ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE

Cislo 8207/2017

NEMOVITA VEC:

stp.€.134 véetné stavby ¢p 149 bydleni a p.p.€.200/34 zahrada, vSe
v katastralnim izemi NemoSice a obci Pardubice, okres
Pardubice,

podil 3/8 LV 421

Katastralni udaje :
Adresa nemovité véci:
Vlastnici stavby a
pozemku:

Kraj Pardubicky, okres Pardubice, obec Pardubice, k.. NemoSice
Sportovni 149, 530 03 Pardubice

SIM Molnar Jozef a Molnarova Hana, Sportovni 149, 530 03
Pardubice, vlastnicky podil: 3 / 4

Hana Molnarova, Sportovni 149, 530 03 Pardubice, vlastnictvi:
podilové, vlastnicky podil: 1/4

OBJEDNAVATEL:

Exekutorsky uiad Rychnov nad Kné&znou, IC 611 87 836, soudni
exekutor Mgr. Bohumil Brychta

Adresa objednavatele: Nadrazni 486, 517 21 Tynisté nad Orlici

ZHOTOVITEL :

René Tomes

Adresa zhotovitele:

Sportovni 409/31, 50009 Hradec Kralové
IC: 72884452 telefon: 603203065 e-mail: tomes@reality-
DIC: CZ56080612176 hk.cz

UCEL OCENENI:

Stanoveni ceny obvyklé ceny nemovitych véci véetné soucasti a
prislusenstvi pro potieby Exekutorského ufadu Rychnov nad KnéZnou
pro ucel prodeje nemovitosti v drazbé ve véci 194EX 892/16 (ocenéni
stavajiciho stavu)

NAVRH TRZNI HODNOTY PODIL 3/8 K celku: 650 000 K¢&

Datum mistniho Setfeni: ~ 3.8.2017 Stav ke dni : 3.8.2017
Za piitomnosti: znalce a pani Hany Molnarové, povinny a¢ fadné obeslan, se nedostavil,
telefonicky sd€lil, Ze mu ¢as mistniho Setfeni nevyhovuje

Pocet stran: 15 stran

Pocet ptiloh: 16 Pocet vyhotoveni: 2

Hradci Kralové, dne 26.8.2017 René Tomes




| NALEZ |

|Znaleck)'f ukol |
zjisténi trzni hodnoty nemovitych véci, resp. jejich spoluvlastnického podilu k celku v rozsahu 3/8:

stp.¢.134 véetné stavby ¢p 149 bydleni a p.p.€.200/34 zahrada, vSe v katastralnim tizemi NemoSice
a obci Pardubice, okres Pardubice, vSe véetné soucasti a piislusenstvi, dale ocenéni prav a zavad
spojenych s vyse uvedenou nemovitou véci.

|Zékladni pojmy a metody ocenéni |

PROHLASEN{ ZNALCE
Znalec prohlasuje, ze nema zadny majetkovy prospéch nebo jakykoliv zdjem souvisejici s predmétem
ocenéni. Nejsou zadné divody, které by mohly zpochybnit nezavislost zhotovitele.

Casové omezeni — stanovena trzni hodnota nemovitych véci je vypoétena z podkladi dostupnych v tomto
Case, za zmény po datu vyhotoveni ocenéni odhadce neptebird zodpovédnost. Za béznych podminek I1ze cenu
uvedenou v tomto ocenéni povazovat za udrzitelnou po dobu 6ti mésicu.

Toto ocenéni bylo vypracované v souladu s témito obecnymi predpoklady a omezujicimi podminkami:

Nebylo provedeno zadné Setieni a nebyla pievzata zadna odpovédnost za pravni popis nebo pravni nalezitosti, véetné
pravnich podkladt vlastnického prava k datu ocenéni. Pfedpoklada se, Ze vlastnické pravo k majetku je spravné a tudiz
prodejné a je bez zavad. Zastavni prava a omezeni v souvislosti s exeku¢nim fizenim nejsou posuzovana.

