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NEMOVITOST: __ rodinny diim, rodinny diim 1 :
Katastralni idaje : ~ Kraj Pardubicky, okres Usti nad Orlici, obec Zamberk, k.0. Zamberk

Adresa nemovitosti: Hluboké 95, 564 01 Zamberk

OBJEDNATEL : Project , v.0.s.
Adresa objednatele: Hluboka 95, 564 01 Zamberk

ZHOTOVITEL : Lubo$ Simiinek
Adresa zhotovitele: Prazské 120, 267 53 Zebrak

IC: telefon: 604868833 e-mail:
simunek.simunek@seznam.c
Z

DIC: fax:

[ OCEL OCENENI:  Pro stanoveni obvyklé ceny (ocenéni stivajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 1 100 000 K&
Datum mistniho Setfeni: 28.8.2013 Stav ke dni : 28.8.2013
Pocet stran: 15 stran Poéet priloh: 0 Pocet vyhotoveni: 3

V Zebraku, dne 1.9.2013 Lubo¥ Simiinek



[ NALEZ

[Znalecky tikol

Ocenéni je vypracovano pro potreby .
Insolvenéniho fizeni

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 ucely stanovené zvlastnimi predpisy v §2. Viz nize.

Zakon ¢. 151/1997 Sb. o oceriovani majetku a o0 zméné nékterych zakonl

(1) Zakon upravuje zpusoby oceﬁovéni veci, prav a jinych majetkovych hodnot (déle jen “majetek”) a sluzeb pro ucely
stanovené zvlastnimi predpisy”. Odkazuji-li tyto pfedpisy na cenovy nebo zvlastni predpis pro ocenéni majetku nebo
sluZby k jinému ucéelu neZ pro prodej, rozumi se timto predpisem tento zakon. Zékon plati i pro tcely stanovené
zvladtnimi predpisy uvedenymi v ¢asti ¢tvrté aZ devaté tohoto zakona a déle tehdy, stanovi-li tak prislusny organ v ramei

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

§2
Zpusoby oceriovani majetku a sluzeb

(1) Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zékon nestanovi jiny zptusob 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 vliv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, dasledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

(2) SluZzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki cinnosti,
(3) Jinym zpusobem oceriovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zékladé je

a) nakladovy zpUsob, ktery vychézi z nékladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni predmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecéné dosahovaného nebo z
vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (urokové miry),

¢) porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani prfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkcné
souvisejici véci,



d) oceriovéani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z éastky, na kterou pfedmet ocenéni zni nebo
ktera je jinak zfejma,

e) oceriovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zpusobl oceriovéni stanovenych na zakladé
predpist o téetnictvi,

f) oceriovani 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, popfipade
cena odvozena ze sjednanych cen.

Na zakladé vy$e uvedeného je pro stanoveni obvyklé (= obecné, trzni) ceny pouzita
metodika (v souladu se Znaleckym standardem €. VI ,Obecné zasady ocenovani
majetku” a Znaleckym standardem &. VII ,Ocefiovani nemovitosti*). Zpravidla se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji a koup&mi obdobnych, srovnatelnych véci nebo poskytovanim obdobné, srovnatelne
sluzby v daném mist&é a ¢ase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od
statisticky vyznamného souboru dostate¢né porovnatelnych nemovitosti, je tfeba pouzit nahradni metodiku.
Obvyklou cenu je moZno odhadnout pouze na zakladé analyzy trhu, pokud tam existuje trh nebo se pokusit
odhadnout trzni hodnotu nemovitosti, pokud tam trh neexistuje. V Zadném pfipadé v8ak nelze obvyklou cenu
ani trzni hodnotu stanovit jako néjaké pfesné &islo. Pokud je zji$téno, Ze trh praveé ocefiovanymi
nemovitostmi v daném mist& a ¢ase neexistuje nebo jsou trzni ceny nezjistitelné, zbyva jen odhad trzni
hodnoty pomoci ekonomického zhodnoceni.

METODY OCENOVANI - charakteristika :

METODA STANOVENI VECNE HODNOTY :

Vécna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizena o opotfebeni. Reprodukéni cena odpovida vysi
nakladu, které by bylo nutno v dob& ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné nebo porovnatelné nove veéci.
Ocenéni mlze tedy byt i podkladem v rozhodovacim procesu investora (potencialniho kupce), zda je
vyhodné&jsi a ekonomicky efektivngjsi koupit jiz existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou. K
tomuto vysledku je pfi¢tena trzni hodnota pozemku.

