ZNALECKY POSUDEK
¢islo 93-3772-2013

NEMOVITOST:

O cené obvyklé objektu bydleni &.p. 123 postaveném na pozemku st. 245 s
pFislufenstvim a pozemky p.¢.st.245  jak je vedenonaLV 311 pro k.i.
Hrdlo¥ezy u Mladé Boleslavy a obec Hrdlofezy v okrese Mlada Boleslav,
rodinny dum

Katastralni udaje :

Adresa nemovitosti:

Kraj Stfedogesky, okres Mladé Boleslav, obec Hrdlofezy, k.i. Hrdlofezy u Mladé
Boleslavi
Hrdlofezy 123, Hrdlofezy

OBJEDNATEL :

REXIM REALITY s.r.o.

Adresa objednatele:

Murmanska 1475/4, 100 00 Praha 10

ZHOTOVITEL : Lubo§ Simiinek
Adresa zhotovitele:  Prazska 120, 267 53 Zebrék
IC: telefon: 604868833 e-mail:
simunek.simunek@seznam.c
z
DIC: fax:

UCEL OCENENI:

Stanoveni ceny obvyklé podle zikona o ocefiovini majetku 151/1997 Sb. ke
dni pohlidky- ocenéni stavajiciho stavu v rozsahu dle objednavky zadavatele
(ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 1200 000 K&

Datum mistniho Setfeni: 1.7.2013 Stav ke dni : 1.7.2013

Podet stran: 14 stran

Podet piiloh: 0 Pocet vyhotoveni: 2

V Zebriku, dne 5.7.2013 Lubo$ Simének




A. Nalez

1. Znalecky ukol

Pro stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti neexistuje predpis, tato hodnota je
definovana v § 1 zakona ¢. 151/1997 Sh. o oceriovani majetku, ktery upravuje oceriovani
majetku a sluzeb pro ucely stanovené zvlastnimi predpisy v §2. Viz nize.

Zékon ¢. 151/1997 Sb. o oceriovani majetku a o zméné nékterych zakonu

(1) Zakon upravuje zpusoby oceﬁovém véci, prav a jinych majetkovych hodnot (dale jen “majetek”) a sluZzeb pro ucely
stanovené zviastnimi predpisy”. Odkazuji-li tyto predpisy na cenovy nebo zvlastni predpis pro ocenéni majetku nebo
sluzby k jinému ucelu nez pro prodej, rozumi se timto predpisem tento zékon. Zakon plati i pro ucely stanovené
zvilastnimi pfedplsy uvedenymi v ¢asti ¢tvrté aZ devaté tohoto zdkona a dale tehdy, stanovi-li tak prislusny orgén v rémci

svého opravnéni nebo dohodnou—h se tak strany.
(2) Zékon se nevztahuje na sjednavani cen” a neplati pro oceriovani prirodnich zdroju.

§2
Zpusoby oceriovani majetku a sluzeb

(1) Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zakon 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 sluzby v obvyklém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na
cenu vliv, avéak do jeji vysSe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

(2) SluZbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledku éinnosti.
(3) Jinym zpusobem oceriovani stanovenym timto zékonem nebo na jeho zékladé je

a) nakladovy zpisob, ktery vychazi z nakladu, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni piedmeétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

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

c) porovndvaci zpusob, ktery vychazi z porovnéni pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné
souvisejici véci,
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d) oceriovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z Eastky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo
ktera je jinak zrejma,

e) oceriovéni podle tcetni hodnoty, které vychézi ze zpusobl oceriovani stanovenych na zakladé
predpist o ucetnictvl,

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

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

Na zakladé vy3e uvedeného je pro stanoveni obvyklé (= obecné, trzni) ceny pouzita
metodika (v souladu se Znaleckym standardem &. VI ,Obecné zésady ocefiovani
majetku” a Znaleckym standardem &. VIl ,Ocefiovani nemovitosti®). Zpravidla se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych, srovnatelnych véci nebo poskytovanim obdobné, srovnatelne
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 tfeba pouZit nahradnl metodiku.
Obvyklou cenu je mo2no odhadnout pouze na zakladé analyzy trhu, pokud tam existuje trh nebo se pokusit
odhadnout trzni hodnotu nemovitosti, pokud tam trh neexistuje. VV Zadném pfipadé véak nelze obvyklou cenu
ani trznl hodnotu stanovit jako n&jaké presné &islo. Pokud je zjisténo, Ze trh prave ocefiovanymi
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 opotiebeni. Reprodukeni cena odpovida vysi
nakladt, které by bylo nutno v dob& ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné nebo porovnatelné nové véci.
Ocenéni mize tedy byt i podkladem v rozhodovacim procesu investora (potencialniho kupce), zda je
vyhodn&jsl a ekonomicky efektivn&jsi koupit jiz existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou. K
tomuto vysledku je pfi¢tena trzni hodnota pozemku.