Pokud se nezjisti néco jiného, predpoklada se plny soulad se vSemi pravnimi normami a piedpisy. S ohledem na ucel
oceneni neni zpisob stanoveni ceny upraven zadnym zvlastnim predpisem

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplsob ocenovani. Obvyklou cenou se
pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfti prodejich stejného poptipadé obdobného majetku
nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti
trhu, osobnich pomér prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofaddnymi okolnostmi trhu se
rozumgji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢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 ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim

Porovnavaci ocenéni

V principu se jedna o vyhodnoceni cen neddvno uskute¢nénych prodejii nemovitosti srovnatelnych
svym charakterem, velikosti a lokalitou.

S ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych objekti typti nemovitosti se
neptedpoklada, ze uskuteCnéné prodeje by mély byt star§i 2 let, nebot’ tyto tidaje ztraci po delsi
dobé¢ svou vypovidaci schopnost.

Toto srovnani se provadi na zékladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim tdajt z
denniho 1 odborného tisku, vyvések RK a spravci nemovitosti.

Zaveérem tohoto Setfeni je odhadovana prodejni cena, realizovatelna na 6-ti mési¢ni
zprostiedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné
nemovitosti

TRZNI HODNOTA

Odhadnuta c¢astka, za kterou by se nemovity majetek sméioval k datu ocefiovani mezi potencialnim
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prodéavajicim a kupujicim pfi zajmu nemovitou véc prodat a druhou stranou koupit .

Trzni hodnotu nemovité véci ovliviiuje mnoho vlivll. Mezi nejdilezitéjsi patii vlivy fyzikalni, kde
se jedna o rozsah nemovité véci, jeji velikost, polohu, zivotni prostfedi kolem ni, dopravu, sousedy,
stafi nemovité véci a fadu dalSich faktorti. Dale jsou to vlivy ekonomické, u kterych se sleduje
nezameéstnanost v dané lokalit€, zivotni uroven, hospodaisky rozvoj, nebo trokovd mira. Vlivy
politicko-spravni zahrnuji dafiovou politiku, Gzemni planovani ¢i vefejné zajmy a vlivy socialné-
demografické naopak politiku socidlni, vzdélani, vyvoj populace a velikost rodin, Zivotni styl a
standard bydleni. Mimo tyto vlivy maji na hodnotu nemovité véci vliv i situace v dané ¢asti trhu,
stabilita ¢i rozkolisanost trhu, stav nabidky, poptavky a konkurence u daného typu nemovité véci,
nov¢ trendy a dalsi.

Obvykla cena se vytvoii pti konkrétni koupi ¢i prodeji nemovité véci, neni mozno ji urcit piesne.

IPiehled podkladi

vlastni zjisténi na misté samém dne 3.8.2017

vypis z LV €. 421

snimek katastralni mapy z www.cuzk.cz

udaje sdélené objednavatelem

Usneseni zn. 194 EX 892/16-70 ze dne 8/7/2017

internetové stranky www.mestaobce.cz

informace podané spoluvlastnikempani Molnarovou

WWW.Mmapy.cz

nabidka www.sreality.cz

zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni pozd. zékoni
fotodokumentace pofizend na misté samém

informace zjiSténé na misté¢ samém

Jifi Kokoska a kol.: Ocenovani nemovitosti dil IT Oceniovani cenou obvyklou, nakladatelstvi ARCH
Zbyn¢k Zazvonil: Ocenlovani nemovitosti na trznich principech

