy

Konstrukce: zdéné R
Potet podzemnich podlaZi: 1

Podet nadzemnich podlazi: 1

Poloha: samostatné stojici

Podkrovi: ano

Pozemky celkem: 814 m”

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

Piipojky: pfipojky siti vEetné plynu

Technicky stav objektu: Spatny

Prisludenstvi nemovitosti: studna

Garaz: v objektu
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Stafi objektu: 49 rokt

Jednotkové mnoZstvi oceilované nemovitosti

Obestavény prostor OP 924,00 m’
Zastavéna plocha podlazi celkem 7P 350,00 m”
Podlahova plocha podlazi celkem = L PP m”
Hrubé uZitn plocha PUH m”
ist4 uZitnd plocha PUC 225,00 m*
Hodnoceni objektu dle kritérii
itérium ' 7 | Rozmezi koeficientu Hodnota
o : _ Min Max koeficientu
1. Velikost obce 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, Ptirodni 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 R 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 stranam 0,94 1,06 1,010
15. Konfigurace terénu 0,92 1,05 1,040
16. Ptevladajici 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 plan 0,94 1,06 1,060
20. InZenyrské sité 0,60 1,05 1,050
21. Typ stavby 0,94 1,06 1,000
02. Dostupnost jednotlivych podlazi 0,90 1,05 1,000
23. Regulace ndjemného -t 0,90 1,10 1,000
24, Vyskyt radonu 0,93 1,05 1,000
25, Dalsi moZnosti ohroZeni 0,60 1,00 1,000
26. PtisluSenstvi nemovitosti 0,90 1,10 1,000
27. Moznost dalsiho rozsifeni 0,98 1,02 0,980
28. Technickd hodnota stavby 0,20 1,00 0,650
29. Udrzba stavby 0,85 1,10 0,850
30. Pozemky k objektu celkem 0,85 L1158 0,900
odhadce 0,90 1,10 0,900
ledny Koeficient: ’ ; 0.434
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Piehled porovnatelnych nemovitosti

[

Nézev: Rodinny diim - Hlavno
nabidka z interneru, Sudové Hlavno
Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | samostatné stojici
Stati objektu 60 rok | Stav objektu dobry
Pocet nadz. podlaZi 1 Pocet podzemnich podlazi |1
Vyméra pozemku 722 m* | Zastavéns plocha 241 m’
Gardz | neni Vytah | ne Podkrovi ano
Svislé konstrukce | zdéné
Pripojky NN. voda , kanalizace
PrisluSenstvi bez
PoZadovand nebo kupni cena
Pramen zjisténi ceny sdéleni realitni kancelare
cena | 2995 000,- K&| Koef. tipravy ceny | 0,85 |Cena po tipravé | 2 545 750,.- K&
néry a jednotkové ceny
Vyméry 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®
Hruba uZitné plocha: m” K¢&/m” K&/m’
Cista uZitné plocha: m" Ké&/m” Ké&/m”
Hodnoceni kritérii pro porovnini cen nemovitbsti

1. Velikost obce - obyvatel | 0,89 | 2. Spravni funkce 0,98 | 3. Poptavka nemovitosti 1,00

4. Pfirodni okoli 1,01 ] 5. Obchod a sluzby 0,94 | 6. Skolstvi 0,94

7. Zdravotnictvi 0,94 | 8. Kultura a sport 0,94 | 9. Hotely apod. 0,98
10, Struktura zamé&stnanosti 0,94 | 11. Zivotni prostfedi 1,00 | 12. Poloha k centru 1,02
13. Dopravni podminky 1,02 | 14. Orientace ke svétovym stranidm 1,00
15. Konfigurace terénu 1,00 | 16. Prevladajici zastavba 1,06 | 17. Parkovaci moZnosti 1,00
18. Obyvatelstvo v okoli 1,00] 19. Uzemni plan 1,06 | 20. InZenyrské sit& 1,02
21, Typ stavby 0,95 [ 22. Dostupnost podlaZi 1,00 | 23. Regulace ndjemného 1,10
24, Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dal¥f moznosti ohroZeni 1,00 | 26. lfﬂsluﬁenstvi nemovitosti 0,96
27. MoZnost daldtho rozditeni | 0,98 | 28. Technicka hodnota 0,78 | 29. UdrZba stavby 0,99
30. Pozemky k objektu celkem | 0,90 | 31. Nézor odhadce 1,10 | Soudin diléich koeficientli - Is  [0,568

| Niizev: Rodinny diim - PostiZin

Adresa

nabidka z interneru, PostfiZin

Druh nemovitosti |Rodinné domy [Poloha | samostatné stojici

Stati objektu 1 rok | Stav objektu velmi dobry

Podet nadz. podlazi 1 Podet podzemnich podlazi |0

Vyméra pozemku 376 m” | Zastavéna plocha 73 m°
Garaz | v objektu Vytah [ ne Podkrovi | ano

