Ocenéni nemovitosti ¢. 217-3778-2013A

O cené obvyklé podilu % objektu bydleni &.p. 750 postaveném na pozemku 919 s
prisluSenstvim a pozemky jak je vedeno na LV 222 pro k.i. a obec Pelhfimov

Objednatel posudku: JUDr. Marek Pavlovsky Ph.D.
Plzerniska 4
150 00 Praha 5

Utel posudku: Pro fiéely insolventniho Fizeni

Podle stavu ke dni 28.8.2013 odhad vypracoval:

Lubo§ Simiinek
PraiskéVIZO
267 53 Zebrak

Odhad obsahuje 17 stran textu véetné titulniho listu. Objednateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Zebriku, 30.9.2013



A. Nalez

1. Znalecky 1kol

Oceneéni je vypracovano pro potreby
Insolvenéniho fizeni

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 zviastnimi predpisy v §2. Viz nize.

Zakon ¢. 151/1997 Sb. o oceriovani majetku a o zméné nékterych zékonu

(1) Zakon upravuje zpusoby oceﬁovéni vécli, prav a jinych majetkovych hodnot (déale jen “majetek”) a sluzeb pro ucely
stanovené zvlastnimi predpisy”. Odkazuji-li tyto pfedpisy na cenovy nebo zviastni predpis pro ocenéni majetku nebo
sluzby k jinému tcelu neZ pro prodej, rozumi se timto predpisem tento zékon. Zékon plati i pro tcely stanoveng
zviastnimi pfedpisy uvedenymi v ¢asti Ctvrté az devété tohoto zékona a dale tehdy, stanovi-li tak pfislusny orgén v rémci

svého opravnéni nebo dohodnou-li se tak strany.
(2) Zakon se nevztahuje na sjednavéni cen? a neplati pro oceriovani pfirodnich zdrojd.

§2
Zplsoby oceriovani majetku a sluZeb

(1) Majetek a sluZba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zékon nestanovi jiny zpusob 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, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, dusledky prirodnich éi jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozumeéji 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 cinnosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki ¢innosti.
(3) Jinym zplsobem oceriovani stanovenym timto zékonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zpusob, ktery vychazi z ndkladd, které by bylo nutno vynaloZit na porizeni predmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, kiery vychézi 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 (urokové miry),

¢) porovnavaci zplsob, ktery vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
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pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéne
souvisefici véci,

d) oceriovani podle jmenovité hodnoty, které vychézi z ¢astky, na kterou pfedmet ocenéni zni nebo
ktera je jinak ziejma,

e) oceriovani podle uéetni hodnoty, které vychazi ze zplsobi oceriovani stanovenych na zékladé
predpist o tcetnictvi,

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

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

Na zakladé vyse uvedeného je pro stanovenl obvyklé (= obecné, trzni) ceny pouZita
metodika (v souladu se Znaleckym standardem ¢&. VI ,Obecné zasady ocenovani
majetku* a Znaleckym standardem ¢&. VII ,Ocefovani nemovitosti“). Zpravidla se zji$tuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych, srovnatelnych véci nebo poskytovanim obdobné, srovnatelné
sluzby v daném misté a &ase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od
statisticky vyznamného souboru dostate¢né porovnatelnych nemovitosti, je 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 Zzadném pfipadé vSak nelze obvyklou cenu
ani trzni hodnotu stanovit jako néjaké presné &islo. Pokud je zjisténo, Ze trh pravé ocefiovanymi
nemovitostmi v daném misté a ¢ase neexistuje nebo jsou trzni ceny nezjistitelne, zbyva jen odhad trzni
hodnoty pomoci ekonomického zhodnocen.

METODY OCENOVANI - charakteristika :

METODA STANOVENI VECNE HODNOTY :

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

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

METODA VYNOSOVA :

Zjisti se u nemovitosti z dosazeného ro¢niho najemného snizeného o ro¢ni naklady na provoz. Do téchto
nakladll by se mély zapogitat odpisy, primérna roéni Gdrzba, sprava nemovitosti, daf z nemovitosti apod.
Vyjadieni hodnoty nemovitosti pomoci kapitalizaéni miry je nutno provadét diferencované pro kazdou
nemovitost a v jednotlivych faktorech priibézné zohledriovat vyvoj ekonomiky v CR.