|Mist0pis |
Pardubice jsou univerzitni a statutarni mésto na vychodé Cech, metropole Pardubického kraje s
vyraznou spravni, obytnou, obsluznou a vyrobni funkci pardubicko-hradecké aglomerace. Lezi ve
vychodni ¢asti Polabi na soutoku fek Labe a Chrudimky, ptiblizn¢ 100 kilometri vychodné od
Prahy a 20 km jizn€ od Hradce Kralové v nadmoftské vysce pfiblizné 220 metra.
S téméf 90 tisici obyvateli jsou desatym nejvétsim méstem Ceska, jsou i nejvétsim méstem
Pardubického kraje i okresu Pardubice.
Ve mésté¢ MHD, autobusové a vlakové nadrazi, letiSté. VeSkera infrastruktura a vybavenost.
Nemosice jsou ¢asti meésta Pardubice, soucast mestského obvodu Pardubice IV.
Rovinaté pozemky v JV stavebné& nesrostlé ¢asti Pardubic.
Pozemky jsou piistupné z nezpevnéné slepé komunikace ulice Sportovni v Nemosicich.

J‘"L Umisténi oboe

—
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../pos/mestaobce.cz
../pos/www.mapy.cz
../pos/www.sreality.cz

SOUCASNY STAV
Okoli: bytova zona O primyslova zoéna
O ostatni O nakupni zona
Piipojky: /O voda /0O kanalizace & /O plyn
vet. / vl. / O elektro O telefon

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD O Zeleznice O autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice 1. tf. [ silnice IT.,ITL.tf.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD

Pristup k pozemku ||:| zpevnénad komunikace & nezpevnéna komunikace

Piistup pfes pozemky:
200/35 Statutdrni mésto Pardubice, Pernstynské namésti 1, Pardubice-Staré¢ Mésto, 53002
Pardubice

|Celk0vy popis

Pozemek st. 134 je zastavény stavbou pro bydleni a doprovodnymi stavbami a se zahradou
p.€.200/34 tvoii jednotny funkéni celek - nepravidelného tvaru.

Objekt je uzivan spoluvlastniky k bydleni.

Soucasti trzni hodnoty jsou:

stp.&.134 o vyméfe 434m?

stavba rodinného domu ¢p 149 Nemosice na stp.c.134

garédz s dilnou na stp.¢.134

studna

venkovni upravy ptipojky elektro, ptipojka vody, plynu, kanalizace, zpevnéné plochy, oploceni,
plotova vrata,vratka

trvalé porosty.

|Silné stranky

nemovitost v obci s veskerou obCanskou vybavenosti
¢ast obce vhodna pro bydleni
dostate¢na rozloha pozemku

|Slabé stranky

spoluvlastnicky podil
stavebné technicky stav objektu — objekt pfed modernizaci a rekonstrukci

RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

Nemovita véc je fadné zapsana v katastru 0] Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru
nemovitosti nemovitosti

Stav stavby umoziiuje podpis zastavni 0 Stav stavby neumoziuje podpis zastavni
smlouvy (vznikla véc) smlouvy

Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji [ Skute¢né uzivani stavby je v rozporu s jeji
kolaudaci kolaudaci

Ptistup k nemovité véci piimo z vefejné 0] Neni zajistén pristup k nemovité véci piimo z
komunikace je zaji$tén vetfejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
Nemovita véc neni situovana v zaplavovém [] Nemovita véc situovana v zaplavovém tizemi
uzemi

Vécna bremena a obdobna zatiZeni:




Vécna bifemena neovliviiyjici obvyklou cenu
(napt. ptipojky inzenyrskych siti)
Exekuce
Komentat: Exeku¢ni piikaz k prodeji nemovitosti
Vécné biemeno zfizovani a provozovani vedeni - bez vlivu na cenu
Zahajeni exekuce - Molnar Jozef

Ostatni rizika: nejsou
Komentéi: objekt uzivan spoluvlastniky k bydleni

| OCENENI

|V)’7poéet hodnoty pozemkii

Pozemky
Porovnavaci metoda

Zikladni popis ocefiovanych pozemki
pozemky zastavéné objekty pro bydleni s doprovodnou stavbou - garaz s dilnou

Pi'ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: vzorek 1) Prodej stavebniho pozemku 789 m2
Lokalita: Pardubice - Drazkovice, okres Pardubice
Popis: Nabizime k prodeji stavebni pozemek o vymeéte 789 m2 v klidné ¢asti Pardubic —