Vécnou hodnotu staveb je tfeba urcit s pfihlédnutim 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 roéniho najemného snizeneého o roéni naklady na provoz. Do téchto
nakladl by se mély zapocitat odpisy, primérna roéni udrzba, sprava nemovitosti, daf z nemovitosti apod.
Vyjadfeni hodnoty nemovitosti pomoci kapitalizaéni miry je nutno provadét diferencované pro kazdou
nemovitost a v jednotlivych faktorech prilbé&2né zohledovat vyvoj ekonomiky v CR.

METODA POROVNAVACI :

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovitosti s
obdobnymi, jejichZz ceny byly v nedavné dobé realizovany na trhu, jsou znamé a ze ziskané informace je
mozZno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby & 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 parametrl na cenu. Velky vliv na kvalitu dosaZzenych porovnéavacich cen méa ovéfena informace
o prilb&hu prodeje. Vérohodnost této metody musi byt zaloZzena na prikaznych podkladech.



APLIKACE METOD :

Kazda z vy$e popsanych metod ma své klady a zapory. Nejprilkaznéjsi z metod je metoda porovnani trznich
cen, jestlize pro pouziti této metody mame dostateénou cetnost aktualnich porovnatelnych hodnot (cen z
realizovanych prodejd).

Z vypodtovych metod se v soucasné dobé ¢Easto pouZivaji hodnoty vypoétené metodou vynosovou a
metodou stanoveni vécné hodnoty. .
Stile vét$i vyznam mé& metoda porovnavaci, kterd nejvérnéji zobrazuje situaci na trhu a proto by
neméla chybét v Zadné analyze, ktera ma stanovit trzni hodnotu nemovitosti

Rozsah ocenéni

Rozsah préace pfi ocen&ni nemovitosti vychazi z toho, Ze by mélo byt pfihlédnuto ke vem vlivim, které
mohou jeji trZni hodnotu vyznamné ovlivnit.
Mezi né zejména v tomto piipadé patii :

Historie a podstata nemovitosti

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

Ekologicke zatizeni nemovitosti

Vécna bifemena, posouzeni vlivu na hodnotu majetku

Viastnictvi jednotlivych &asti majetku

Ostatni zjisténé vlivy

[Piehled podkladii
Podklady dodané objednatelem

- Vypis z katastru nemovitosti
- Kopie katastralni mapy

Podklady zajist&né zhotovitelem

- Prohlidka a zaméieni nemovitosti a
- Fotodokumentace

Omezujici podminky

Zpracovatel neruéi za pfedlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni disledky
nepravych dokladi a nepravdivych informaci. Zpracovatel vychazi z toho, Ze informace ziskané z
objednatelem ptedloZenych podkladii pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly
tudiz z hlediska jejich pfesnosti a Gplnosti ovéfovany. Znalec vyhotovil ocenéni podle platnych
ocefiovacich pfedpist a zndmych cenovych podminek, za kterych byly obdobné nemovitosti
obchodovéany na trhu nemovitosti v dobé&, ke které se vztahuje zpracované ocenéni a neodpovida za
pfipadné zmény v podminkéch prodeje nemovitosti, ke kterym by do$lo po pfedani ocenéni.
Ocenéni je vypracovano na zdkladé ziskanych podkladi a osobnich zjisténi v rozsahu prohlidky z
chodniku. V &astech které nebylo mozno doloZit je uvaZovano standardni rozsah a vybaveni,
pfipadné dle uvahy odpovidajici charakteru nemovitosti. V piipadé, Ze se zjisti néco jiného nebo
bude doloZeno, je ocenéni v &asti které se bude tato skute¢nost tykat neplatné a zavéry této spravy
bude nutné rekonstruovat.



[Mistopis

Obec Zamberk

Obec lezi na silnici I. tfidy mezi obcemi Vamberk a Jablonné.

Pocet obyvatel : 6077

Infrastruktura : v obci je  kompletni infrastruktura a ob¢anska vybavenost

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: & bytova zéna @ priimyslové zdna [Okoli : & bytova zéna ¥ primyslové zéna
& ostatni @ nakupni zéna & ostatni & nakupni zona
Piipojky: /% voda ¥ /% kanalizace & |Ptipojky: &/ @& voda 8/ & kanalizace 2/ % plyn
/ 8 plyn
vet. / vl. 2 / B elektro 2 telefon ver / vl. = / B elektro 2 telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 2 MHD 2 Zeleznice &) autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): &) dalnice/silnice 1. tf &) silnice [ 1Lt
Poloha v obci:
IP¥istup k pozemku | zpevnéna komunikace® nezpevnéna komunikace
[Celkovy popis

Soubor ocefiovanych nemovitosti :

Objekt bydleni &.p. 95 na pozemku p.¢. 964
Pozemek po.¢. 964 - zastavéna plocha - 383
Pozemek p.¢. 965 - zahrada o vyméfe 294m2

Poloha v obci

V blizkosti centra.