METODA POROVNAVACI :

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZzena na porovnani pfedmétné nemovitosti s
obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné dobé realizovany na trhu, jsou znamé a ze ziskané informace je
mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby &i souboru staveb, tak i hodnotu pozemku. S mnozstvim a
kvalitou informaci o trhu zakonité roste i pfesnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy i vliv
jednotlivych parametrti na cenu. Velky vliv na kvalitu dosaZzenych porovnavacich cen ma ovéfena informace
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o pribéhu prodeje. V&rohodnost této rhetody musi byt zaloZzena na priikaznych podkladech.
APLIKACE METOD :

Kazda z vy$e popsanych metod ma své klady a zapory. Nejprikaznéjsi z metod je metoda porovnani trznich
cen, jestlize pro pouZitl této metody mame dostatecnou cetnost aktudlnich porovnatelnych hodnot (cen z
realizovanych prodejl).

Z vypocétovych metod se v soucasné dobé ¢&asto pouZivaji hodnoty vypoétené metodou vynosovou a
metodou stanoveni vécné hodnoty.

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

Rozsah ocenéni

Rozsah prace pfi ocenéni nemovitosti vychazl z toho, Ze by mélo byt pfihlédnuto ke véem viivim, které
mohou jeji trzni hodnotu vyznamné ovlivnit.
Mezi né zejména v tomto pfipadé patif :

Historie a podstata nemovitosti

Obecne ekonomické vyhlidky a specificke podminky nemovitosti
Realizovane trzni ceny porovnatelnych nemovitosti

Ekologickeé zatizeni nemovitosti

Vécna bfemena, posouzeni vlivu na hodnotu majetku

Vlastnictvi jednotlivych Easti majetku

Ostatni zjisténé vliv

Analyza ocenéni

Nejlepsi prehled o cenach rodinnych domi dava metoda porovndvaci, protoZe s rodinnymi domy a domy
uréenymi pro bydleni se béiné 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
oceriovand a to zejména inzerovanych.

2. Informace o nemovitosti

Adresa nemovitosti: rodinny diim
Pelhfimov 750
393 01 Pelhfimov

Region: Vysoéina

Okres: Pelhfimov

Katastralni izemi: Pelhfimov

3. Prohlidka a zaméfeni nemovitosti:

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 28.8.2013 osobné znalcem bez zajisténi
vstupu do nemovitosti .



4. Podklady pro vypracovini odhadu:

Podklady dodané objednatelem

| - Nebyly dodany 2adné podklady B

Podklady zajisténé zhotovitelem

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

- Fotodokumentace

Omezujici podminky

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

Ocenéni je vypracovidno na zdkladé ziskanych podkladii a osobnich zjisténi v rozsahu prohlidky
chodniku. V &dstech které nebylo moino dolofit je uvaiovino standardni rozsah a vybaveni,
pFipadné dle tivahy odpovidajici charakteru nemovitosti. V pFipadé, Ze se zjisti néco jiného nebo
bude doloZeno, je ocenéni v Cdsti které se bude tato skutecnost tykat neplatné a zdvéry této spravy
bude nutné rekonstruovat.

Skuteénosti zjisténé znalcem z ptredlozenych podkladii k nemovitosti

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

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

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

5. Pouzita literatura:

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

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

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

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

- metodika trzniho ocefiovani nemovitosti - CKOM

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

- vyhlaska &.3/2008 Sb. ve znéni vyhlasky 453/2008 SB. o provedeni n&kterych ustanoveni zakona €.
151/1997 Sb., 0 ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakoni, ve znéni pozdgjsich predpisi

- Doc. Ing. Albert Bradag, DrSc. — Teorie ocefiovani nemovitosti, VIl.vydéani, Akademické nakladatelstvi




CERM, s.r.0., 2004
- JUDr. Fiala, Doc. Brada¢ — Nemovitosti: ocefiovani a pravni vztahy, IV.vydani, Linde Praha a.s., 1996
- Kolektiv autori — Vécna bfemena od A do Z,III. vydani, Linde Praha a.s., 2001

- Casopis ,,Soudni inZenyrstvi* vydavany Ustavem soudniho inzenyrstvi Vysokého ugeni technického
v Brné, Udolni 53, 602 00 Brno; roéniky 2008,2009, 2010, 2011 a 2012

6. Vyjadreni realitnich kancelari:

Jako podklad pro zjisténi porovnavaci hodnoty majetku byla pouZito vyjadieni 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 stranek realitnich kanceldfi a z vlastni databaze odhadce a
informaci ze systému MOISES - Informaéni systém pro expertni analyzu trhu s nemovitosti s
databazi realizovanych obchodi v tomto regionu