Drazkovice. Pozemek, o celkového vyméte 789 m2, je kompletné oplocen, je
rovinatého obdélnikovitého charakteru. Na pozemku je umisténa dvoupodlazni chata o
vymeéte 4x4 m. Pozemek se nachazi ve stavajici zastavbe rodinnych domd, v klidné
¢asti obce, skoro na konci jednosmérné ulice, jako posledni pozemek urceny k
zastavbé. Pozemek je kompletné zasitovan — obecni vodovod a kanalizace na
pozemku, elektfina rozvedena ze stavebniho sloupku na hranici pozemku, plyn.
Piijezd k pozemku je po obecni komunikaci.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - rezervace 1,00

velikost pozemku - porovnatelna 1,00

poloha pozemku - bliz k centru Pardubic 0,95

dopravni dostupnost - porovnatelna 1,00

moznost zastavéni poz. - bydleni 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - pozemky v DraZzkovicich se bézné

obchoduji 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& ] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m?® ]

1727910 789 2 190,00 0,95 2 080,50
Nazev: vzorek 2) Prodej stavebniho pozemku 1 152 m2

Lokalita: V Zahradach, Mikulovice

Popis: NOVE ROZDELENI POZEMKU! PRIPOJKY EL. ENERGIE, VODY A PLYNU
JSOU JIZ ZAHRNUTY V CENE! Hledate pro vystavbu Vaseho domu prostorny
pozemek v tésné blizkosti Pardubic? Vyhradné€ nabizime jednotlivé k prodeji
atraktivni pozemky o vymérach 1152 m2, 1314 m2, 1213 m2 a 1236 m2 (1 490
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K¢&/m2), ve vyhledavané lokalité v obci Mikulovice, ulice V Zahradach. Pozemky jsou
slunné, s nadhernym vyhledem do volné krajiny. Dle aktualniho izemniho planu jsou
urceny pro bydleni v rodinnych domech. Ptipojky inzenyrskych siti ( voda, elektricka
energie, plyn) prodavajici aktualné zatizuje, predpokladany termin realizace piipojek:
elektro - do konce roku 2017, voda a plyn - jaro 2018. Pfistup je zajistén z vetejné
komunikace.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka 0,95
velikost pozemku - vétsi plocha 1,00
poloha pozemku - vzdalené&jsi od centra Pardubic 1,10
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - vétsi plocha pozemku 1,10
vybavenost pozemku - chybi kanalizace 1,10
uvaha zpracovatele ocenéni - pozemky v okoli do Skm 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& ] [m*] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m? ]
1716 480 1152 1 490,00 1,26 1 884,03
Zjisténa primérna jednotkova cena 1982,27 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemki
pozemky pripravené k zastavbé, rovinaty, ve stejné obci. V misté a Case se s pozemky obchoduje za
cenu 1982K¢/1m2

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Celkova cena
[m?] [ K&/m? ] pozemku [K¢]
zastaveéna plocha a 134 434 1 982,00 860 188
nadvoii
zahrada 200/34 316 1 982,00 626 312
Celkova vyméra pozemkii 750 Hodnota pozemki 1 486 500
celkem

Vypocet vécné hodnoty ostatnich staveb

Nazev Popis
Parcelni ¢islo MnoZstvi JC RC Opotiebeni VH
garaz s dilnou piizemni zdéna stavba piistupna z domu ¢p 149 nebo vraty z p.¢.200/34,
stavba stara 40 let, bez udrzby
st 134 90,00 m3 2500 K¢/m3 225000 K¢ 60 % 90 000 K¢
Vécna hodnota ostatnich staveb celkem 90 000 K¢

IVypotet vécné hodnoty hlavni stavby

Rodinny dam ¢ép. 149

samostatné stojici stavba o dvou nadzemnich podlazich s dispozici:
IPP - sklipek

INP - veranda, chodba, kuchyn, koupelna s WC, 3x pokoj, schodisté
IINP - prostory bez vyuziti - mistnosti s chodbou.