Vécnou hodnotu staveb je tfeba urgit s pihlédnutim k opotfebeni, které je zjisténo s ohledem na skute¢ny
stavebn&-technicky stav a moralni zastarani stanovené pomoci nékteré ze znamych metod.

METODA VYNOSOVA :

Zjistl se u nemovitosti z dosazeného roéniho ndjemného snizeneho o rocni néklady na provoz. Do téchto
nakladi by se mély zapogitat odpisy, primérna roéni drzba, sprava nemovitosti, dan z nemovitostl apod.
Vyjadfeni hodnoty nemovitosti pomoci kapitalizaéni miry je nutno provadet diferencované pro kazdou
nemovitost a v jednotlivych faktorech prilb&zné zohlediovat vyvoj ekonomiky v CR.

METODA POROVNAVACI :

Tato metoda pro ocen&ni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZzena na porovnani predmétné nemovitosti s
obdobnymi, jejichZ ceny byly v nedévné dobé realizovany na trhu, jsou znamé a ze ziskane 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 odliit kvalitu a tedy i vliv
jednotlivych parametrli na cenu. Velky vliv na kvalitu dosazenych porovnavacich cen méa ovéfena informace
o priib&hu prodeje. Vérohodnost této metody musi byt zaloZena na prikaznych podkladech.



APLIKACE METOD :

Kazd4 z vy$e popsanych metod ma své klady a zapory. Nejprilkazn&jsi z metod je metoda porovnani trznich
cen, jestlize pro pouziti této metody mame dostate¢nou Cetnost aktualnich porovnatelnych hodnot (cen z
realizovanych prodejl).

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

Stéle vétsi vyznam mé& metoda porovnavaci, kterd nejvérnéji zobrazuje situaci na trhu a proto by
neméla chybét v 24dné analyze, ktera ma stanovit trini hodnotu nemovitosti

Rozsah ocenéni

Rozsah prace pfi ocen&ni nemovitosti vychazi z toho, 2e by mélo byt pfihlédnuto ke viem viivim, ktere
mohou jeji trzni hodnotu vyznamné ovlivnit.
Mezi né zejména v tomto pfipadé patif :

Historie a podstata nemovitosti

Obecné ekonomické vyhlidky a specifické podminky nemovitosti
Realizované trzni ceny porovnatelnych nemovitosti

Ekologické zatizeni nemovitosti

Vé&cna bfemena, posouzeni viivu na hodnotu majetku

Vlastnictvi jednotlivych &asti majetku

Ostatni zjisténe vlivy

Informace o nemovitosti

Adresa nemovitosti: rodinny dim
hrdlofezy 123
Hrdlofezy
Region: Stiedoesky
Okres: Mlada Boleslav
Katastralni izemi: Hrdlofezy u Mladé Boleslavi

3. Prohlidka a zamé&reni nemovitosti:

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 1.7.2013 za pfitomnosti osobné.

4. Podklady pro vypracovini odhadu:

Podklady dodané objednatelem

- Vypis z katastru nemovitosti
- Kopie katastralni mapy

Podklady zajisténé zhotovitelem

- Prohlidka a zamé&feni nemovitosti a informace majitele nemovitosti
- Fotodokumentace
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Nebyl- li umoznén pfistup uZivatelem nemovitosti bylo ocenéni vypracovano na zékladé rozsahu uvedené
prohlidky a na zakladé podklad dodanych drazebnikem v souladu s § 13, odst. 3 zakona 26/200 Sb.

Omezujici podminky

Zpracovatel neruéi za predloZené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni diusledky
nepravych dokladd a nepravdivych informaci. Zpracovatel vychazi z toho, Ze informace ziskané z
objednatelem pfedloZenych podkladi pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly
tudiz z hlediska jejich pfesnosti a iplnosti ovéfovany. Znalec vyhotovil ocenéni podle platnych
oceriovacich pfedpist a znamych cenovych podminek, za kterych byly obdobné nemovitosti
obchodovany na trhu nemovitosti v dobé, ke které se vztahuje zpracované ocenéni a neodpovida za
pfipadné zmény v podminkach prodeje nemovitosti, ke kterym by do$lo po predani ocenéni.

5. Pouzit4 literatura:

Utedni ocefiovani majetku podle zdkona 151/1997 Sb. vydalo Akademické nakladatelstvi CERM,
s.r.o. Brno - 2003

Teorie ocefiovani nemovitosti - Doc. Ing. Albert Brada¢, DrSc - 1995

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

Vé&cna bfemena - Linde Praha a.s. - 2001

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

Metodika trzniho ocefiovani nemovitosti - CKOM

Zakon o ocefiovani majetku €. 151/1997 Sb.