Technicky popis nemovitosti :

Hlavni objekt je fadovy patrovy rodinny diim, stfecha sedlova.

Objekt z ptivodni zastavby z let 1920 - 1930.

Objekt ma pfipojku elektro, pfipojku vody a odkanalizovani, piipojku plynu.
Hlavni konstrukce zdivo, stropy s rovnym podhledem. Krytina skladana, klempifské konstrukce

kompletni.

Ostatni konstrukce jsou uvaZovany jako standardni.
Stav objektu s podpriimérnou udrzbou. Zivotni prostiedi bez zavad.

Objekt je uzivan k bydleni, je veden v KN jako objekt bydleni,
spliluje kritéria rodinného domku ve smyslu vyhl. 137/1998 Sb., o obecnych technickych
podminkéch pro vystavbu a oceiiuje se dle ucelu uZivani jako rodinny dim.

ISilné strinky

Poloha v regionu

ISlabé stranky

Star$i zastavba bez fadné udrzby




RIZIKA
Rizika spojend s pravnim stavem nemovitosti:

&) Nemovitost je fadné zapsana v katastru & Nemovitost neni fadné zapsana v katastru
nemovitosti nemovitosti

® Stav stavby umoziiuje podpis zastavni 2 Stav stavby neumoziiuje podpis zastavni ]
smlouvy (vznikla véc) smlouvy

® Skute&né uZivani stavby neni v rozporu s jeji & Skutedné uZivani stavby je v rozporu s jeji
kolaudaci kolaudaci

® Piistup k nemovitosti pfimo z vefejné ® Neni zajistén pristup k nemovitosti pfimo z
komunikace je zajistén vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovitosti: nejsou

& Nemovitost neni situovana v zaplavovém & Nemovitost situovana v zaplavovém tzemi
lizemi

Vécnai biemena a obdobnad zatiZeni: nejsou

Ostatni rizika: nejsou
Komentai: Tato rizika nebyla zjisténa

OBSAH

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Ocenéni staveb
1.1 Rodinny dim

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Ocenéni pozemki

1.1 Pozemky
2. Porovnavaci ocenéni
el

OCENENI

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu &.
121/2000 Sb., &. 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb. a &. 350/2012 Sb.
a vyhlasky MF CR &. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek &. 456/2008 Sb., &. 460/2009 Sb., &. 364/2010
Sb., ¢. 387/2011 Sb. a &. 450/2012 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zékona ¢. 151/1997
Sb.

1. Ocenéni staveb

1.1 Rodinny diim

Zattidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 26a porovnéavaci metoda

Poloha objektu: obec 2 001 — 10 000 obyvatel

<G



Stéfi stavby:

Zastavéné plochy a vysky podlazi

92 let
Indexovana primérna cena IPC (piiloha &. 20a): 3 259.- K&/m

1.NP: 9,00%15,30 = 137,70 m*
piizemi: = 137,70 m*
krov: = 137,70 m*
Nézev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
1.NP: 137,70 m* 2,65m
ptizemi: 137,70 m? 2.85m
krov: 137,70 m 3.45m
Obestavény prostor
1.NP: (9,00%15,30)*(2,65) = 364,91 m’
piizemi: (137,70)*(2.85) = 392,45 m’
krov: (137,70)*(3,45)/2 = 237,53 m’
Obestavény. prostor - celkem: = 994,89 m”
Podlaznost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZPl = 137,70 m*
Zastavéna plocha viech podlazi: P = 413,10 m?
Podlaznost: ZP /ZP1=3,00
Vypocdet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢, V;
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ B
zastavéné plochy 1.NP - se §ikmou nebo strmou stfechou
1. Druh stavby - dvojdomek, dim fadovy 11 -0,01
2. Provedeni obvodovych stén - na bazi dfevni hmoty nezateplené nebo | -0,08
zdivo smisené nebo kamenné
3. Tloustka obvod. stén - 45 cm I 0,00
4. Podlaznost - hodnota vétsi nez 2 I 0,00
5. Napojeni na sité (pfipojky) - pfipojka elektro, voda, kanalizace a \Y 0,08
plyn nebo propan butan
6. Zpiisob vytapéni stavby - Gstfedni, etdZové, dalkové I11 0,00
7. Zékl. piisludenstvi v RD - tplné - standardni provedeni 111 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD - bez dalsiho vybaveni [ 0,00
9. Venkovni tipravy - minimalniho rozsahu 11 -0,03
10. Vedlejsi stavby tvofici piislusenstvi k RD - bez vedlejsich staveb I 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou - od 300 m2 do 800 m2 11 0,00
celkem
12. Kriterium jinde neuvedené - bez vlivu na cenu 111 0,00
13. Stavebné - technicky stav - stavba ve $patném stavu — (pfedpoklad IV 0,65