Dtim je v INP trvale uzivan ke svému ucelu.




Piivodni objekt z roku 1927 byl koncem 70-tych let minulého stoleti rozsifen a nastavén do
soucasné podoby. IINP neni dosud dokonc¢eno. Prvky dlouhodobé Zivotnosti nevykazuji viditelné
statické vady, prvky kratkodobé zivotnosti jsou na pokraji své zivotnosti - pied obménou.

Diim je pted celkovou modernizaci a rekonstrukci - opotiebeni odhaduji na 65%.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Rodinny dim, rekrea¢ni chalupa nebo domek:  § 13, typ B

Svisla nosna konstrukce:

zdéna

Podsklepenti: nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Stiecha: s plochou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: se dvéma nadzemnimi podlazimi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Vypocet jednotlivych vymér

Nazev Obestaveény prostor [m?]

¢p 149 8*2,2+133,82*6,25 = 853,98 m°

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zéklady cihelné a betonové pasy S 100
2. Zdivo cihelné a plynosil tvarnice S 100
3. Stropy rovné S 100
4. Stfecha plocha S 100
5. Krytina lepenkova S 100
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Vnitini omitky vapenné, Stukové S 60
7. Vnitini omitky chybi C 40
8. Fasadni omitky btizolitové omitky S 100
9. Vngjsi obklady C 100
10. Vnitini obklady keramické S 100
11. Schody S 100
12. Dvefte hladké plné dvete S 100
13. Okna zdvojena vakuova S 100
14. Podlahy obytnych mistnosti v IINP hrubé betony C 50
14. Podlahy obytnych mistnosti koberce S 50
15. Podlahy ostatnich mistnosti v IINP hrubé betony C 50
15. Podlahy ostatnich mistnosti keramicka dlazba S 50
16. Vytapéni etazové plynovym kotlem a lokalni S 100
kamna na tuha paliva
17. Elektroinstalace svételna, trifazova S 100
18. Bleskosvod C 100
19. Rozvod vody studené i teplé S 100
20. Zdroj teplé vody bojler S 100
21. Instalace plynu S 100
22. Kanalizace do kanalizace S 100
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23. Vybaveni kuchyné plynovy sporak

24. Vnitini vybaveni vana, umyvadlo
25. Zachod zachod splachovaci
26. Ostatni

Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. & 11) [K&/m®]:

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu):

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena [K&/m®]

Plni cena: 853,98 m* * 4 668,91 K¢&/m®

Urceni opotiebeni odbornym odhadem

Stari objektu: plivodni objekt 1927, ptistavba a nastavba 40 let

Opotiebeni: 65,000 %

Rodinny diim ¢p. 149 - zjiSténa cena

FOTODOKUMENTACE:

Pohled na dim - Cesta podél pozemku

* % %l

100
100
100
100

Oununmwm

2 150,-
0,9127
1,1000
2,1630

4 668,91
3 987 155,76 K¢

2591 651,24 K&

1 395 504,52 K¢



Okoli pozemku




Prostory IINP

Vypocet porovnavaci hodnoty

Ocenovana nemovita véc

Obestavény prostor: 854,00 m®
Zastavéna plocha: 140,00 m?
Plocha pozemku: 750,00 m*

Pozemky vcetn¢ staveb v Casti obce Pardubice — NemoSice, pozemky s moznosti napojeni na
vesker¢ sité v obci, stavby pied celkovou modernizaci a rekonstrukci. MHD v misteé.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: vzorek 3) RD Pi#i¢na 321
Lokalita: Nemosice - Pardubice
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Popis: Jedna se o nemovitosti :
- parc.C.St. 445 - zastavéna plocha a nadvoii o vyméte 118 m2, jehoZ soucasti je
stavba pro bydleni ¢.p. 321, Nemosice;
- parc.C.St. 446 - zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 16 m2, jehoz soucasti je
stavba bez ¢.p./C.e., garaz;

- parc.C. 199/14 - ostatni plocha o vymeéie 667 m2;

To vse zapsano na LV 535 v kat.u. Nemosice, obec Pardubice, okres Pardubice.
Rodinny dim je napojen na veiejny vodovod, vefejnou kanalizaci a na distribu¢ni
sit’ elektrické energie.
Jedna se o samostatné stojici dim, ¢astecné podsklepeny, s jednim nadzemnim
podlazim, s plochou stfechou.