6. Vyjidreni realitnich kancelari:

Jako podklad pro zjiténi porovndvaci hodnoty majetku byla pouZito vyjédieni a informace
realitnich kancelafi v regionu a spolupracujicich odhadci.

Pro kone&nou analyzu ceny obvyklé bylo vyuzito informaci o cenovych hladinich obdobnych
nemovitosti v regionu z internu ze strinek realitnich kancelafi a z vlastni databdze odhadce a
informaci ze systému MOISES - Informaéni systém pro expertni analyzu trhu s nemovitosti s
databazi realizovanych obchodil v tomto regionu

7. DalSi idaje:

Vyéet rizik nemovitosti

<+ Nemovitost je zapsana v katastru nemovitosti

< Stavba je umisténa na viastnim pozemku

<+ Na nemovitosti nevaznou zadna vécna bfemena a jina omezeni

<« Stavba nevykazuje zjevné technické vady a poruchy ovliviiujici jeji Zivotnost a moZnost
uzivani

<+ Stavba je dispozice uréena k bydleni

<+ Nemovitost je v uzivani

<+ Stavba je dokonéena




8. Dokumentace a skute¢nost:

Pro ocenéni nebyla piedloZena Z4dné projektovd dokumentace ¢i dokumentace skuteéného stavu,
nebyly ptedloZeny stavebni povoleni nebo kolaudaéni rozhodnuti.

Ocenéni je provedeno na zékladé skute¢ného stavu zjisténého znalcem pfi prohlidce nemovitosti.
Nemovitosti jsou zatazeny podle skuteéného vyuZiti.

Nemovitost byla pti prohlidce zaméfena, byla provedena prohlidka a posouzeni stavby z hlediska
typu stavebnich konstrukei a  staii stavby, opotiebeni a zévad jednotlivych stavebnich konstrukei.

Rozsah nemovitosti je bran na zékladé predloZenych podkladi a dle informaci majitele ohledné

hranic pozemkd, oploceni a smérovych vedenych piipojek a rozsahu zakrytych tprav a konstrukei
staveb a pfisluSenstvi.

9, Celkovy popis nemovitosti:

Obec Hrdlorezy

Obec lezi ve vzdalenosti 3 km severovychodné od mésta Mlada Boleslav na silnice IILtFidy

Podet obyvatel : 752
Infrastruktura : v obci neni zakladni infrastruktura a obéanskd vybavenost

Soubor ocefiovanych nemovitosti :

Objekt bydleni &.p. 123 na pozemku p.&. st. 245
Pozemek p.&. st. 245 - zastavéna plocha - 329
Pozemek p.¢. 93/2 - zahrada o vyméfe 385m’
Vedlejsi stavba neni zapséna na LV

Poloha v obci

V blizkosti centra.

Technicky popis nemovitosti :

Hlavni objekt je samostatné stojici ptizemni rodinny diim, stfecha sedlova bez podkrovi.
Objekt z ptivodni zéstavby z let 1920 - 1940.
Objekt ma piipojku elektro, pfipojku vody a odkanalizovani a pfipojka plynu

Hlavni konstrukce zdivo, stropy s rovnym podhledem. Krytina sklddand, klempifské konstrukce
kompletni. .
Stav objektu s dobrou tidrzbou. Zivotni prostfedi bez zévad.

Objekt je uréen k bydleni, je veden v KN jako objekt bydleni,
splituje kritéria rodinného domku ve smyslu vyhl. 137/1998 Sb., o obecnych technickych
podminkéach pro vystavbu a ocefiuje se dle uelu uzivani jako rodinny dim.



B. Odhad

Rodinny diim -

Zatiidéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Rodinny dim
Poloha objektu: Stiedo&esky kraj - do 2 000 obyvatel
Stafi stavby: 83 roki

Indexovana priiméré cena IPC (p¥iloha & 20a): 4 819,- K&/m’

Zastavéné plochy a vySky podlazi:

piizemi: 14,50*7,80 = 113,10 m?
krov: = 113,10 m*
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
ptizemi: 113,10 m* 320 m
krov: 113,10 m’ 4,00 m
Obestavény prostor:
pizemi: (14,50*7,80)*(3.20) 361,92 m’
krov: (113,10)*(4,00) = 452,40 m’
Obestavény prostor — celkem: = 814,32 m’
Podlaznost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlaZi: ZP1=113,10 m*
Zastavéna plocha viech podlazi: 7P = 226,20 m*
Podlaznost ZP/ZP1=2,00
Vypodet indexu cenového porovnini:
Index vybaveni:
Nizevznaku f & Vi
0. Typ stavby - Nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny zastavéné plochy| I typ A
1.NP - se $ikmou nebo strmou stiechou
1. Druh stavby - Samostatny rodinny dim 111 0,00
2. Provedeni obvodovych stén - Na bazi dfevni hmoty nezateplené nebo zdivo 1 -0,08
smifené nebo kamenné
3. Tloustka obvod. stén - 45 cm 11 0,00
4, Podlaznost - Hodnota vice jak | do 2 véetné 11 0,01
5. Napojeni na sité (pfipojky) - Pfipojka elektro, voda, kanalizace a plyn nebo \ 0,08
propan butan
6. Zpiisob vytapéni stavby - Ustfedni, etizové, dalkové LI 0,00
7. Zakl. ptislugenstvi v RD - Uplné - standardni provedeni 111 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD - Bez dalsiho vybaveni I 0,00
9, Venkovni Gpravy - Minimalniho rozsahu 11 -0,03
10. Vedlejii stavby tvorici prislugenstvi k RD - Standardni pfislusenstvi - 111 0,05