7. Vlastnické a evidenéni udaje:

Vlastnictvi k ocefiované nemovitosti odpovidad podle informaci objednatele ocenéni idajim v
Katastru nemovitosti. Ke dni ocenéni byla provedena kontrola vlastnického priva na serveru
CUZK. (Aplikace "NahliZeni do katastru nemovitosti" umoziiuje ziskévat nékteré vybrané udaje
tykajici se vlastnictvi parcel, budov a jednotek (byti nebo nebytovych prostor), evidovanych v
katastru nemovitosti a dale informace o stavu fizeni zaloZenych na katastralnim pracovisti pro ucely
zépisu vlastnickych a jinych prav opravnénych subjektti k nemovitostem v Ceské republice, nebo
pro udely potvrzovani geometrickych plant. )

8. Dokumentace a skutec¢nost:

Pro ocenéni nebyla pfedloZena Zzadna projektova dokumentace ¢i dokumentace skuteéného stavu,
nebyly ptedloZeny stavebni povoleni nebo kolaudaéni rozhodnuti.

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

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

Rozsah nemovitosti je bran na zakladé zjisténych podkladi ohledné hranic pozemk, oploceni a
smérovych vedenych pfipojek a rozsahu zakrytych prav a konstrukei staveb a piislusenstvi.



9. Celkovy popis nemovitosti:

Obec Staré Hradisté

Obec lezi ve vzdalenosti cca 20 km od  jizné od Humpolce na silnici I.t¥idy
Pocet obyvatel : 16656
Infrastruktura : v obci je kompletni infrastruktura a obéansk4 vybavenost

Soubor ocefiovanych nemovitosti :

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

Poloha v obci

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

Hlavni objekt je samostatné stojici patrovy podsklepeny rodinny dim, stfecha stanova véetné
castecné podkrovi - vikyf.

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

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

Ostatni standardni vybaveni.

Stav objektu s b&Znou tidrzbou. Zivotni prosttedi bez zavad.

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

Porovnavaci hodnota

a;1) Rodinny dim -

Zatridéni pro potifeby ocenéni:

Typ objektu: Rodinny diim
Poloha objektu: Pelhfimov
Stafi stavby: 49 rokt
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Indexovana primérna cena /PC (pfiloha ¢. 20a): 2 350,- K&/m®

Zastavéné plochy a vysky podlazi:

suterén: 11,50%12,80 = 147,20 m’
ptizemi: = 147,20 m*
krov: - 147,20 m*
veranda: 4.60*1,90 = 8.74 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
suterén: 147,20 m” 225m
ptizemi: 147,20 m* 3,05m
krov: 147,20 m* 3,25m
veranda: 8,74 m* 2,65m
Obestavény prostor:
suterén: (11,50%12,80)*(2,25) = 331,20 m?
piizemi: (147.20)*(3,05) = 448,96 m’
krov: (147,20)*(3,25) = 478,40 m’
veranda: (4,60*%1,90)*(2,65)/2 = 11,58 m’
Obestavény prostor — celkem: = 1270,14 m’
Podlaznost:
Zastavéné plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1=155.94 m’
Zastavéna plocha viech podlazi: ZP = 450,34 m*
Podlaznost ZP/ZP1 =289
Vypocet indexu cenového porovnani:
Index vybaveni:
Niazev znaku _ & Vi
0. Typ stavby - Podsklepeny - se Sikmou nebo strmou stfechou 111 typ D
1. Druh stavby - Samostatny rodinny dim I11 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) - Pfipojka elektro, voda, kanalizace a plyn \' 0,08
nebo propan butan
6. Zpusob vytapéni stavby - U’stl“'edni, etazové, dalkové 111 0,00
7. ZaKl. piislusenstvi v RD - Uplné - standardni provedeni 111 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD - Bez dal$iho vybaveni I 0,00
9. Venkovni upravy - 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 - Od 300 m2 do 800 m2 celkem| II 0,00
12. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 111 0,00
13. Stavebné - technicky stav - Stavba v dobrém stavu s pravidelnou tdrzbou| II 1,05

Koeficient pro stafi 49 let: 0,80
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Index vybaveni Iy = (1 + & V{)* Vis * 0,80 = 0,907
i=1

Index polohy:

Nézey znaku ¢, P;
1. Poloha nemovitosti v obci - souvisle zastavéné izemi obce 111 0,00
2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - bez vlivu 11 0,00
3. Okolni zéstavba a Zivotni prostfedi - pfevazujici objekty pro bydleni 111 0,00
4. Dopravni spojeni - dobra dostupnost centra obce, dobré dopravni spojeni 11 0,00
5. Parkovaci moZnosti v okoli nemovitosti - omezené 11 0,00
6. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli 1 0,00
7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu [1 0,00
8. Vlivy neuvedené - bez dalSich vlivi 11 0,00