Diim je montovany, vstup do domu je od severu.

Dispozi¢ni ¢lenéni:

- suterén - 2x sklep, kotelna, uhelna, chodba se schodistém.

- prizemi - zadveri, hala, schodisté, obyvaci pokoj, 2x loznice, kuchyn s jidelnou,
spiz, koupelna s WC.

Porovnatelna nemovitost co do polohy, rozsahu a velikosti pozemku. Jde o
montovanou stavbu.

Pozemek: 801,00 m*

Uzitn4 plocha: 171,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - vydrazeno - celek 0,85
K2 Velikosti objektu - porovnatelna 1,00
K3 Poloha - porovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - porovnatelné 1,00
K5 Celkovy stav - montovana vrchni stavba 1,10
K6 VIliv pozemku - porovnatelny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - prodej v drazb& porovnatelné
nemovitosti 1,00

K8 prodej spoluvlastnického podilu - menSinovy podil 0,85

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - vydrazeno - celek; Velikosti objektu -
porovnatelnd; Poloha - porovnatelnd; Provedeni a vybaveni - porovnatelné; Celkovy stav -
montovand vrchni stavba; Vliv pozemku - porovnatelny; Uvaha zpracovatele ocenéni - prodej v
drazbé& porovnatelné nemovitosti; prodej spoluvlastnického podilu - mensinovy podil;

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
2 105 000 K¢ 0,79 1672 949 K¢
Nazev: vzorek 4) RD Sportovni ¢p 150
Lokalita: Nemosice Pardubice
Popis: prodej domu 12/2016 ve stejné ¢asti obce - ulice Sportovni - prodej ¢p 150 - starsi

objekt prosel v r 2010 nakladnou modernizaci a rekonstrukci - obménény veskeré
zafizovaci predméty, rekonstrukce konstrukci dlouhodobé zivotnosti. Pfizemndi
stavba v malé casti podsklepend s doprovodnou stavbou gardze a altanu.
Porovnatelna nemovitost - zdéna konstrukce, umisténi - stejné ulice, objekt v lepSim|
stavebné technickém stavu byl prodén za 3,7mil na volném trhu.

Pozemek: 680,00 m?
Pouzité koeficienty: Zdroj: vlastni
K1 Redukce pramene ceny - volny prodej celku 0,85
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K2 Velikosti objektu - ptizemni 1,30
K3 Poloha - porovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - zdéna stavba po modernizaci 0,75
K5 Celkovy stav - celkova rekonstrukce pied 7 lety 0,80

K6 Vliv pozemku - porovnatelny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - prodej celku objektu v lepsim
stavebné technickém stavu 0,85

K8 prodej spoluvlastnického podilu - mensinovy podil 0,85

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - volny prodej celku; Velikosti objektu -
ptizemni; Poloha - porovnatelna; Provedeni a vybaveni - zdéné stavba po modernizaci; Celkovy
stav - celkova rekonstrukce pied 7 lety; Vliv pozemku - porovnatelny; Uvaha zpracovatele
ocenéni - prodej celku objektu v lepsim stavebné technickém stavu; prodej spoluvlastnického
podilu - mens$inovy podil;

rekonstrukci

K2 Velikosti objektu - porovnatelna 1,00 ] K
K3 Poloha - okoli do Skm 1,00 b

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
3700 000 K¢ 0,48 1772 365 K¢

Nazev: vzorek 5) Prodej rodinného domu 170 m2, pozemek 450 m2

Lokalita: Hradist'ska, Pardubice - Ohrazenice

Popis: Nabizime vam k prodeji RD v Pardubicich Ohrazenicich. Tento dim je v ptivodnim|
stavu, - po dohod¢ moznost kompletni rekonstrukce viz. vizualizace. V soucasné
dob¢ disponuje 4. pokoji, chodbou, koupelnou, toaletou, schodistém a sklepem. K|
domu je pfistavén pristavek a gardz. VeSkeré sit€¢ jsou na pozemku. Pro vice
informaci nas nevahejte kontaktovat.