vedlejsi stavby celkem do 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku _se stavbou - Od 300 m2 do 800 m2 celkem 11 0,00
12. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 111 0,00
13. Stavebné - technicky stav - Stavba se zanedbanou iidrzbou — (pfedpoklad 111 0,85

provedeni men§ich stavebnich tprav)

Koeficient pro stafi 83 let: 0,60
12

Index vybaveni Iy = (1 + R Vi) * Vi *0,60=0,525
151

Index polohy:
[Niizev znaku - & P,
1. Vyznam obce - bez vétSiho vyznamu I 0,00
2. Poloha nemovitosti v obci - centralni izemi obce 111 0,01
3. Okolni zastavba a Zivotni prostiedi - objekty pro bydleni 11 0,00
4. Obchod, sluzby, kultura v obci - pouze obchod se zakladnim sortimentem Il 0,00
5. Skolstvi a sport v obci - z4dna zakladni kola I -0,03
6. Zdravotni zafizeni v obci - Zadné zdravotnické zarfizeni I -0,03
7. Vefejna doprava - dobré dopravni spojeni (v dosahu pfiméstskych linek vel. 111 0,04
mést)
8. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli 11 0,00
9. Nezaméstnanost v obci a okoli - primérna nezaméstnanost 11 0,00
10. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu 111 0,00
11. Vlivy neuvedené - bez dalsich vlivii 1 0,00

Index polohy Ip = (1 + R P;)=0,990
i=1

Index trhu s nemovitostmi:

[Nazey znaku i i : T
1. Situace na dil&im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptévka je vyrazné nizsi I -0,10
nez nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi) 1 0,00
3. Vliv pravnich vztahii na prodejnost - bez vlivu 11 0,00
3
Index trhu Iy = (1 + & T;) = 0,900
i=1
Celkovy index I =1y * I * Iy = 0,525 * 0,990 * 0,900 = 0,468
Ocenéni:
Cena upravena CU = [PC * 1=4 819.- K&/m? * 0,468 =2 255,29 K¢&/m®
Cena zji$téna porovnavacim zpiisobem
CP =CU * OP =2 255,29 K¢&/m" * 814,32 m’ =1 836 527,75 K¢&
Rodinny diim - zji§tén4 cena = 1 836 527,75 K&
Rekapitulace ocenéni objektii véetné opotiebeni
a) Rodinny dim = 1 836 530,- K&

Cena objektii ini celliem 1836 530, K&




Indexova metoda

a) Pozemky

a;) Pozemky

Vychozi cena: 1 500,- K&/m?
Korekce vychozi ceny:

A - izemni struktura:

B - typ stavebniho pozemku:

C - tfida velikosti obce:

D - typ polohy:

E - Gizemni pfipravenost, infrastruktura:
F - specialni charakteristiky:

1,10
1,50
0,40
0,70
1,00
1,00

693.- K&/m®

* ¥ ¥ ¥ ¥ *

Vychozi cena upraveni
Jednotkovi cena stavebniho pozemku: 693 .- K&/m®

Oceriované stavebni pozemky:

Zastavéna plocha p.¢. st. 245 329 m*

zahrada p.&. 93/2 385 m’

Vyméra stavebnich pozemki: 714 m?

714,00 m* & 693,- K&/m” = 494 802,- K&

Pozemky ocenéné indexovou metodou - celkem = 494 802,- K¢

Pozemky - vysledni cena = 494 802, K&

Rekapitulace ocenéni pozemkii
a) Pozemky - 494 800,- K&

Cena pozemKii Cini celkem 494 800.- K&

Porovnavaci metoda

Nejlepsi piehled o cenach rodinnych domi dava metoda porovnavaci, protoZe s rodinnymi domy a domy uréenymi pro
bydleni se b&2né obchoduije a je tedy dostate¢né mnoZstvi informaci pro Jjeji vyuziti. \ tomto pfipadé je k dispozici
dostateéné mnozstvi obdobnych nemovitosti situovanych v obdobné lokalité jako je ocefiovand a to zejména
inzerovanych.