provedeni rozsédhlejsich stavebnich Giprav)
Koeficient pro staii 92 let: 0,60



12
Index vybaveni Iy = (1 +;’T V) * Vi3 * 0,60 = 0,374

Index polohy

Nizev znaku [ P;

1. Vyznam obce - bez vét§iho vyznamu I 0,00

2. Utady v obci - obecni tfad I 0,00

3. Poloha nemovitosti - vnitini tzemi obce I11 0,00

4, Okolni zastavba a Zivotni prostfedi - pfevazujici objekty pro bydleni III 0,00

5. Obchod, sluzby, kultura v okoli nemovitosti - zakladni sit’ obchodtia 1I 0,00
sluZeb, pohostinské a poptipadé kulturni zafizeni

6. Skolstvi a sport v okoli nemovitosti - zdkladni ¥kola nebo sportovni 11 0,00
zafizeni, piirodni sportovisté

7. Zdravotni zafizeni v okoli nemovitosti - omezena dostupnost I1 0,00
zdravotnické péce

8. Vefejna doprava - zastdvka hromadné dopravy od 500 do 1000 ms Il 0,00
vice jak ¢étyfmi pravidelnymi dennimi spoji

9. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost v obci - primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu I1I 0,00

12. Vlivy neuvedené - bez dalSich vlivii 11 0,00

12

Index polohy Ip = (1 + 7\: P;) = 1,000

Index trhu s nemovitostmi

Nizev znaku <. T;

1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je I -0,10
vyrazné niZ$i neZ nabidka

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

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

3
Index trhu Iy = (1 + :"l: T;) = 0,900

Celkovy index I =1y * Ip * I+ = 0,374 * 1,000 * 0,900 = 0,337

Ocenéni

Cena upravend CU = IPC * [ =3 259,- Ké&/m® * 0,337 = 1 098,28 K&/m®

CP=CU * OP =1 098,28 K&m® * 994,89 m’ = 1 092 667,79 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zpusobem

Rekapitulace ocenéni proviadéného podle cenového predpisu

Rekapitulace vyslednych cen

1092 667,79 K¢



1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Rodinny diim

1. Ocenéni staveb celkem

Celkem

Rekapitulace vyslednych cen, celkem

1092 667,80 K¢
1092 667,80 K¢

1092 667,80 K¢&

1092 667,80 K&

Indexova metoda

a) Pozemky

a;) Pozemky

Vychozi cena:

Korekee vychozi ceny:

A - izemni struktura:

B - typ stavebniho pozemku:

C - tfida velikosti obce:

D - typ polohy:

E - izemni pfipravenost, infrastruktura:
F - specidlni charakteristiky:

Vychozi cena upravens

Jednotkovi cena stavebniho pozemku: 990,- K&/m®

Oceiované stavebni pozemky:
Zastavéna plocha p.¢. 964

Il

* X K X K *

500.- K&/m?

1,10
1,50
0,60
2,00
1,00
1,00

990,- K&/m>

zahrada p.€. 123/26965

Vyméra stavebnich pozemki:

539,00 m”* 4 990,- K&/m®* = 533 613,79 K&

Pozemky ocenéné indexovou metodou - celkem 533 613,79 K¢
Pozemky - vysledna cena = 53361379 K¢
Rekapitulace ocenéni pozemkii

a) Pozemky = 533 610,- K&
Cena pozemkii &ini celkem 533 610.- K&




Porovnavaci metoda

Popis ocelované stavby
Nazev : Rodiny diim Zamberk

Druh nemovitosti: Rodinné domy
Konstrukce: zdéné

Poéet nadzemnich podlaZi: 2

Poloha: samostatné stojici

Podkrovi: ne

Pozemky celkem: 677 m’

Zastavéna plocha hlavniho objektu: 137 m?
Pomeér pozemkii celkem k zastavéné plose: 4,94
Vytah: ne

