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Objednatel posudku: Sima Jaroslav
9. kvétna 656
378 33 Nova Bystfice

Ugel posudku: zjisténi ceny nemovitosti pro insolvencni fizeni

Znalecky ukol: Predmétem ocenéni jsou nemovitosti - pozemek p.&. st. 155 -
zastavéna plocha a nadvofi jehoz soucasti je stavba - rodinny dim
€.p. 126 a pozemek p.¢. 356/3 — zahrada vée vedené v katastru
nemovitosti u Katastrélniho Gfadu pro Jihogesky kraj se sidlem v
C. Budgjovicich, Katastralniho pracoviété J. Hradec pro obec Novéa
Bystfice a k.0. Albef na listu vlastnictvi &.6.

Ocenéno podle stavu ke dni: 14.4.2016

Obvykla cena stavajici: 1 020 000,' Ké

Posudek vypracoval: ing. Vladimir Miklik
KeyReal s.r.o.
Okruzni 316
373 61 Hrd&jovice
IC: 280 96 410
tel.: 605 120 741
e-mail : key@keyreal.cz

Datum mistniho Setfeni: 14.4.2016

Posudek obsahuje 18 stran textu véetn& piiloh a predava se objednateli ve 2 vyhotovenich. Jedno vyhotoveni
odhadu zistava ulozeno v archivu znalce.

V Hrdéjovicich dne 26.4.2016




Pouzité predpisy, vyhlasky, normy a podklady pro ocenéni

1. Oddil "A. Stanoveni vécné hodnoty" - Vyhlagka &. 53/2016 Sb. ze dne 12. tnora 2016, kterou se méni vyhlaska
¢ 441/2013 Sb., k provedeni zékona o oceflovani majetku (ocenovaci vyhlaska)

Oddil "B. Vypotet porovnavaci hodnoty " - Odhad trzni hodnoty dle Mezinarodnich ocefiovacich standardu IVS
(The International Valuation Standards). s pfihlédnutim ke standardu IVS 1 (Ocefiovani na zakladé trzni hodnoty).
2. Zakon €. 128/2000 Sb. o obcich (obecni zfizeni)

3. Prohlidka nemovitosti provedena dne 14.4.2016 za pfitomnosti Knotek Jaroslav.

Vlastnickeé a evidenéni udaje
Sima Jaroslav, 9. kvétna 656, 37833 Nova Bystiice  1/2
Vikova Miloslava, Zahradni 502, 37833 Nové Bystfice 1/2

A. Nalez

1) Uvod

Ocenéni je provedeno ,cenou obvyklou' ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zékona ¢ 151/1897 Sb.. o
ocenovani majetku a o zméné nékterych zékont (zékon o ocerfovani majetku)

,Obvyklou cenou se pro téely tohoto zékona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri prodejich stejneého, popfipade
obdobného majetku nebo pfi poskytovéni stejné nebo obdobné sluZby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke
dni ocenéni. Pritom se zvaZuji véechny okolnosti, které maji na cenu viiv, avSak do jeji vySe se nepromitaji viivy
mimorfédnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodévajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvié$tni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji naprikiad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, dusledky pfirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodévajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zvidétni hodnota pfiklédané majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim "

2) Metody

Vécné - nakladova hodnota

vychazi z nakladu, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni nového predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle
jeho stavu ke dni ocenéni. Vécna hodnota odpovida reprodukéni cené nemovitosti snizené o opotiebeni
Reprodukéni cena odpovidé vysi nakladl, které by bylo nutné v dobé ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné nebo
porovnatelné nové véci. Vécné ohodnoceni tvofi pfi odhadu trzni — obvyklé ceny stranku vécnou, technickou.
(Zohledhuje se zastavéna plocha, obestavény prostor, rok uvedeni do uzivani, stafi nemovitosti, celkova
pfedpokladana zivotnost, procentualni stav opotfebeni).

Metoda porovnavaci
Vychazi z porovnani pfedmeétu ocenéni se stejnym nebo podobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji,
je Jim téz ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici veci.

Vynosova hodnota

vychézi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze za danych podminek
obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (urokové miry). Vynosova hodnota vyjadiuje schopnost nemovitosti
vytvaret vynos, resp. Pfijem- rentu. Dosahovany vynos je charakteristikou uzitkovosti. Vynos je stanoven jako rozdil
pfijmi z najemného a vydajl, resp. Nakladl vynalozenych z titulu viastnictvi, provozovéni a pronajimani objektu.
Vynosova hodnota tvofi pfi stanoveni odhadu trzni ceny ekonomickou stranku. (Zohledfuje se obvykly najem
srovnatelnych prostor, odedet dané z nemovitosti, pojisténi, obnoveni. sprava objektu, pravdépodobna
neobsazenost,...)