8
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 [ -0,10
niz3i neZ nabidka

2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi)| 11 0,00

3. Vliv pravnich vztaht na prodejnost - bez vlivu - spoluvlastnictvi 11 0,00

3
Index trhu I+ = (1 + & T;)=0,900
i=1

Celkovy index I =1y * Ip * I+ = 0,907 * 1,000 * 0,900 = 0,816

Ocenéni:

Cena upravena CU = IPC * I =2 350,- K&m® * 0,816 =1 917,60 K&/m®

Cena zjiSténa porovnavacim zptsobem

CP=CU * OP =1 917,60 K&/m® * 1 270,14 m® =2 435 620,46 K&

Rodinny dim - zjisténa cena = 24

Rekapitulace ocenéni objektii véetné opotiebeni
a) Rodinny diim - 2435 620.- K¢

Cena objekti &ini celkem 2 435 620.- K¢
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Indexova metoda

a) Pozemky

a;) Pozemky

300.,- K&/m?

Il

Vychozi cena:

Korekce vychozi ceny:

A - izemni struktura:

B - typ stavebniho pozemku:

C - tfida velikosti obce:

D - typ polohy:

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

1,00
1,50
0.80
1,30
1,00
1,00

468.- K&/m?

* %X % X X ¥

Vychozi cena upravena
Jednotkovi cena stavebniho pozemku: 468,- K&/m”

Oceiiované stavebni pozemky:

Zastavéna plocha p.&. 919 339 m*
zahrada p.&. 920 539 m?

Vymeéra stavebnich pozemki: 878 m’
878,00 m” 4 468,- K&/m” = 410 904,- K&
Pozemky ocenéné indexovou metodou - celkem = 410 904,- K¢

Pozemky - vysledna cena = 410 904.- K¢

Rekapitulace ocenéni pozemku
a) Pozemky = 410 900,- K&

Cena pozemki Cini celkem 410 900.- K&




<11 =

Porovnavaci metoda

PouZitf metoda je zaloZena v podstaté na porovndni obdobnych nemovitosti které byly
obchodoviny v neddvné minulosti, pfipadné v regionu kde neni dostatek uskutecnénych prodejii
na zdaklad nabidky 7 realitnich serverii s koeficientem upravy nabidky. V nej$irsi mife je pouZito
databdze ze systému MOISES s databdzi obchodovanych nemovitosti véetné kompletnich udaji,
Tyto podklady je moiné zpétné zkontrolovat. Pro porovndvaci hodnotu je poufita metoda Ing..
docenta Braddce kterd umoZriuje obsdhlé porovndni nemovitosti v Sirokém regionu oceriované
nemovitosti a dava vérohodné vysledné hodnoty

Popis oceilované stavby
Nazev : Rodinny diim Plehfimov

Druh nemovitosti: Rodinné domy
Konstrukce: zdéné

Potet podzemnich podlazi: 1

Pocet nadzemnich podlazi: 2

Poloha: samostatné stojici

‘Podkrovi: ano

Pozemky celkem: 888 m’

Zastavéna plocha hlavniho objektu: 147 m”
'omér pozemki celkem k zastavéné plose: 6,04
Vytah: ne

Pripojky: ptipojky siti véetn& plynu
‘Technicky stav objektu: dobry

Piislusenstvi nemovitosti: garaz

Garaz: mimo objekt

Stati objektu: 48 roki

Jednotkové mnoZstvi ocefiované nemovitosti

Obestavény prostor OP 1270,00 m’
Zastavéna plocha podlaZi celkem ZP 441,00 m”
odlahova plocha podlazi celkem PP m"
b4 uZitna plocha PUH m’
Cista uZitnd plocha PUC 212,00 m*

1. Velikost obce 1,100
2. Spréavni funkce 0,97 1,03 1,030
3. Poptavka po koupi nemovitosti 0,90 1,10 0,980
4. Pfirodni okoli 0,94 1,06 1,020