Ptipojky: vEetné plynu

Technicky stav objektu: velmi $patny
Pfislusenstvi nemovitosti: vez

Garéz: neni

Stafi objektu: 92 roku

Jednotkové mnozZstvi ocennované nemovitosti

Pednotka Py Zkratka Vyméra

bestavény prostor OP 995,00 m’
Zastavéna plocha podlaZi celkem ZP 274,00 m*
Podlahova plocha podlazi celkem PP m”
Hrub4 uzitna plocha PUH m”
Cist4 uZitnd plocha PUC 210,00 m*
Hodnoceni objektu dle kritérii

. i Rozmezi koeficientu Hodnota
it e DRSO s Mim Max koeficientu
0,85 1,25 1,000

2. Spravni funkce 0,97 1,03 1,000

3. Poptavka po koupi nemovitosti 0,90 1,10 1,020

4. Pfirodni okoli 0,94 1,06 1,020

5. Obchod a sluzby 0,94 1,06 1,020

6. Skolstvi 0,94 1,06 1,010

7. Zdravotnictvi 0,94 1,06 1,010

8. Kultura, sport 0,94 1,06 1.010

9. Hotely ap. 0,98 1,02 1,020
10. Struktura zaméstnanosti 0,94 1,06 1,000
11. Zivotni prostredi 0,94 1,06 1,030
12. Poloha vzhledem k centru obce 0,94 1,06 1,040
13. Dopravni podminky 0,94 1,06 1,040
14. Orientace ke svétovym stranam 0,94 1,06 1,000
15. Konfigurace terénu 0,92 1,05 1,000
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16. Prevladajici zastavba 0,94 1,06 1.060
17. Parkovaci moZnosti v okoli 0,94 1,06 0,940
18. Obyvatelstvo v sousedstvi 0,94 1,06 1,060
19. Uzemni pldn 0,94 1,06 1,060
20. InZenyrské sité 0,60 1,05 1,050
21. Typ stavby 0,94 1,06 0,980
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. Dalsi moZnosti ohroZeni 0,60 1,00 1,000
26. Prislu$enstvi nemovitosti 0,90 1,10 1,000
27. Moznost daliiho rozsifeni 0,98 1,02 1,000
28. Technicka hodnota stavby 0,20 1,00 0,700
29. Udrzba stavby 0,85 1,10 0,900
30. Pozemky k objektu celkem 0,85 1,15 1,050
31. Nazor odhadce 0,90 1,10 0,980
dny koeficient: il 0,928
Prehled porovnatelnych nemovitosti
[Objekt &: 1 [Nazev: Trutnov por
Adresa nabidka, Trutnov
Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha [ samostatné stojici
Stéfi objektu 35 roki | Stav objektu dobry
Potet nadz. podlazi 2 Pocet podzemnich podlazi |1
Vyméra pozemku 150 m” | Zastavéna plocha 83 m"
Garaz | v objektu Vytah | ne Podkrovi ne
Svislé konstrukce | zdéné
Ptipojky sité
PfisluSenstvi bez
Po¥adovana nebo kupnicena 2
Pramen zji$téni ceny sdéleni realitni kancelare
hﬁoiadované cena | 2500 000,- K&| Koef. ipravy ceny | 0,95 [Cena po tipravé | 2375 000,- K&
Vjméry a jednotkovéceny
Vyméry objektu Jednotkové ceny | Piepoétené jedn.
(JCS) ceny (SITC)
Obestavény prostor: 680,00 m’ 3 492,65 K&/m’ 1 393,71 K&/m®
Zastavéna plocha podlazi celkem: m’ K&/m” K&/m®
Podlahové plocha podlazi celkem m” K&m® K&/m*
Hruba uzZitna plocha: m” Ké&/m” K&/m”
Cista uZitna plocha: m” K&/m* K&/m*
'Hodnoceni kritérii pro porovnini cen nemovitosti
1. Velikost obce - obyvatel | 1,06 | 2. Spravni funkce 1,03 | 3. Poptavka nemovitosti 1,05
4. P¥irodni okoli 1,06 | 5. Obchod a sluzby 1,06 | 6. Skolstvi 1,04
7. Zdravotnictvi 1,06 | 8. Kultura a sport 1,06 | 9. Hotely apod. 1,02
10. Struktura zaméstnanosti 1,02 | 11. Zivotni prostiedi 1,06 | 12. Poloha k centru 1,06
13. Dopravni podminky 1,06 [ 14. Orientace ke svétovym stranam 1,02
15. Konfigurace terénu 1,02 | 16. Pfevladajici zastavba 1,05 | 17. Parkovaci moZnosti 1,06
18. Obyvatelstvo v okoli 1,00 19. Uzemni plén 1,06 | 20. InZenyrské sitg 1,04
21. Typ stavby 1,04 | 22. Dostupnost podlaZi 1,02 | 23. Regulace ndjemného 1,00
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24, Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dal3f moZnosti ohroZenf 1,00 | 26. P’Hslu§enstvi nemovitosti 1,00
27. MoZnost dalitho rozsifeni | 1,00 | 28. Technickd hodnota 0,82 [29. UdrZba stavby 1,10
30, Pozemky k objektu celkem | 1,00 | 31. Nazor odhadce 1,10 | Souéin diléich koeficienti -Is  [2,506
Objekt &:2 | Nizev: Kladruby nad Labem RD Pardubicko
Adresa nabidka, Kladruby nad Labem
IR
Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | samostatné stojici