Strategie pfistupu k ocenéni.
Pro stanoveni obvyklé ceny jsem pouzil kombinaci metod: nékladové a porovnavaci.
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B. Posudek

Oddil "A. Stanoveni vécné hodnoty"

Pozemek p.€. st. 165 - zastavéna plocha a nadvofi jehoz soucasti je stavba - rodinny dim ¢.p. 126, pozemky jsou
svazity do 15% jizni orientaci, nachazejici u potoka v zéné se stfednim rizikem povodné (Gzemi tzv. 20-leté vody),
v rezidenéni zastavbé, dle Uzemniho planu jsou pozemky v intravilénu obce a jsou uréeny jako plochy k bydleni.
Pfistup na pozemek je ze zpevnéného pozemku p.&. 1830/7 ve vlastnictvi Mésta Nova Bystfice. Je napojen na
veskeré sité vyjma kanalizace, ktera zde neni a plyn je pouze do kaplicky.

Pozemek p.¢. 356/3 — ostatni plocha, pozemek je svazity do 15% jizni orientaci a je v jednotném funk&nim celku
se stavebnim pozemkem.

Rodinny dum &.p. 126 — je samostatny rodinny dum jednopodlazni, nepodsklepeny, se §ikmou stfechou bez
podkrovi. Objekt je z roku 1938.

Konstrukce a vybaveni ~ zéklady bez izolace zdi, obvodové zdivo smiené o tl. 50 cm, stropy dfevéné, stfecha
sedlova, krytina betonové tadky, klempiiské kenstrukce z pozinkovaného plechu, bez hromosvodu, okna dievéna
Spaletova, podiahy dfevotfiskoveé, na WC, v koupelné a na chodbach je dlazba. Viytapéni je ustfedni na tuha paliva,
elektroinstalace svételna a motorova, TUV el. bojlerem, vef. vodovod, kanalizace do septiku, plyn do kaplicky.
Kuchyné je s kuchyriskou linkou s pl. sporakem. Budova je v neudrzovaném stavu, je zde predpokliad rekonstrukce.
Vedlejsi stavba - komora, sklady paliva a domé&ci dilna - je zdéna budova navazujici na hlavni stavbu,
jednopodlazni, nepodsklepena a se $ikmou stfechou s plidou neumozfiujici G&elové vyuziti. Objekt je z roku 1938
Konstrukce a vybaveni — zaklady bez izolace zdi, obvodové zdivo smisené o tl. 20 cm, stiecha §ikma, krytina
betonove tasky a plech, klempifské konstrukce z pozinkovaného plechu, bez hromosvodu, okna dievéna $paletova,
dvefe a vrata dfevéné, podlahy betonova mazanina, elektroinstalace. Budova je v neudrzovaném stavu, je zde
piredpoklad rozsahlej$i rekonstrukce.

Vedlejsi stavba - hospodafské prostory - jsou nepodsklepené se §ikmou stfechou neumoziujici zfizeni podkrovi,
krytina betonové tasky a plech, bez klempifskych konstrukci, dfevéna jednostranné obijena, dvefe a vrata dievéng,
podlaha udusana hlina, bez elektroinstalace Stavba je v neudrzovaném stavu, vhodna k demolici, uz i z divodu, Ze
z tasti je na cizim pozemku.

Seznam ocenénych polozek

1. Pozemky p.€. st. 155 a p.¢&. 356/3

2. Rodinny dim ¢&.p. 126

3. Vedlejsi stavby
a) komora, sklady paliva a doméci dilna
b) hospodarské prostory

1. Pozemky p.¢. st. 155 a p.&. 356/3

Vypocet ceny stavebniho pozemku neocenéného v cenové mapé stavebnich pozemk( podle § 4 odst. 1. Zakladni
cena se nasobi indexem cenového porovnani podle vzorce

ZCU=2ZC x|,
kde
ZCU  zakladni cena upravena stavebniho pozemku,
ZC zakladni cena stavebniho pozemku,
I index cenového porovnani zjistény podie vzorce | = I X Ig X Ip,

Iy index trhu se uréi podle vzorce Iy = Pg x (1 + X P)),

P hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu trhu z pfilohy &. 3 tabulky €. 1,

lo index omezujicich vlivl se uréi podle vzorce lp =1+ 3 P,

P hodnota kvalitativnino pasma i-tého znaku indexu omezujicich vlivl z pfilohy &. 3 tabulky . 2,
Ip index polohy se uréi podle vzorce I = Py x (1 + 3 P;),

P hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu polohy podle pfilohy & 3 tabulky ¢ 3 nebo 4.
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Zakladni cena stavebniho pozemku pro obce nevyjmenovang v pfiloze & 2 v tabulce & 1 se podle § 3 pism. b) urci
podle vzorce

ZC=ZC\,XO1X02X03XO4X05XOG}

kde

ZC zakladni cena stavebniho pozemku,

ZC,  zakladni cena stavebniho pozemku uvedens v pfiloze ¢&. 2 tabulce &. 1,

0O, hodnota kvalitativniho pasma znaku velikosti obce, ve které se stavebni pozemek nachazi, uvedeny
v piiloze &. 2 v tabulce & 2,

O, hodnota kvalitativniho p&sma znaku hospodarsko-spravniho vyznamu obce, ve které se stavebni pozemek
nachazi,

O3 hodnota kvalitativniho pasma znaku polohy obce, ve které se stavebni pozemek nachézi,

hodnota kvalitativniho pasma znaku technické infrastruktury v obci, ve které se stavebni pozemek nachazi.
Os hodnota kvalitativniho pasma znaku dopravni obsluznosti obce, ve které se stavebni pozemek nachazi,
Og hodnota kvalitativniho pasma znaku ob&anské vybavenosti v obci, ve které se stavebni pozemek nachazi.

Vyjmenovana obec JindFichiv Hradec

ZC, =1 150,- Ké&/m?

Znak  kvalitativni pasmo hodnota

koef.
0O, . Velikost obce podle poctu obyvatel: 2001 - 5000 obyvatel 0,80
0, V. Hospodafsko-spravni vyznam obce: ostatni obce 0,60
O, V. Poloha obce; nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, Jejiz 1,00

katastraini Uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel

Q, | Technicka infrastruktura v obci: elektfina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
Os il Dopravni obsluznost obce: Zelezni¢ni zastavka a autobusova zastavka 0,95
Os 'l Ob¢anska vybavenost obce: rozsifenou vybavenost (obchod, sluzby, zdravotni 0,98

stfedisko, $kola a posta, nebo bankovni (penézni) sluzby, nebo sportovni nebo
Kulturni zafizeni)

2C =1 150.- K&/m” x 0,80 x 0,60 x 1,00 x 1,00 x 0,95 x 0,98 = 514,- K&/m? podie § 3 pism. b)

Vypoéet indexu cenového porovnani

Viypodet indexu trhu |+ pfiloha ¢. 3, tabulka &, 1
Znak  kvalitativni pasmo P
Cislo
1. | Situace na dilgim (segmentu) trhu s nemovitymi vécmi: poptavka niz&i nes nabidka -0,04
2, V. Viastnické vztahy: nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz souéssti je stavba 0.00
(stejny viastnik), nebo jednotka, nebo jednotka se spoluvlastnickym podilem na
_pozemku
3. 1. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost nem. véci: bez vlivu nebo stabilizovana Uzemi 0,00
Die UP za objektem plocha smigene vyrodni
4. I Viiv prévnich vztaht na prodejnost (napf. prodej podilu, pronajem, pravo stavby): -0,02
negativni
exekuce a insolvence
3. Il. Ostatni neuvedené (napf. novy investicni zamér, energetické uspornost, vysoka 0,00
ekonomicka navratnost): bez dal$ich viiv( ‘
6. 0. Povodriové riziko: zéna se stfednim rizikem povodna (Gzemf tzv. 20-leteé vody) 0,80
Iy = 0,80 x (1 +-0,08) 0,752