Vécna hodnota zobrazuje zejména stavebné technicky stav nemovitosti, jeji objem a znehodnoceni, neda se véak do
ni promitnout zejména jeji poloha, pfistupnost a dostupnost, dispoziéni Feseni, velikost a tvar souvisejiciho
pozemku, vybavenost nemovitosti jako celku a obce a dalsi podstatné faktory majici vliv na cenu obvyklou. Z
téchto dlivodt neodpovida zjisténa hodnota pomoci vécné hodnoty definici zadani a nebude pouzita. Jeji hlavni vyznam
je pfi pouziti vynosové hodnoty nemovitosti kde je podkladem nakladové stranky v ocenéni, zde se pouZiva vidy. A
potom pfi ocenéni nemovitostri kde neni dostatek podkladl pro pouziti metody porovnavaci tam kde realitni trh
nefunguje. V jednotlivych ocenéni bude pouzita u komerénich vynosovych ocenénich a a ocenéni najemnich domd.

Vynosova hodnota je pfevazné pouZivana u nemovitosti nesouci trvaly vynos. PiestoZe nékteré rodinné domky jsou
pronajaty a trvaly vynos maji, vysledky neodpovidaji definici obvyklé hodnoty nemovitosti a z to z dlivodu, Ze neni
pronajata nemovitost v celém rozsahu, neexistuje dostate¢né rozsahly trh pro zjisténi triného ndjemného,
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pfedmétem ocen&ni jsou objekty vybudované pro bydleni a ne na zakladé podminek pro ekonomické najemné. A v
neposledni fadé neni dostatek podklad(i o nakladovych poloZkach majitele nemovitosti. Nemovitosti tohoto typu jsou
b&zné zatizeny vysokymi nakladovymi polozkami udrzby a amortizace tak, ze vynosové hodnoty se bliZi nule.

Popis oceiiované stavby

Nézev : Rodinny diim Hrdlofezy u Mladé Boleslavy
Analyza ocenéni

Druh nemovitosti: Rodinné domy
Konstrukce: zdéné

Poget nadzemnich podlazi: 1

Poloha: samostatné stojici

Podkrovi: ne

Pozemky celkem: 714 m’

Zastavéna plocha hlavniho objektu: 329 m’
Pomér pozemkii celkem k zastavéné plose: 2,17
Vytah: ne

Ptipojky: pfipojky siti véetné€ plynu
Technicky stav objektu: dobry

Prisludenstvi nemovitosti: vedlejsi stavby
Garaz: neni

Stafi objektu: 83 roki

Jednotkové mnoZstvi oceflované nemovitosti

Obestavény prostor OP 814,00 m’
Zastavéna plocha podlaZi celkem 7P 113,00 m”
Podlahova plocha podlazi celkem PP m”
Hrubé uZitnd plocha PUH m”
Cista uzitnd plocha PUC 85,00 m*