Starf objektu 7 580 rokii | Stav objektu dobry
Podet nadz. podlazi | Pocet podzemnich podlazi ||
Vyméra pozemku 1515 m" | Zastavéna plocha 530 m*
Garaz | neni Vytah [ ne Podkrovi ne
Svislé konstrukce | zdéné
Pipojky pripojky
Prisluenstvi kolny, stodola
mm kupni cena
Pramen zjisténi ceny sdéleni realitni kancelare
Pozadovand cena | 1490 000,- K&| Koef. Gpravy ceny | 0,85 [Cena po pravé | 1266 500,- K&
ednotkovéceny
Vyméry objektu Jednotkové ceny | Prepodtené jedn.
(JCS)) ceny (SITC)
Obestavény prostor: 568,00 m’ 2229,75 K&/m’ | 3 710,07 K&m®
Zastavén plocha podlazi celkem: m’ K&/m’ K&/m”
Podlahova plocha podlai celkem m” K¢&/m” Ké&/m”
[ Hrub uzitna plocha: m’ Ké&/m* K&/m*
istd uZitna plocha: m’ K&/m” K&/m”
oceni kritérii pro porovnani cen nemovitosti
1. Velikost obce - obyvatel | 0,85| 2. Spravni funkce 0,97 | 3. Poptavka nemovitosti 0,90
4. Pfirodni okoli 0,94| 5. Obchod a sluzby 1,00 | 6. Skolstvi 0,95
7. Zdravotnictvi 0,97| 8. Kultura a sport 0,96 | 9. Hotely apod. 0,98
10. Struktura zamé&stnanosti 1,02 | 11. Zivotni prostiedi 1,00 | 12. Poloha k centru 1,00
13. Dopravni podminky 1,01 | 14. Orientace ke svétovym stranam 1,00
15. Konfigurace terénu 1,00 16. P:l‘evlédajici 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. Dalsi moZnosti ohrozeni | 1,00 | 26. F:ﬂstuﬁenstvi nemovitosti 1,05
27. Moznost daldfho rozsifeni | 1,02 [ 28. Technicka hodnota 0,75 | 29. Udrzba stavby 1,02
30. Pozemky k objektu celkem | 1,00 [ 31. Nézor odhadce 1,10 | Sougin dil8ich koeficientii-1s | 0,601
Objekt &.:3 | Nizev: Hradec Krilové MOISES
Adresa Hradec Kralové, Hradec Kralové
Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | tadovy krajovy
Stafi objektu 40 roki | Stav objektu velmi dobry
Podet nadz. podlaZi 1 Podet podzemnich podlazi |1
Vyméra pozemku 815 m” | Zastavéna plocha 120 m*
Garaz | neni Vytah | ne Podkrovi | ano
Svislé konstrukce | zdéné
Ptipojky piipojky véetné plynu
PfisluSenstvi garaz
PoZadovani nebo kupni cena |
Pramen zjisténi ceny sdéleni realitni kancelare
Pozadovan4 cena | K&| Koef. Gipravy ceny | [ Cena po tpravé | 4200 000,- K&
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Vymeéry objektu Jednotkové ceny | Prepoétené jedn.
(JCS) ceny (SJTC))
Obestavény prostor: 512,00 m’ 8 203,13 K&/m’ 3 787,22 K&/m'
Zastavéna plocha podlazi celkem: m” K&/m® K&/m®
Podlahové plocha podlazi celkem m” K&/m” K&/m®
Hrub4 uZitné plocha: m* K&/m® Ké&/m® |
Cist4 uZitna plocha: m” K¢&/m’ K¢&/m®
jorovnini cen nemovitosti
1. Velikost obce - obyvatel [ 1,25| 2. Sprévni funkce 1,03 | 3. Poptiavka 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
_1_0._Strukt1.|ra'zaméstnanosli 1,06 | 11. Zivotni prosttedi 1,00 [ 12. Poloha k centru 1,00
13. Dopravni podminky 1,04 | 14. Orientace ke svétovym strandm 1,00
15. Konfigurace terénu 1,00 | 16. P'i‘evladajici zastavba 1,00 | 17. Parkovaci moZnosti 0,97
| 18. Obyvatelstvo v okoli 1,04 | 19. Uzemni plan 1,06 | 20. InZenyrské sité 1,05
| 21. Typ stavby 1,04 | 22. Dostupnost podlazi 1,00 | 23. Regulace ndjemného 1,00
24. Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dalsi moZnosti ohroZeni 1,00 | 26. Pfisludenstvi nemovitosti 1,02
27. MozZnost dalgtho rozsifeni | 0,98 | 28. Technicka hodnota 0,85 | 29. UdrZba stavby 1,05
130. Pozemky k objektu celkem | 1,00 | 31. Nazor odhadce 1,10 |Soutin dildich koeficienti-Is |2,166
[Nazev: Rodinny ditm _
“'Aﬂresa Jablonné centrum 0, Jablonné nad Orlici
| Popis:
Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | samostatné stojici
Stari objektu 40 roki | Stav objektu dobry
Podet nadz. podlazi 2 Podet podzemnich podlazi |0
Vyméra pozemku 158 m” | Zastavéna plocha 1558 m*
Garaz [ neni Vytah [ ne Podkrovi ano
Svislé konstrukce |zdéné
Pripojky pripojky
Prislusenstvi bez
ovani nebo kupni cena