ViypoCet indexu omezujicich vlivi pozemku I pfiloha &. 3, tabulka & 2

Znak kvalitativni pasmo Pi
Cislo
1 il Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku: tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
2 v Svazitost pozemku a expozice: svazitost terénu pozemku do 15 % véetné: ostatni 0.00
orientace
3 l. Ztizené zakladove podminky: hladina spodni vody méné nez 1 m pod Grovni -0,03
vychoziho terénu
4. L Chranéné Gzemi a ochranna pasma: mimo chranéné Gzemi a ochranné pasmo 0,00
5. I Omezeni uzivani pozemku: bez omezeni uzivani 0.00
6. 1. Ostatni neuvedené: bez dalgich vlivi 0.00
lo=1+-0,03 0,97
Vypocet indexu polohy Ip pfiloha €. 3, tabulka ¢&. 3
Znak kvalitativni pasmo P
Cislo
1 Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku: rezidenéni stavby v ostatnich obcich 1,00
nad 2000 obyvatel
2 I Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: rezidenéni zastavba 0,04
3 V. Poloha pozemku v obci: ¢asti obce nesrostlé s obci (mimo samot) -0,08
4 I. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které jsou v obci: pozemek Ize -0,10
napojit pouze na nékteré sité v obci
B 1. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: v okoli nemovité véci neni dostupna 2adna -0.02
; obtanska vybavenost v obci
6. VI Dopravni dostupnost k pozemku: pfijezd po zpevnéné komunikaci, dobré parkovaci 0.00
moznosti
7. Il. Osobni hromadné& doprava: zastavka od 201 do 1000/MHD ~ &patna dostupnost -0.03
centra obce
8. I Poloha pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuzitelnosti: nevyhodna pro ugel -0,01
uziti realizované stavby
9. Il Obyvatelstvo: bezproblémové okoli 0.00
10 . Nezaméstnanost: vy&si nez je pramer v kraji 0,01
A Il Viivy ostatni neuvedené: bez dalgich viivi 0.00
le=1,00x(1+-0,21) 0,79
1=0,752x 0,97 x0.79 = 0,576 index cenového porovnani
ZCU = 514,- K&/m® x 0,576 = 296,064 K&/m®
Pol.  popis vymeéra cena
gislo pozemku [m?] pozemku [K&]
1s st. 155 - zastavéna plocha a nadvori 159 47 074,18
2. , 356/3 - ostatni plocha 425 125 827,20
Celkem 584 172 901,38

Vécna hodnota "1, Pozemky p.&. st. 155 a p.¢. 356/3"

h

172 901,38 K¢




2. Rodinny dum &.p. 126

Cena stavby se urgi nakladovym zpusobem podle vzorce

CSy = ZCU x Py x (1 - 0/100),

CSy  cena stavby uréena nakladovym zplisobem,
ZCU  zékladni cena upravens stavby,

P pocet mérnych jednotek stav
o] opotiebeni stavby.

by,

Zakladni cena upravena stavby se podle § 13 uréi podle vzorce

ZCU=ZCx Ky x Ks x K,
kde
ZCU  zékladni cena upravena,
ZC zakladni cena,
Ky koeficient vybaveni stavby,
Ks koeficient polohovy,
K, koeficient zmény cen.

Charakteristika stavhy

cz-CCc 141
SKP 46.21.11
Stavba nepodsklepena s jednim nadzemnim podlazim

Konstrukce zdéna
Strecha Sikma ¢i strma

ZC =2 290,- K&/m®

zakladni cena podle pfilohy &. 11

Vypocet koeficientu vybaveni stavby K,

Koeficient vybaveni stavby K, se vypocte podle vzorce

Ke=1+ (0,54 x n),

kde

n Je soutet objemovych podili konstrukci a vybaveni s nadstandardnim vybavenim snizeny o soucet
objemovych podilll konstrukci a vybaveni s podstandardnim vybavenim.

Dale plati, ze

a) objemovy podil pfebyvajici konstrukce se vynasobi koeficientem 1,852 a pripoéte se k soudtu objemovych
podill,

b) je-li ve stavbé konstrukce, jejiz naklady na pofizeni &ini vice nes dvojnasobek nakladi standardniho
provedeni, odecte se jeji objemovy podil pfislusejici standardnimu provedeni jako v pfipadé konstrukce
chybéjici podle bodu ¢) a stanovi se Pro ni novy objemovy podil postupem podie bodu a),

c) objemovy podil chybéjici konstrukce se vynasobi koeficientem 1,852 a odeéte se od souétu objemovych

podild.