5. Obchod a sluzby 0,94 1,06 1,040
6. Skolstvi 0,94 1,06 1,040
7. Zdravotnictvi 0,94 1.06 1,040
8. Kultura, sport 0,94 1,06 1,040
9. Hotely ap. 0,98 1,02 1,020
10. Struktura zaméstnanosti 0,94 1,06 1,010
11. Zivotni prostedi 0,94 1,06 1,000
12. Poloha vzhledem k centru obce 0,94 1,06 0,990
13. Dopravni podminky 0,94 1,06 1,000
14. Orientace ke svétovym strandm 0,94 1,06 1,000
15. Konfigurace terénu 0,92 1,05 1,000
16. Prevladajici zistavba 0.94 1,06 1,000
17. Parkovaci mozZnosti v okoli 0,94 1,06 1,000
18. Obyvatelstvo v sousedstvi 0,94 1,06 1,000
19. Uzemni plin 0,94 1,06 1,060
00, 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
Regulace ndjemného 0,90 1,10 1,000
24, Vyskyt radonu 0,93 1,05 1,000
25. Dal3f moZnosti ohroZeni 0,60 1,00 1,000
26, Piislugenstvi nemovitosti 0,90 1,10 1,000
27, MozZnost dal3iho rozsifeni 0,98 1,02 1,000
[28. Technickéd hodnota stavby 0,20 1,00 0,750
29. Udrzba stavby 0,85 1,10 1,000
30. Pozemky k objektu celkem 0,85 1,15 1,000
1. Nézor odhadce 0,90 1,10 0,900
ledny koeficient: L Lok
Piehled porovnatelnych nemovitosti
kté:1 | Nazev: RD Mcely . | TH
Adresa Mcely 130, Mcely
Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha |samostatné stojici
Stifi objektu 92 rokil | Stav objektu dobry
Pocet nadz. podlazi 1 Pocet podzemnich podlazi |1
Vymeéra pozemku 298 m’ | Zastavéna plocha 245 m°
Garaz | mimo objekt Vytah | ne Podkrovi |ano
Svislé konstrukce |zdéné
Piipojky pfipojky siti mimo plynu
Pfislusenstvi araz, kolnba, dievnik

=
4

Pramen zj i¥tén ceny'

sdéleni realitni kancelafe

| PoZzadovana cena [ o K& | Koef. tpravy ceny | | Cena po apravé | 1220 000,- K&
'Vyméry a jednotkové ceny ke lea LA L - -l
' Vymeéry objektu Jednotkové ceny | Pfepodtené jedn.
(JCS) ceny (SJTC;)
Obestavény prostor: 433,00 m” 281755 K¢m’ |  4672,56 K&/m®




Zastavéna plocha podlazi celkem: 182,00 m* 6 703,30 K&m® | 11 116,58 K&/m’
Podlahova plocha podlazi celkem m’ K&/m® K&/m”
Hruba uzitna plocha: m’ K&/m’ Ké&/m®
Cista uZitna plocha: 155,00 m” 7 870,97 K&/m® 13 053,01 K&/m’
; ro porovnani cen nemovitosti
1. Velikost obce - obyvatel | 0,85| 2. Spravni funkce 0,99 | 3. Poptavka nemovitosti 1,02
4. Pfirodni okoli 1,02| 5. 0Obchod a sluzby 0,96 | 6. Skolstvi 0,94
7. Zdravotnictv{ 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 sv&tovym stranidm 1,01
15, Konfigurace terénu 1,04 | 16. Prevladajici 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. Dal8i moZnosti ohroZeni 1,00 | 26. Pfislugenstvi nemovitosti 1,02
27. Moznost dal§tho rozdifeni | 1,00 | 28. Technicka hodnota 0,81 |29. Udrzba stavby 1,02
30. Pozemky k objektu celkem | 0,85 | 31. Nézor odhadce 0,90 | Soudin dil¢ich koeficientii-Is [ 0,603