Pramen zji§téni ceny

realitni inzerce

Pozadovana cena | K& | Koef. tpravy ceny | [ Cena po tpravé | 1250 000,- K&
Vyméry objektu Jednotkové ceny | Pfepoctené jedn.
(JCS)) ceny (SITC))
Obestavény prostor: 1 185,00 m’ 1 054,85 K&/m’ | 287,98 K¢&/m’
Zastavéna plocha podlazi celkem: 316,00 m° 3 955,70 K&/m* 4 829,91 K&/m®
Podlahova plocha podlazi celkem m° K&/m" K&/m*
Hruba uZitna plocha: m’ K&/m® K¢&/m*
Cista uZitna plocha: 323,00 m’ 3869,97 K&/m®| 472524 K&/m’

| Hodnoceni kritérii pro porovnini cen nemovitosti

1. Velikost obce - obyvatel [ 1,00| 2. Spravni funkce 1,00 [ 3. Poptavka nemovitosti 1,00

4. Ptirodni 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 zameé&stnanosti 0,98 11. Zivotni prostiedi 1,00 | 12. Poloha k centru 1,04
13. Dopravni podminky 1,02 | 14. Orientace ke svétovym strandm 1,00
15. Konfigurace terénu 1,02 | 16. Pievladajicf zastavba 1,00 | 17. Parkovaci moZnosti 0,99
18. Obyvatelstvo v okoli 1,00 | 19. Uzemni plan 1,06 [20. InZenyrské site 1,05
21. Typ stavby 1,00 | 22. Dostupnost podlaZi 1,00 | 23. Regulace najemného 1,00
24. Vyskyt radonu 1,00 | 25. Daldi moZnosti ohroZeni | 1,00 | 26. Prisluenstvi nemovitosti 1,01
27. MozZnost dal3iho roziifeni | 1,00 | 28. Technicka hodnota 0,80 [29. Udrzba stavby 1,00
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| 30. Pozemky k objektu celkem | 0,85 | 31. Nazor odhadce | 1,00 |Sot 1&in dilsich koeficientil

Zjisténi jednotkovych cen porovnatelnych objekti

ST

: DL{» é’ in "'.‘I (s
[z
1. Trutnov por 1 393,71
2. Kladruby nad Labem RD 3 710,07
Pardubicko
3. Hradec Kralové MOISES 3 787,22
4, Rodinny dtim 1287.98] 482991 472524
SIC — minimum 1287,98] 482991 4 725,24
SIC — primér 2545.,00] 4 830,00 4 725,00
SJC — maximum 3787,22| 482991 4 725,24
; 928]  0.928]  0,928] 0,928 0,928
JCO — minimum 1195,00] 4 482,00 4 385,00
JCO — priimér 2362,00( 4482,00 4 385,00
|ICO - maximum 3515,00]  4482,00 4 385,00
" y ocer AT e 210,00
/€0 - minimum 1189025 12280 920850
[CO — priimér 2350190 1228068 920850
/C0 — maximum 3497425 1228068 920850