Hodnoceni objektu dle kritérii

i | Rozmezi koeficientu Hodnota
___Min Max koeficientu

0,85 1,25 0,900

2. Spravni funkce 0,97 1,03 1,000
3. Poptavka po koupi nemovitosti 0,90 1,10 1,000
4, Pfirodni okoli 0,94 1,06 1,020
5. Obchod a sluzby 0,94 1,06 1,000
6. Skolstvi 0,94 1,06 1,000
7. Zdravotnictvi 0,94 1,06 1,000
8. Kultura, sport 0,94 1,06 1,000
9. Hotely ap. 0,98 1,02 1,000
10. Struktura zaméstnanosti 0,94 1,06 1,000
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11. Zivotni prostiedi 0,94 1,06 1,030
12. Poloha vzhledem k centru obce 0,94 1,06 0,990
13. Dopravni podminky 0,94 1,06 1,020
14. Orientace ke svétovym strandm 0,94 1,06 1,010
15. Konfigurace terénu 0,92 1,05 1,010
16. Prevladajici zastavba 0,94 1,06 1,020
17. Parkovaci moZnosti v okoli 0,94 1,06 0,990
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 0.940
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$i mozZnosti ohroZeni 0,60 1,00 1,000
26. PfisluSenstvi nemovitosti 0,90 1,10 0,900
27. MozZnost dal$iho rozsifeni 0,98 1,02 0,980
28. Technicka hodnota stavby 0,20 1,00 0,700
29. Udrzba stavby 0,85 1,10 1,000
30. Pozemky k objektu celkem 0,85 1,15 1,100
31 Nazor odhadce 0,90 1,10 0,900
Vysle 0,629
Niizev: RD Borovnice mab
nabidka, Borovnice
]
Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | samostatné stojici
Stari objektu 72 roki | Stav objektu velmi dobry
Podet nadz. podlazi 1 Podet podzemnich podlazi |1
Vyméra pozemku 1024 m” | Zastavéna plocha 78 m’
Garaz | mimo objekt Vytah | ne Podkrovi |ano
Svislé konstrukce |zdéné
Ptipojky sité
PiisluSenstvi dilna, stodola
nd nebo kupni cena
Pramen zjisténi ceny sdéleni realitni kancelare
Pozadovand cena | 1500 000,- K&| Koef. tipravy ceny | 0,90 |Cena po tipravé | 1350000,- K&
/Yméry a jednotkové ceny i ol i '
Vyméry objektu Jednotkové ceny | Prepoctené jedn.
(JCS) ceny (SJITC))
Obestavény prostor: 649,00 m” 2080,12K&/m’ | 2 023,47 K&/m’
Zastavéna plocha podlazi celkem: m’ K&/m” K&/m’
Podlahové plocha podlazi celkem m” K&/m” K&/m*
Hruba uzitna plocha: m’ K&/m” K&/m”
| 1sté uzntné plocha m’ K&/m® K&/m®
Hodnocel érii pro porovnsni cen nemovitosti L 3 e BRTS dl
1 Vellkost obce obyvatel 0,85| 2. Sprévni funkce 0,97 | 3. Poptdvka nemovitosti 0,90
4, Ptirodni okoli 1,06 | 5. Obchod a sluzby 0,94 | 6. Skolstvi 0,94
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7. Zdravotnictvi 1,00 8. Kultura a sport 1,00 | 9. Hotely apod. 0,98
10. Struktura zaméstnanosti 0,99 11. Zivotni prosttedi 1,04 | 12. Poloha k centru 1,06
13, Dopravni podminky 1,01 | 14. Orientace ke svétovym stranam 1,01
15. Konfigurace terénu 1,00 | 16. Prevladajici zdstavba 1,00 | 17. Parkovaci moZnosti 1,02
18. Obyvatelstvo v okoli 1,06 | 19. Uzemni plén 1,06 | 20. InZenyrské sité 0,95
21. Typ stavby 1,00 | 22. Dostupnost podlazi 0,98 | 23. Regulace ndjemného 1,00
24, Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dal%i moZnosti ohrozeni | 1,00 |26. PfisluSenstvi nemovitosti 1,05
27. Moznost dalgfho roz&ifeni | 1,00 | 28. Technickd hodnota 1,00 | 29. Udrzba stavby 1,10
30. Pozemky k objektu celkem | 1,10 |31. Nazor odhadce 1,00 | Sougin dil&ich koeficienti -1s | 1,028

&:2 | Nazev: Custi u Horel RD nabidka

resa nabidka, Cista

Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha

samostatné stojici

Staf{ objektu 80 rokii | Stav objektu

velmi dobry

Potet nadz. podlazi 1 Poéet podzemnich podlaZi

1

Vyméra pozemku 2512 m” | Zastavéna plocha

100 m*

Garaz | mimo objekt Vytah [ ne

Podkrovi | ano

Svislé konstrukce |zdéné

Piipojky sité

lu§en§tvi dilna, stodola

li Pozadovans nebo ]cupni cena

Pramen zji§téni ceny sdéleni realitni kancelafe

&ry a jednotkové ceny

Pozadovana cena | 1900 000.- K& | Koef. Gpravy ceny [ 0,85 [Cena po tipravé | 1615 000,- K&

Vymeéry objektu Jednotkové ceny | Pfepoétené jedn.
(JCS) ceny (SJTC))
Obestavény prostor: 715,00 m’ 2 258,74 K&/m’ 2 855,55 K¢/m’
Zastavéna plocha podlaZi celkem: m’ K&/m® K&/m”
Podlahova plocha podlazi celkem m’ K&/m® K&/m®
Hrubé uZitna plocha: m” K&/m® K&/m*
ista uzitna plocha: m" K&/m* K&/m”
'Hodnoceni kritérii pro porovnani cen nemovitosti
1. Velikost obce - obyvatel [0,85| 2. Spravni funkce 0,97 | 3. Poptavka nemovitosti 1,01
4. PFirodni okoli 1,06| 5. Obchod a sluzby 0,95 | 6. Skolstvi 1,00
7. Zdravotnictvi 0.97| 8. Kultura a sport 1,00 | 9. Hotely apod. 0,98
10, Struktura zaméstnanosti | 0,99 | 11. Zivotni prostfedi 1,06 | 12. Poloha k centru 1,00
13. Dopravni podminky 0,98 | 14. Orientace ke sv&tovym stranim 0,98
15. Konfigurace terénu 0,98 | 16. Pfevladajici zdstavba 1,00 | 17. Parkovaci moZnosti 1,02
18. Obyvatelstvo v okoli 1,06 | 19. Uzemni plan 1,06 |20. InZenyrské sit& 0,95
21. Typ stavby 0,98 | 22. Dostupnost podlazi 1,00 | 23. Regulace ndjemného 1,00
24. Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dal3i moZnosti ohroZen{ 1,00 | 26. Ptislugenstvi nemovitosti 1,05
27. Moznost dalifho roz&iteni | 1,00 | 28. Technickd hodnota 0,78 | 29. UdrZba stavby 1,00
30. Pozemky k objektu celkem | 1,15 |31. Nazor odhadce 1.00 | Souin dfl¢fch koeficientii-1s (0,791