Jablonné centrum 0, Jablonné nad Orlici
Popis: -
| Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha [ samostatné stojici
 Stérf objektu 40 rok | Stav objektu dobry
Pocet nadz. podlazi 2 Poéet podzemnich podlazi |0
Vymeéra pozemku 158 m* | Zastavéné plocha 1558 m’
Gardz | neni Vytah | ne Podkrovi ano
Svislé konstrukce | zdéné
Pripojky pipojky
PfisluSenstvi bez
né nebo kupni cena
Pramen zjisténi ceny realitni inzerce
Pozadovana cena | K& | Koef. Gpravy ceny | | Cena po tipravé | 1250 000,- K&
yméry a jednotkové ceny
Vyméry objektu Jednotkové ceny | Pfepodtené jedn.
(JCS) ceny (SJTC))
Obestavény prostor: | 185,00 m’ 1 054,85 K&/m’ | 287,98 K&/m’
Zastavéna plocha podlazi celkem: 316,00 m* 395570 K&/m | 482991 K&m’
Podlahova plocha podlazi celkem m’ K&/m’ K&/m’
Hruba uzitna plocha: m’ K&/m® K&/m®
Cisté uZitna plocha; 323,00 m* 3 869,97 K&/m” | 4 725,24 K¢/m®
odnocen ro porovnini cen nemovitosti
1. Velikost obce - obyvatel | 1,00| 2. Spravni funkce 1,00 | 3. Poptavka nemovitosti 1,00
4. P¥irodni okoli 1,02 5. Obchod a sluzby 1,00 | 6. Skolstvi 1,00
7. Zdravotnictvi 1,00| 8. Kultura a sport 1,00 | 9. Hotely apod. 1,00
10. Struktura zaméstnanosti | 0,98 | 11. Zivotni prostfedi 1,00 | 12. Poloha k centru 1,04
13. Dopravni podminky 1,02 | 14. Orientace ke sv&tovym stranam 1,00
15. Konfigurace terénu 1,02 | 16. Pievladajici zastavba 1,00 | 17. Parkovaci moZnosti 0,99
18. Obyvatelstvo v okoli 1,00 [ 19. Uzemni plén 1,06 |20. InZenyrské sité 1,05
21. Typ stavby 1,00 | 22. Dostupnost podlaZi 1,00 | 23. Regulace ndjemného 1,00
24. Vyskyt radonu 1,00 25. Dal3i moZnosti ohroZeni | 1,00 | 26. Ptislu§enstvi nemovitosti 1,01
27. MoZnost dal§iho roz3ifeni | 1,00 |28. Technicka hodnota 0,80 | 29. Udrzba stavby 1,00
30. Pozemky k objektu celkem | 0,85 | 31. Nazor odhadce 1,00 |Soudin diléich koeficienti-1s |0,819
Objekt &:3 | Nizev: Objekt bydleni HanuSovice
Adresa okr, §umper] 84, Hanu3ovice
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Popis:
Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | samostatné stojici
Stafi objektu 100 roki | Stav objektu dobry
Podet nadz. podlazi 1 Pocet podzemnich podlazi |1
Vyméra pozemku 3080 m" | Zastavéna plocha 135 m’
Garéz [ v objektu Vytah | ne Podkrovi ano
Svislé konstrukce |zdéné
Pripojky pfipojky véetné plynu
Prislugenstvi hospodarka stavba
Pofadovand nebo kupni cena
Pramen zjisténi ceny sdéleni realitni kancelare

Pozadovan cena |

K& |Koef. tpravy ceny |

| Cena po Gpravé |

2 100 000,- K&

Inotkové ceny
Vyméry objektu Jednotkové ceny | Prepodtené jedn.

i (JCS) ceny (SJTC))
Obestavény prostor: 1 293,00 m’ | 624,13 K&/m’ 3 390,67 K&/m”
Zastavénd plocha podlazi celkem: 420,00 m’ 5000,- K&m’| 1043841 K&/m’
| Podlahova plocha podlazi celkem m’ K¢&/m” Ké&/m’
Hrubd uZitnd plocha: m’ K&/m® K&/m®
Cistd uzitna plocha: 218,00 m* 9 633,03 K&m” | 20 110,70 K&/m’

i kritérii pro porovnani cen nemovitosti

I, Velikost obce - obyvatel | 1,00| 2. Spravni funkce 1,00 | 3. Poptavka nemovitosti 1,01
4, Pfirodni okol{ 1,04| 5. Obchod a sluzby 1,00 | 6. Skolstvi 1,00
7. Zdravotnictvi 1,00 | 8. Kultura a sport 1,00 | 9. Hotely apod. 1,00
10. Struktura zaméstnanosti 1,00 11. Zivotni prostiedi 0,98 | 12. Poloha k centru 0,95
13. Dopravni podminky 1,00 [ 14. Orientace ke svétovym stranam 0,99
15. Konfigurace terénu 1,02 | 16. Prevladajici zastavba 1,01 | 17. Parkovaci moznosti 1,00
18, Obyvatelstvo v okoli 1,00 | 19. Uzemni plan 1,06 | 20. InZenyrské sité 1,03
21. Typ stavby 0,95 22. Dostupnost podlaZi 0,95 | 23. Regulace najemného 1,00
24, Vyskyt radonu 1,00 25. Dalsi moZnosti ohroZeni | 0,98 | 26. Prisludenstvi nemovitosti 0,95
127. Moznost daldiho rozsifeni | 0,98 | 28. Technicka hodnota 0,60 | 29. Udrzba stavby 0,90
[30. Pozemky k objektu celkem | 1,10 |31. Nazor odhadce 0,90 | Sougin dfl&ich koeficienti - Is |0,479

bjekt &.: 4

| Ndzev: Hradec Krilové MOISES

Adresa

Hradec Kralové,

Hradec Kralové

Druh nemovitosti

| Rodinné domy

| Poloha

fadovy krajovy

Stafi objektu

40 roki | Stav objektu

velmi dobry

Pocet nadz. podlazi ]