Cena objektu zji$téna porovndvaci metodou:

Minimalni: 920 850,- K&
Primérna: 1 499 703,- K&
Maximalni: 3497 425,- K&

Co= COpramems - [0,15 * (COmaximatni - COminimétni)] =
=1499703 - [0,15 * (3497425 - 920850)] =1 113 216,75 K¢&

Rodiny déim Zamberk - vysledns cena

C. Rekapitulace

Administrativni cena:

Administrativni cena objektd: 1093 100,- K&
Administrativni cena celkem: 1093 100,- K¢
Vécna hodnota:
Vécna hodnota pozemkii: 533 610,- K¢
Stanoveni vécnd hodnota celkem: 533 610,- K¢
-14 -
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| 30. Pozemky k objektu celkem | 0,85 | 31. Nézor odhadce

Zjisténi jednotkovych cen porovnatelnych o

1. Trutnov por 1393,71
2. Kladruby nad Labem RD 3 710,07
Pardubicko

3. Hradec Kralové MOISES 3 787,22
4. Rodinny diim 1287,98] 482991 472524
SIC — minimum 1287,98] 482991 472524
SIC — primér 2545,00] 4 830,00 4 725,00
|SIC — maximum 3787,22| 482991 472524
ova 928|  0.928] 0,928 0928] 0928
JCO — minimum ) 1195,00] 4 482,00 4 385,00
JCO — primér 2362,00( 4482,00 4 385,00
JCO — maximum 3515,00( 4 482,00 4 385,00
' (7 00] S e T 9210100
CO — minimum 1189025| 1228068 920850
0 — primér T 2350190 1228068 920850
/€O - maximum ) 3497425| 1228068 920850

Cena objektu zjisténa porovnivaci metodou:

Minimélni: 920 850.- K&
Primérna: 1499 703.- K&
Maximalni: 3 497 425.- K&

Cp= Coprﬁmémﬁ = [Os.lfs_;_'.(COmaximélni = Cominimﬂlni)] =
=1499703 - [0,15 * (3497425 - 920850)]=1113 216,75 K¢&

Rodiny diim Zamberk - vysledns cena

Il

ekapi:
Administrativni cena:
Administrativni cena objekti: 1093 100,- K¢
Administrativni cena celkem: 1093 100,- K&
Vécnd hodnota:
Vécnd hodnota pozemkii: 533 610,- K&
Stanoven4 vécnd hodnota celkem: 533 610,- K¢
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Porovnavaci cena:
Porovnavaci cena celkem: 1113 220,- Ké

Obvykla cena:

1100 000,- K¢

slovy: jedenmilionjednostotisic K¢&

Komenti¥ ke stanoveni obvyklé ceny

PouZiti metoda je zalofena v podstaté na porovndni obdobnych nemovitosti které byly
obchodovdny v neddivné minulosti, pFipadné v regionu kde neni dostatek uskutecnénych prodeju
na zdklad nabidky z realitnich serverii s koeficientem tpravy nabidky. V nej$irsi mire je poufito
databdze ze systému MOISES s databadzi obchodovanych nemovitosti véetné kompletnich udajii,
Iyto podklady je moiné zpétné zkontrolovat. Pro porovndvaci hodnotu je pouZita metoda Ing..
docenta Bradace kterd umoZriuje obsdhlé porovndni nemovitosti v Sirokém regionu oceriované
nemovitosti a divd vérohodné vysledné hodnoty

V analyze bylo ptiklédnuto k regionu a stavu trhu v dané oblasti, k rozsahu nemovitosti a k
technickému stavu objektu, byl provedeno zohlednéni cenotvornych prvki, které byly odvozeny
z chovdni trhu v minulosti a pfitomnosti a jsou povaZovdny po dobu prognézovaného éasového
obdobi za stdlé a trvalé. g
Zdvady nemovitosti:

Mald vyméra pozemki bez mozZnosti rozSivent. fs ™

oS

V Zebréku 1.9.2013 \& , Q)
Lubog Simiinek o
Prazska 120 i
267 53 Zebrak _
ﬁ’
Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského
dolozka: 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. / /" /_)

Y
Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. 218-3778-2013 znaleckého deniku. /

Znale¢né a nahradu nakladi Gétuji dokladem ¢&. 218-2013.
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