Pol.  nazev konstrukce, zafazeni objemovy podil

Gislo  vybaveni konstrukce upraveny

i, Zaklady v¢. zemnich praci podstandard -0,082

2 Svislé konstrukce standard 0,212x0

3 Stropy standard 0,079 x 0

4, Zastreseni mimo krytinu standard 0,073 x0

i Krytiny stfech standard 0,034 x 0

6 Klempifské konstrukce standard 0,009 x 0

7 Vnitini omitky standard 0,058 x 0

8. Fasadni omitky standard 0,028 x 0

. Vnéj$i obklady standard 0,005 x0

10. Vnitini obklady standard 0.023x0

11.  Schody standard 0,010x0

12.  :Dvere standard 0,032 x0

13, _,Okna standard 0,052 x0

14. Padlahy obyt. mistnosti standard 0,022x0

15, Podlahy ostat. mistnosti standard 0,010x0

16. Vytapéni standard 0,052 x0

17.  Elektroinstalace standard 0,043 x 0

18.  Bleskosvod chybéjici -0,006 x 1,852

19, Rozvod vody standard 0,032x0

20.  Zdroj teplé vody standard 0,019 x 0

21 Instalace plynu standard 0,005 x 0

22.  Kanalizace standard 0,031 x 0

23, Vybaveni kuchyni standard 0,005x0

24, Vnitfni hyg. vybaveni standard 0,041 x0

25, Zachod standard 0,003x0

26. Ostatni standard 0,034 x0

n= -0,09311

Ks=1+(054x-009311) = 0,94972 koeficient vybaveni

Ks = 1,00 koeficient polohovy
K =2,137 koeficient zmény cen
ZCU = 2 290,- K&/m® x 0,94972 x 1,00 x 2,137 = 4 647,673 K&/m®
Obestavény prostor

Popis vymeéry obestavén%.'r

prostor [m”]

1. NP (6,10x13,20x2,9) + (260 x 9,10 x 3,9) 325,78
2. NP 6,10 x13,20x3,40/2 136,88
Obestavény prostor celkem 462,66
Vychozi cena stavby 4 647,673 K&/m® x 462,66 m® = 2 150 292,39 K&




Vypocet opotfebeni

Vy$e opotfebeni jednotlivych konstrukei a vybaveni v procentech se zjisti analytickou metodou podle vzorce

kde
A

B
C

Pol.

' Cislo
1.

N DA W

9.
10.
11.
1Z.
13
14.
15,
16.
17.
18

19. |

120
29,
22
23,
24,
25.
26.

B/C x 100 x A,

objemove podily konstrukci a

koeficientu vybaveni K,

skutecne stafi jednotlivych konstrukci a vybaveni,

pfedpokladans celkova zivotnost prislusné konstrukce a vybaveni.

nazev konstrukce,

| vybaveni
Zaklady v¢. zemnich praci - P

Svislé konstrukce - S
Stropy - S
Zastfe$eni mimo krytinu - S

| Krytiny stfech - S

Klempifské konstrukce - S
Vnitfni omitky - S

Fasadni omitky - S

Vnejsi obklady - S

Vnitini obklady - S

Schody - S

Dvefe - S

Okna - S

Podlahy obyt. mistnosti - S
'Podlahy ostat. mistnosti - S
Vytapéni - S
Elektroinstalace - S
Bleskosvod - X

Rozved vody - S
Zdroj teplé vody - S
Instalace plynu - S
Kanalizace - S
Vybaveni kuchyni - S

Vnitini hyg. vybaveni - S

Zachod - S
Ostatni - S

Opotfebeni celkem

Cena stavby po odpoétu opotfebeni

Vécna hodnota "2. Rodinny dum ¢.p. 126"

A

0,082 x 0,46 / 0,94972

0,212 /0,94972
0,079/ 0,94972
0,073 /0,94972
0,034 / 0,94972
0,009 / 0,94972
0,058 / 0,94972

10,028 /0,94972

0,005 / 0,94972
0,023 /0,94972
0,01/0,94972
0.032/0,94972
0,052 / 0,94972
0,022/ 0,94972
0,01/0,94972
0,052 / 0,94972
0,043 / 0,94972
0,00

0,032 /0,94972
0,019/0,94972
0,005 / 0,94972
0,031 /0,94972
0,005/ 0,94972
0,041 /0,94972
0,003 / 0,94972
0,034 / 0,94972

78
78

78

78
50
50
78

78

78
78
78
78
78
50
50
50

78

78

78

78

78
78
78
78
78

vybaveni upravené podle skutecné zjisténeého stavu v navaznosti na vypodet

C  opotfebeni
[%]

175 1,77024
140 12,43675
140 4,63445
110 ' 5,45041
78 2,29487
78 10,60747
78 16,10706
78 2,94824

 780,52647

78 242177
140 0,58664
78 3,36941
78 54753
78 1,48492
78 0,67496
78 3,50981
78 4,52765
-.0,00
78 ' 3,36941
78  2,00059
78, 0,52647
78 3,26412
78 0,52647
78 4,31706
78 0,31588
100 2,7924

75,93883 %

2150 292,39 K& x (100 % - 75,93883 %) = 517 385,51 K¢

517 385,51 K¢




3. VedlejSi stavby

a) Vedlejsi stavba - komora, sklady paliva a doméci dilna

Zakladni cena upravena vedlej$i stavby se podle § 16 uréi podle vzorce

ZCU=ZC x Ky x Kgs x K,
kde
ZCU  zakladni cena upravena,
ZC zakladni cena,

Kq koeficient vybaveni stavby,
K koeficient polohovy,
K koeficient zmény cen.