[Objekt&:3 | Nazev: Kiadruby nad Labem RD Pardubicko

Adresa nabidka, Kladruby nad Labem =
Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | samostatné stojici

Stafi objektu 7 580 roki | Stav objektu dobry

Pocet nadz. podlazi 1 Podet podzemnich podlazi | |

Vyméra pozemku 1515 m’ | Zastavéna plocha 530 m*
Gardz | neni Vytah [ ne Podkrovi ne
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Svislé konstrukce |zdéné
Pfipojky pripojky
Piislusenstvi kolny, stodola
Pozadovand nebo kupni cena
Pramen zjidténi ceny sdéleni realitni kanceléare
Pozadovand cena | 1490 000,- K&| Koef. ipravy ceny | 0,85 |Cena po Gipravé | 1266500, K&
[Vjméry a jednotkové ceny '
Vyméry objektu Jednotkové ceny | Prepoétené jedn.
(ICS) ceny (SITC))
Obestavény prostor: 568,00 m’ 222975 K&/m'| 3 710,07 K&/m’
Zastavéna plocha podlazi celkem: m" K&/m® K&/m”
Podlahova plocha podlazi celkem m’ K&/m” K&/m”
Hrub4 uzitna plocha: m’ K&/m® K&/m®
ista uzitné plocha: m’ K&/m’ Ké&/m®
[Hodnocen kritérii pro poroynini cen nemovitosti
1. Velikost obce - obyvatel [ 0,85| 2. Spravni funkce 0,97 | 3. Poptavka nemovitosti 0,90
4. P¥irodni okoli 0,94 5.0Obchod a sluzby 1,00 | 6. Skolstvi 0,95
7. Zdravotnictvi 0,97 | 8. Kultura a sport 0,96 | 9. Hotely apod. 0,98
10. Struktyra zaméstnanosti 1,02 11. Zivotni prostfedi 1,00 [ 12. Poloha k centru 1,00
13. Dopravni podminky 1,01 | 14. Orientace ke sv&tovym strandm 1,00
15. Konfigurace terénu 1,00 16. F:i‘evlédaj ici zastavba 1,02 | 17. Parkovaci moZnosti 1,00
18. Obyvatelstvo v okoli 1,00 | 19. Uzemni plan 1,06 | 20. InZenyrskeé sité 1,02
21. Typ stavby 0,97 | 22. Dostupnost podlaZi 1,00 | 23. Regulace ndjemného 1,00
24, Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dal3f moZnosti ohroZeni | 1,00 | 26. Iff{siuéenstvi nemovitosti 1,05
27. MoZnost daléfho roz&iteni | 1,02 |28. Technické hodnota 0,75 | 29. Udrzba stavby 1,02
30. Pozemky k objektu celkem | 1,00 ]31. Nazor odhadce 1,10 | Soutin dil&ich koeficientii-1s | 0,601
Objekt &.: 4 |Nazey: Velkd Hled’sebe MOISE
Adresa Velka Hled’sebe, Velka Hled’sebe
Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | samostatné stojici
Stari objektu 75 roki | Stav objektu dobry
Pocet nadz. podlazi 1 Poget podzemnich podlazi |1
Vyméra pozemku 455 m" | Zastavéna plocha [15m°
Garaz | neni Vytah | ne Podkrovi ano
Svislé konstrukce |zdéné
Ptipojky NN. voda, kanalizace, jimka
PisluSenstvi kolna
Pozadovani nebo kupni cena

Pramen zji§téni ceny

sdéleni realitni kanceléie

Pozadovana cena | K& | Koef. pravy ceny | [Cena po Gpravé | 1000 000.- K&
'Vyméry a jednotkové ceny
Vyméry objektu Jednotkové ceny | Pfepodtené jedn.
(JCS,) ceny (SJTC,)

Obestavény prostor: 612,00 m’ 1 633,99 K&m’ 1 924,60 K&/m’
Zastavéna plocha podlazi celkem: m" K&/m’ K&/m”
Podlahova plocha podlaZi celkem m’ Ké&/m® K&m®
Hruba uzitna plocha: m’ K&/m® Ké&/m’
Cista uzitna plocha: m” K&/m® K&m®
‘Hodnoceni kritérii pro porovnini cen nemovitosti T 1 ,