Pocet podzemnich podlazi

|

Vyméra pozemku

815 m’ | Zastavéné plocha

120 m*

Garaz | neni

Vytah | ne

Podkrovi | ano

Svislé konstrukce |zdéné

Piipojky

pfipojky véetné plynu

Prislusenstvi garaz

Pozadovans nebo kupni cena

Pramen zji$téni ceny

sdéleni realitni kancelafe

Cena po tipravé | 4200 000,- K&

Pozadovana cena |

Ké_ Koef. L'lpravry ceny | ]

Vyméry a jednotkové ceny Lid el ek Wl
Vyméry objektu Jednotkové ceny | Prepodtené jedn.
(JCS)) ceny (SITC))
Obestavény prostor: 512,00 m’ 8203,13K&m’ | 378722 K&m’
Zastavéné plocha podlazi celkem: m’ K&/m’ K¢&/m’
Podlahové plocha podlazi celkem m” K&/m® K&/m’®
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| Hrubé uzitna plocha: m’ K&/m’ Ké&/m®
Cista uilmé locha m" Ké&/m” K&/m®
| Hodnoceni krit 'C movitosti
il Vehkost obce obyvatel 2 Sprévni funkce 1,03 | 3. Poptavka nemovitosti 1,10
4. Ptirodni okoli 0,94| 5. 0Obchod a sluzby 1,06 | 6. Skolstvi 1,06
7. Zdravotnictvi 1,06 [ 8. Kultura a sport 1,06 | 9. Hotely apod. 1,02
10. Struktura zamé&stnanosti 1,06 | 11. Zivotni prostredi 1,00 | 12. Poloha k centru 1,00
13. Dopravni podminky 1,04 | 14. Orientace ke sv&tovym strandm 1,00
15, Konfigurace terénu 1,00 | 16. Pfevladajici zdstavba 1,00 | 17. Parkovaci moZnosti 0,97
18. Obyvatelstvo v okoli 1,04 | 19. Uzemni plén 1,06 |20. InZenyrské sit& 1,05
21. Typ stavby 1,04 | 22. Dostupnost podlazi 1,00 | 23. Regulace ndjemného 1,00
24, Vyskyt radonu 1,00 25. Dal& moZnosti ohroZeni | 1,00 | 26. P¥isluSenstvi nemovitosti 1,02
27, Moznost dal$iho rozéifeni | 0,98 | 28. Technické hodnota 0,85 [29. Udrzba stavby 1,05
30, Pozemky k objektu celkem | 1,00 | 31. Nazor odhadce 1,10 | Souéin diléich koeficientli - Is  [2,166
& 5 Kl y nad Labem RD Pardubicko
 Adresa nabidka, Kladruby nad Labem
Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | samostatné stojici
Staff objektu 7 580 rokii | Stav objektu dobry
Pocet nadz. podlaZzi 1 Podet podzemnich podlazi |1
Vyméra pozemku 1515 m” | Zastavéna plocha 530 m’
Garaz | neni Vytah | ne Podkrovi ne
Svislé konstrukce |zd&né
Pripojky piipojky
Pfislusenstvi kolny, stodola
zadovand nebo kupni cena
Pramen zjisténi ceny sdéleni realitni kancelare
Pozadovand cena | 1490 000,- K&|Koef. tpravy ceny | 0,85 |Cena po tipravé | 1266 500,- K&
/yméry a jednotkové ceny
Vymeéry objektu Jednotkové ceny | Prepoctené jedn.
(JCS)) ceny (SJTC;)
Obestavény prostor: 568,00 m" 2229,75 K&/m® 3 710,07 K&m®
Zastavéna plocha podlazi celkem: m’ K&/m’ Ké&/m™
Podlahova plocha podlazi celkem m’ K&/m” K&/m”
Hruba uzitna plocha: m” Ké&/m® K&/m”
Cistd uZitna plocha: m’ Ké&/m” K&/m®
Hodnoceni kritérii pro porovnini cen nemovitosti
1. Velikost obce - obyvatel | 0,85| 2. Spravni funkce 0,97 | 3. Poptdvka nemovitosti 0,90
4. Ptirodni okoli 0,94| 5. Obchod a sluzby 1,00 | 6. Skolstvi 0,95
7. Zdravotnictvi 0,97| 8. Kultura a sport 0,96 | 9. Hotely apod. 0,98
10. Struktura zamé&stnanosti 1,02 11. Zivotni prostiedi 1,00 | 12. Poloha k centru 1,00
13. Dopravni podminky 1,01 14. Orientace ke svétovym strandm 1,00
15. Konfigurace terénu 1,00 | 16. Ptevladajici zastavba 1,02 | 17. Parkovaci moZnosti 1,00
18. Obyvatelstvo v okoli 1,00| 19. Uzemni plan 1,06 | 20. InZenyrské sité 1,02
21. Typ stavby 0,97 | 22. Dostupnost podlazi 1,00 [23. Regulace ndjemného 1,00
24. Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dal%i moZnosti ohroZeni 1,00 [26. Prislugenstvi nemovitosti 1,05
27. MozZnost dalsiho rozsifeni | 1,02 | 28. Technické hodnota 0.75 [29. Udrzba stavby 1,02
30. Pozemky k objektu celkem [ 1,00 | 31. Nazor odhadce 1,10 | Soudin dildich koeficientdi -Is | 0,601