Charakteristika vedlejsi stavby

CZ-CC 1274

SKP 46.21.19.9

Stavba nepodsklepena

Konstrukce  zdéna v tlouét'ce nad 15 cm

Stfecha neumoznuje zfizeni podkrovi
ZC =1 250,- K&/m® zékladni cena podle pfilohy ¢ 14
Vypocet koeficientu vybaveni stavby K,

Pol.  nazev konstrukce, zafazeni objemovy podil
Cislo  vybaveni konstrukce upraveny

1 Zéaklady standard 0,071 x0

2 Obvodové stény standard 0,318x0

3 Stropy chybgjici -0,198 x 1,852
4, Krov standard 0,073:%0

5. Krytina standard 0.081x0

6 Klempifské konstrukce standard 0,017 x0

7 “Upravy povrchil standard 0,061 x 0

8. Schodisté chybéjici -0,000 x 1,852
9, Dvere standard 0,030x0

10. Okna standard 0,011 x0

1. ] Podlahy standard 0,082x0

2. Elektroinstalace standard 0,058 x 0

3ok -0,3667

K:=1+(0,54 x -0,3667) = 0,80198 koeficient vybaveni
Ks=1,00 koeficient polohovy

K = 2,088 koeficient zmény cen

ZCU = 1 250,- K&/m"® x 0,80198 x 1,00 x 2,088 = 2 093,168 K&/m*®

Obestavény prostor

Popis vymery obestavén;/
prostor [m”]
1. NP (4,12 x 569 x 3,85) + (469 x4,2 x3.85) + (3,11 x 3,24 x 191,28
2,5)
Obestavény prostor celkem 191,28
Vychozi cena stavby 2 093,168 K&/m® x 191,28 m® = 400 381,18 K&




Vypocet opotiebeni

Viy$e opotfebeni v procentech se Zjisti linearni metodou podle vzorce

B/C x 100,
kde
B skutecne stafi stavby,
C celkova predpokladana Zivotnost stavby.

Stafi stavby 78 let (stavba z roku 1938)
Zivotnost 80 let )
Opotiebeni 78 /80 x 100 % = 85,00 " %

? byla pouzita maximalni stanovena hodnota

Cena stavby po odpoétu opotrebeni 400 381,18 K& x (100 % - 85,00 %) =

Vécna hodnota "a) Vedlejsi stavba"

b) Vedlejsi stavba - hospodafske prostory

Charakteristika vedlejsi stavby

Cz-CC 1274

SKP 46.21.19.9

Stavba nepodsklepena

Konstrukce  dfevéna jednostranné obijena

Stfecha neumoznuje zfizeni podkrovi

ZC = 970,- K&/m*® zékladni cena podle pfilohy &. 14

Vypocet koeficientu vybaveni stavby K,

Pol.  nazev konstrukce, zafazeni objemovy podil
Cislo  vybaveni konstrukce upraveny

il Zaklady standard 0,083 x0

2; Obvodove stény standard 0,319x 0

3 Stropy chybéjici -0,212 x 1,852
4 Krov standard 0,000 x 0

5, Krytina standard 0119%0

8. Klempifské konstrukce chybéjici -0,016 x 1,852
7 Upravy povrchi podstandard -0,060

8. Schodisté chybéjici -0,000 x 1,852
9. Dvefe standard 0,037 x0
10. Okna standard 0,014 x 0

11, Podlahy ‘standard 0,108 x 0

12: Elektroinstalace chybéjici -0,040 x 1,852
n= -0,565633
K¢ =1+ (054 x -0,55633) = 0,69958 koeficient vybaveni
Ks=1,00 koeficient polohovy

K, = 2,088 koeficient zmény cen

ZCU = 970.- K&/m® x 0,69958 x 1,00 x 2,088 = 1 416,901 K&/m®
10

60 057,18 K&

60 057,18 K¢




Obestavény prostor

Popis vymery obestavény
prostor [m”]
1. NP (5,18 x 4,07 x 3,35) + (2,32 x 3,37 x 1.8) + (5,92 x 4,07 x 149,27
2,68)
Zastredeni 518x407x141/2 14,86
Obestavény prostor celkem 164,13
Vychozi cena stavby 1416,901 K&/m® x 164,13 m*® = 232 555,96 K&

Vypoéet opotfebeni

Stafi stavby 78 let (stavba z roku 1938)
Zivotnost 80 let

Opotiebeni 78 /80 x 100 % = 85,00 %
"byla pouzita maximalni stanovena hodnota

Cena stavby po odpoétu opotiebeni 232 555,96 K& x (100 % - 85,00 %) = 34 883,39 Ké
Vécna hodnota "b) Vedlejsi stavba" 34 883,39 K¢
Vécna hodnota souhrnna "3. Vedlej§i stavby" 94 940,57 K¢