1. Velikost obce - obyvatel [ 1,00 | 2. Sprévni funkce 1,00 | 3. Poptavka nemovitost 1,00

4. PHrodni okoli 1,04] 5. 0Obchod a sluzby 1,00 | 6. Skolstvi 1,00
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7. Zdravotnictvi 1,00| 8. Kultura a sport 1,00 | 9. Hotely apod. 1,00
10. Struktura zamé&stnanosti 1,00 | 11. Zivotni prostiedi 1,02 | 12. Poloha k centru 0,99
13, Dopravni podminky 1,02 | 14. Orientace ke svétovym strandm 1,00
15. Konfigurace terénu 1,03 | 16. Prevladajici zastavba 1,02 | 17. Parkovaci moZnosti 1,02
18. Obyvatelstvo v okoli 1,00 19. Uzemni plan 1,06 | 20. InZenyrské sité 0,95
21. Typ stavby 0,99 | 22. Dostupnost podlaZi 1,00 | 23. Regulace najemného 1,00
24, Vyskyt radonu 1,00 [ 25. Dalsi moZnosti ohroZeni 1,00 | 26. Ptisludenstvi nemovitosti 1,00
27. Mozmost dalétho roziiteni | 1,02 | 28. Technicka hodnota 0,75 [29. UdrZba stavby 0,97
30. Pozemky k objektu celkem | 1,00|31. Nazor odhadce 1,00 | Sougin dilgich koeficienti - Is 0,849

Zjisténi jednotkovych cen porovnatelnych objekti

Objekt®slo | Prepottené jednotkové ceny SJP porovnatelngch objekfi
SRR OP | 7P pp__| PUH PUC

1. RD Borovnice mab 2 023,47

2. Custa u Horel RD nabidka | 2 855,55

3. Kladruby nad Labem RD 3 710,07

Pardubicko

4. Velka Hled’sebe MOISE 1 924,60

SJC — minimum 1 924,60

SJC — primér 2 628,00

SJC — maximum 3 710,07

Index vaného objektu | 0,629 0,629 0,629 0,629

JCO — minimum 1211,00

JCO — primér 1 653,00

JCO — maximum 2 334,00

Vf’méfj_ ované stavby 814.00 113,00 85,00

CO — minimum 985754

CO — primér 1345542

CO — maximum 1899876

Cena objektu zji§tén4 porovnivaci metodou:

Minimalni: 985 754,- K&
Priumérna: 1 345 542.,- K¢
Maximalni: 1 899 876,- K&

Cp= COpramema - [0,15 * (COmaximaini - COminimaini)] =
= 1345542 - [0,15* (1899876 - 085754)] =1 208 423,70 K&

Rodinny diim Hrdlofezy u Mladé Boleslavy - vysledni cena = 1208 423,70 K&

C. Rekapitulace

Pouziti metoda je zaloZena v podstaté na porovnani obdobnych nemovitosti které byly obchodovany v
nedavné minulosti, pfipadné v regionu kde neni dostatek uskuteénénych prodeji na zéklad nabidky z
realitnich servert s koeficientem upravy nabidky. V nejsirsi mife je pouZito databaze ze systému MOISES s
databazi obchodovanych nemovitosti véetné kompletnich ddaju, Tyto podklady je moZné zpétné zkontrolovat.
Pro porovnévaci hodnotu je pouzita metoda Ing.. docenta Brad4ce ktera umoziiuje obsahlé porovnani
nemovitosti v Sirokém regionu ocefiované nemovitosti a davéa vérohodné vysledné hodnoty.
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Administrativni cena:
Administrativni cena objekti: 1 836 530,- K&
Administrativni cena celkem: 1 836 530,- K¢&
Vécnd hodnota:
Vécnd hodnota pozemkii: 494 800,- K&
Stanovena vécna hodnota celkem: 494 800,- K¢

Porovnavaci cena:
Porovnavaci cena celkem: 1208 420,- K¢

Obvykla cena:
1200 000,- K¢

slovy: jedenmiliondvéstétisic K&

V analyze bylo p¥ihlédnuto k regionu a stavu trhu v dané oblasti, k rozsahu nemovitosti a k
technickému stavu objektii, byl provedeno zohlednéni cenotvornych prvki, které byly odvozeny z
chovini trhu v minulosti a p¥itomnosti a jsou povaZoviany po dobu prognézovaného asového obdobi
za stalé a trvalé.

Zavady nemovitosti:

Mil4 vyméra pozemki bez moZnosti rozSifeni.

V Zebréku, 5.7.2013

Lubog Simiinek
Praiskzivl?.ﬁ
267 53 Zebrak
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Znalecky posudek jsem podal Jjako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze ze dne

15. 4. 1996 &. j. Spr. 4141/95 pro zékladni obor ekonomika, odvé&tyi ceny a odhady, se zvlatni
specializaci pro odhady nemovitosti. 9

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. &. 93 -3772-2013 znaleckého deniku. /,
Znale¢né a nahradu nékladi uctuji dokladem &. 93-2013

V Zebraku, 5.7.2013

Lubo§ Simiinek
Prazska 120
267 53 Zebrak