Svislé konstrukce | zdéné

Pfipojky NN. voda , kanalizace,

PrisluSenstvi

Pramen zji$téni ceny sdéleni realitni kancelaie

Pozadovand cena Koef. ipravy ceny | 0,90 [Cena po tipravé | 2601 000,- K&

| Vyméry objektu

| Jednotkové ceny | Prepoétené jedn.
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(JCS)) ceny (SJTC;)
Obestavény prostor: 368,00 m’ 7067,93 K&/m' |  6991,03 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*
Cistd uZitné plocha: m’ Ké&/m’ K¢/m’
# H kritérii pro porovnini cen nemovitosti :
1. Velikost obce - obyvatel [ 0,89 | 2. Spravni funkce 0,98 | 3. Poptavka nemovitosti 1,10
4, Prirodni 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. Zivotni prostiedi 1,02 | 12. Poloha k centru 1,00
13. Dopravni podminky 1,05 | 14. Orientace ke svétovym stranam 0,97
15. Konfigurace terénu 0,98 | 16. Pfevladajici zastavba 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 najemného 1,00
24. Vyskyt radonu 1,05 [ 25. Dal¥i moZnosti ohroZeni | 1,00 | 26. P¥isluSenstvi nemovitosti 1,00
27. MozZnost dalitho roziifeni | 0,98 | 28. Technicka hodnota 1,00 |[29. Udrzba stavby 1,00
30. Pozemky k objektu celkem | 0,85 | 31. Nézor odhadce 1,10 | Sougin dilgich koeficientii-Is | 1,011
Nsizev: RD Mcely
Mcely 130, Mcely J
Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | samostatng stojici
Stafi objektu 92 rokii | Stav objektu dobry
Pocet nadz. podlazi 1 Podet podzemnich podlazi ||
Vymeéra pozemku 298 m" | Zastavéna plocha 245 m*
Garaz | mimo objekt Vytah | ne Podkrovi ano
Svislé konstrukce |zdéné
Pripojky pripojky siti mimo plynu
garaz, kolnba, dievnik
sdéleni realitni kancelare
K& | Koef, Gpravy ceny | | Cena po tpravé [ 1220 000,- K&
Vyméry objektu Jednotkové ceny | Prepoctené jedn.
(JCS) ceny (SJTC))
Obestavény prostor: 433,00 m" 2817,55K&m’| 4672,56 K&m'
| Zastavénd 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®
Hruba uitna plocha: m’ K&/m” K&/m®
| Cistd uZitna plocha: 155,00 m* 7870,97 K&m" | 13 053,01 K&/m’
oceni kritérii pro porovnini cen nemovitosti
1. Velikost obce - obyvatel  [0,85] 2. Spravni funkce 0,99 | 3. Poptavka nemovitosti 1,02
| 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 prostiedi 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. Ptevladajici zastavba 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. Dal3f moZnosti ohroZzeni | 1,00 | 26. Pfisludenstvi nemovitosti 1,02
27. MoZnost dal$iho rozsiteni | 1,00 |28. Technicka hodnota 0,81 | 29. Udrzba stavby 1,02
30. Pozemky k objektu celkem | 0,85 | 31. Nazor odhadce 0,90 | Sougin dil&fch koeficientli-Is [0,603
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Zjisténi jednotkovych cen porovnatelnych objektii

) objekti
1. Rodinny diim - Hlavno 4 898,31
2. Rodinny diim - PostfiZin 6 991,03
3. RD Mcely 4672,56| 1111658 13 053,01
[SIC — minimum 4672,56| 11116,58 13 053,01
{SIC — primér 5521,00] 11117,00 13 053,00
[SJC — maximum 6991,03] 11116,58 13 053,01
: e e 01434
JCO — minimum 2028,00] 4 825,00 5 665,00
JCO — primér 2396,00| 4 825,00 5 665,00
{JCO — maximum 3034,00] 4 825,00 5 665,00
|CO — minimum 1873872 1688750 1274625
CO - pramér 2213904 1688750 1274625
CO — maximum 2803416 1688750 1274625
Cena objektu zjiténa porovnavaci metodou:
Minimalni: 1274 625,- K&
Primérna: 1725 760,- K&
Maximalni: 2 803 416,- K&
Cp= COprimema - [0,15 * (COmaximani = Comini;;lni)] =
=1725760 - [0,15 * (2803416 - 1274625)] = 1 496 441,35 K¢
RD Staré Hradi$té u Pardubic - vysledna cena = 1 496 441,35 K&

C. Rekapitulace

Administrativni cena:

Administrativni cena objekti:
Administrativni cena celkem:

Vécna hodnota:
Vécna hodnota pozemkii:

Stanovena vécna hodnota celkem:

Porovnavaci cena:
Porovnavaci cena celkem:

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

683 760,- K&

683 760,- K&

1 496 440,- K&
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Obvykla cena podilu 1/2:
750 000,- K¢

ovy: sedmsetpadesattisic K&

analyze bylo pfihlédnuto k regionu a stavu trhu v tlané oblasti, k rozsahu nemovitosti a k technickému stavu
jekth, byl provedeno zohlednéni cenotvornych prvki, které byly odvozeny z chovani trhu v minulosti a
itomnosti a jsou povazovany po dobu prognézovaného éasového obdobi za stalé a trvalé

jvady nemovitosti:
larsi stavba bez fadné Gdrzby

). Znalecka dolozka

nalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praz dne 15. 4. 1996 &. j. Spr.
141/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zviastni specializaci pro odhady nemovitosti.

nalecky posudek byl zapsan pod pof. &. 89 -3772-2013 znaleckého deniku.
naleéné a nahradu nakladil (&tuji dokladem €. 88-2013

 Zebréku, 9.5.2013 .

Lubo$ Simtinek
Prazska 120
267 53 Zebrak