Rekapitulace za oddil "A. Stanoveni vécné hodnoty"

1. Pozemky p.¢. st. 155 a p.&. 356/3 172 901,38 K¢
2. Rodinny dim ¢&.p. 126 517 385,51 K¢
3. VedlejSi stavby 94 940,57 K&
a) komora, sklady paliva a doméci dilna 60 057,18 K¢
b) hospodarské prostory 34 883,39 K¢
Vécna hodnota celkova ¢&ini 785 227,46 K¢

Oddil "B. Vypocet porovnévaci hodnoty "

Trzni hodnota ocefované nemovitosti se odhadne na zakladé porovnani s realizovanymi nebo nabidkovymi cenami
obdobnych (srovnatelnych) nemovitosti — déle jen .vzorky“. Hodnota nemovitosti, propottena dle konkrétniho
vzorku, se spodéita podle vzorce

Hy = Coz % Ky / Vg X Ve / K,

kde

H, hodnota dle vzorku,

Ci cena vzorku,

Ky koeficient Upravy na redlnou cenu

Viz vymera vzorku,
Viem  VYMéra ocefované nemovitosti,
K cenotvorny koeficient

Charakteristika nemovitosti

Stavba rodinny dim samostatny
Konstrukce cihlova
Stav k rekonstrukci

Vymeéry a dispozice
Uzitna plocha 88,00 m*




Pozemky

Pol.  pozemek
cislo

1 Pozemky

Vzorek 01 Nova Bystfice

Prodej rodinného domu o CP 1260 m2 v Nove Bystfici. Dum je napojen na vefejny vodovod a kanalizaci. Viytapéni

vymera
[m]
584

plynovym kotlem. Podlahy beton a PVC. K domu nalesi zahrada o CP 1095 m2. Veskera ob&anska vybavenost v
misté. Poloha v klidné oblasti na okraji obce. V blizkosti obci se
fhes:

B

Nabidkova cena
K,=0,95

930 000,- K¢
koeficient Upravy na realnou cenu

Charakteristika nemovitosti

Stavba rodinny dom samostatny
Konstrukce smisena
Stav k rekonstrukci

Vymeéry a dispozice

Uzitna plocha 145,00 m?

Pozemky

Pol.  pozemek
Cislo

1 Celkova plocha

Cenotvorné faktory
Skup. cenotvorny faktor

Velikost objektu

Poloha v mikroregionu
Provedeni a vybaveni
Dispozi¢ni fegeni
Stavebné technicky stav
Vliv pozemku

DO W

Ki=100x100=

"’ vramei daného faktoru oznaCuje kladna hodnota vyssi kvalitu vzorku oproti ocenované nemovitosti, zaporna

hodnotg
faktoru [%] *
+5

+6

-5

=1

-5
+5

hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocefovanou nemovitosti

H, = 930 000,- K& x 0,95 / 145,00 m? x 88.00 m? /1,056 = 507 759,- K¢

12

v

soucet
skupiny [%)]

+10

takeé nachazi golfové hfisté a lyzarsky viek.

vymeéra

1260

koef.
K

1,056




Vzorek 02 Sedlo u Ciméfe

Prodej venkovského domu s uzavienym dvorem k trvalému bydleni & rekreaci. Dum je na néavsi malé vesnice Sedlo
u Cimére. Je to 12 km od Jindfichova Hradce a 7 km od Nové Bystfice. Dum je venkovské staveni, kde jiz byla
zapocaty rekonstrukce obytnych mistnosti a ptislusenstvi. Vyklizeni, odstranéni omitek a rozvodu, odstranéni
nékterych stropnich konstrukci a pfiprava pro montaz novych. Mistnosti lze zrekonstruovat a cely prostor rozdélit
podle vlastnich pfedstav. Na staveni navazuje kotelna, stodola, sklep, kolna a dal$i samostatny obytny prostor s
okny na naves.

Nabidkova cena 890 000,- K&
K, =0,95 koeficient Upravy na realnou cenu

Charakteristika nemovitosti

Stavba zemédélska usedlost
Konstrukce smisena
Stav k rekonstrukci

Vymeéry a dispozice

Uzitn4 plocha 160,00 m*

Pozemky

Pol.  pozemek vyméra
&islo [m?]
1 Celkova plocha 898

Cenotvorné faktory

Skup. cenotvorny faktor hodnota soucet koef
faktoru [%]~  skupiny [%] K.