Zjisténi jednotkovych cen porovnatelnych objekti

’Objekt gislo

Piepoétené jednotkové ceny SJP porovnatelnych objekti

oP |

ZPl |

PP |

PUH |

PUC
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1. RD Mecely 4672,56| 11116.58 | 13 053,0‘1/
2. Rodinny diim 128798  48299] 4 725,24
3. Objekt bydleni HanuSovice| 3 390.67| 1043841 20 110,70
4. Hradec Kralové MOISES 3 787,22 ]
5. Kladruby nad Labem RD 3710,07
Pardubicko W
SJC — minimum 1287,98]  48299] 4 725,24
SIC — priimér 3370,00] 8795.00 12 630,00
SJC — maximum 4672,56| 11116.58 20 110,70
ndex 1015 1,015 1,015 NS
ICO — minimum 1307,00] 4 902,00 4 796,00
JCO — primér _ 3421,00]  8927.00 12 819,00
JCO — maximum 4743,00] 11 283,00 20 412,00
ymér 1270,00] — 441,00] 212,00

CO — minimum 1659890 2161782 1016752

|CO - primeér 4344670 3936807 2717628
|CO — maximum 6023610 4975803 4327344|

Cena objektu zjigténs Porovndvaci metodou:

Minimalni: 1 016 752.- K&

Primérn4: 3 666 368.- K&

Maximalni: 6 023 610,- K¢

Cp = Coprﬁmémé = [0515 « (Comaximalni = Cominimélni)] =

=3666368 - [0,15 * (6023610 - 1016752)] =2 915 339,30 K&
Rodinny diim PlehFimoy - vysledn4 cena = 2915 339,30 K¢

C. Rekagj;glgg_;e

Administrativni cena:

Administrativn{ cena objekti:
Administrativni cena celkem:

2435 620,- K¢
2 435 620,- K¢

Vécnd hodnota:

Vécn4d hodnota pozemkii: 410 900,- K¢

Stanoveni vécng hodnota celkem: 410 900,- K¢

Porovnivaci cena véetng pozemkii a pFislufenstvi:

Porovnivaci cena celkem: 2 915 340,- K¢



o

Obvykla cena Y2 |
nemovitosti véetné
pozemKii:

1 050 000,- K¢

slovy: dvamilionydevétsettisic K&

V analyze bylo pfihlédnuto 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 chovani trhu v minulosti a pFitomnosti a jsou povaZoviny po dobu
prognézovaného ¢asového obdobi za stilé a trvalé.

S ohledem na ocenéni nemovitosti pro drazbu na podil ‘4 a tim sniZen :;w&d?jﬁbs;@*}e cena
upravena koeficientem 0,7. /i v P ’ﬂ‘"—,f d
P PR 18
V Zebraku, 30.9.2013 \& AzsaNe 3
Lubo$ Simiinek / s ]
Prazsk 120 o

267 53 Zebrak

| (

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

specializaci pro odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. & 217 -3778-2013A znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu nakladt Gétuji dokladem &. 217-2013A

y
V Zebrdku, 30.9.2013 J
Lubo$ Simiinek
Prazska 120
267 53 Zebrak