1. Velikost objektu +8

2. Poloha v mikroregionu A3

3 Provedeni a vybaveni -10]

4, Dispozicni fegeni -10

5 Stavebné technicky stav -5 -38

6. Vliv pozemku +1 +9

Ki=1,00x1.00= 0,6758

) v ramei daného faktoru oznacuje kladna hodnota vy3si kvalitu vzorku oproti oceriované nemovitosti, z&porna
hodnota niz$i kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocefovanou nemovitosti

H, = 890 000,- K& x 0,95 / 160,00 m* x 88,00 m®/ 0,6758 = 688 110,- K&
13




Vzorek 03 Nova Ves

Dum z roku 1830 se nachazi v malebné vsi 12 km od Jindf.Hradce. Nemovitost je v dobrém stavu - stfecha a
kominy nové pfed cca 6 lety, koupelna po rekonstrukci pfedioni,véetné odpad( a vody v kuchyni. Prostorny obyvak
27,5m2+kuchyn a loznice (obé po 16m2), déle koupelna a predsifi. Obecni voda,vlastni roubena 6m hluboka
studna,odpad septik.internet v domé Tech mistnosti, byvalé chlévy Celkem zast.plocha 198m2 obytna 75m2.
Pozemek celkem 1100m2.

Nabidkové cena 1 350 000,- K&
K, =0,90 koeficient Upravy na reélnou cenu

Charakteristika nemovitosti

Stavba rodinny dum samostatny
Konstrukce smisena
Stav k rekonstrukci

Vymeéry a dispozice
Uzitna plocha 75,00 m?

Zastavéna plocha 198,00 m*
Podlahova plocha 75,00 m?

Pozemky
Pol.  pozemek vyméra

gislo [m?]
1 Celkova plocha 1100

Cenotvorné faktory

' Skup. cenotvorny faktor hodnota soucet koef.
faktoru (%]~ skupiny [%] Kq
1 Velikost objektu 0
2 Poloha v mikroregionu -13
i3 Provedeni a vybaveni -8
4, Dispozicni feseni 21
5, Stavebné technicky stav -3 -26
6. Viiv pozemku +4 +4
Ki=1,00x 1,00 = 503

7 v ramci daného faktoru oznaduje kladna hodnota vy3si kvalitu vzorku oproti ocefované nemovitosti, zaporna
hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocencovanou nemovitosti

H, = 1 350 000.- K& x 0,90 / 75,00 m® x 88,00 m? / 0,7696 = 1 852 391,- K&
14




Zaveérectny odhad trzni hodnoty ocefiované nemovitosti

Vzorek 01 Nové Bystfice 507 759,- K&
Vzorek 02 Sedlo u Ciméfe 688 110,- K&
Vzorek 03 Nova Ves 1852 391,- K€
Vazeny prumér hodnot ' 1016 087,- K¢
Silné stranky nemovitosti - u mésta s rozsifenou vybavenosti

- turisticka oblast

Slabé stranky - uzemi 20-leté vody
- potieba provést rekonstrukci objektu

C. Zaveér

Situace na trhu s nemovitostmi v dané lokalité neni dobra, poptavka je niz$i nez nabidka. Z hlediska uzemniho
planu je uzemi urCenc bytove zastavbé a Ize ho povaZovat za stabilizované.

Pfi zjisténi srovnavaci hodnoty jsem vychéazel z Udaju uvedenych na realitnich internetovych strankach. Jelikoz se
jednalo o nabidky realitnich spole¢nosti, byla tato skuteénost zohlednéna koeficientem pfepoétu ceny.

Na zaklade zjistenych informaci jednak z mistniho Setfeni a jednak z provedenych propoctl dle jednotlivych
metodik, s uvahou silnych a slabych stranek nemovitosti, jejich stavebné technického stavu a znalosti trhu
stanovuji cenu obvyklou nemovitosti ve vysi

1 020 000,- K¢

slovy:
jedenmiliondvacettisic K¢

Prohlaseni zhotovitele posudku:

Prohlasuji, Ze v soutasné dobé&, ani v blizké budoucnosti nebudu mit U&ast ani prospéch z pfipadné operace
souvisejici se stanovenim hodnoty majetku a 2e ani odména za zpracovani odhadu nezavisi na propottené
hodnoté majetku.

V Hrdéjovicich dne 26.4.2016

ing. Vladimir Miklik
KeyReal s.r.o.

tel.: 605 120 741

e-mail : key@keyreal.cz

- snimek mapy katastru nemovitosti pfedmétnych nemovitosti, zdroj: nahlizenidokn cuzk.cz,
- mapa oblasti,

- snimek Uzemniho plénu obce,

- fotodokumentace nemovitosti
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