Pozemek: 450,00 m?

Uzitna plocha: 170,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka celku, nezobchodovéano

0,70 i E

|

s A
K4 Provedeni a vybaveni - pfed celkovou modernizaci 1,00 " S
] y ) Zdroj: www.sreality.cz
K5 Celkovy stav - pted rekonstrukci 1,00
K6 Vliv pozemku - mensi pozemek 1,15

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - volny prodej celku domu k

0,85

K8 prodej spoluvlastnického podilu - mensinovy podil 0,85
Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - nabidka celku, nezobchodovano;
Velikosti objektu - porovnatelna; Poloha - okoli do 5km; Provedeni a vybaveni - pred celkovou

modernizaci; Celkovy stav - pted rekonstrukcei; V1iv pozemku - mensi pozemek; Uvaha
zpracovatele ocenéni - volny prodej celku domu k rekonstrukci; prodej spoluvlastnického podilu
- menSinovy podil;
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
2 980 000 K¢ 0,58 1733 205 K¢

zdivodnéni jednotkové ceny oceniované nemovitosti
Koeficient K1 — zohlediuje skute¢nost, zda porovnavané nemovité véci byly zobchodované, pred
uskutecnénim prodeje dochdzi k jednani, pfi nichz je velmi Casto nabidkova cena ponizena
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Koeficient K2 — zohlediuje velikost a dispozici a pfislusenstvi oceniované nemovitosti vzhledem

k nemovitostem srovnavacim

Koeficient K3 — zohlediiuje polohu oceniované nemovitosti v ramci uzemniho celku (velikost sidla,
obc¢anska vybavenost, dopravni dostupnost) vzhledem k nemovitostem srovnavacim

Koeficient K4 — zohlediuje provedeni, vybaveni a soucasti oceiované nemovitosti vzhledem

k nemovitostem srovnavacim

Koeficient K5 — zohlediuje celkovy stav a stafi oceiované nemovitosti vzhledem k nemovitostem
srovnavacim

Koeficient K6 — zohlediuje velikost pozemku ocenované nemovitosti vzhledem k nemovitostem
srovnavacim

Koeficient K7 — zohlediuje okolnosti prodeje, stav na realitnim trhu a celkové vyhodnoceni znalce
Koeficient K8 — zohlednuje prodej spoluvlastnického podilu - V ptipad¢ zjisténi trzni hodnoty
spoluvlastnického podilu na nemovité véci je nutné zohlednit niz§i obchodovatelnost v porovnani
nakupu nemovitosti jako celku.

Postup vypoctu:

Primérna jednotkova cena je vypoctena aritmetickym primérem z jednotlivych

upravenych jednotkovych cen srovnavacich. Jednotlivé upravené jednotkové ceny jsou vypocteny
jako nasobek koeficientd K1-K8.

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 1 672 949 K¢/ks
Primérné jednotkova porovnavaci cena 1726 173 K&/ks
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 1 772 365 K¢/ks
Stanovena jednotkova cena ocenované nemovité véci 1726 173 K¢&/ks
Porovnavaci hodnota pred korekci ceny 1726 173

podil

*3,00/8,00 = 647 314,88

Vysledna porovnavaci hodnota 647 315 K¢

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

V minulosti jsem zjistil 2 uskute¢néné obchody s nemovitostmi v misté, v soucasné dobé jsou
V nabidce v mist¢ a okoli do 5ti km nabizeny pfevazné novostavby a né€kolik objekti pro bydleni,
Z nabidky jsem vybral jeden vzorek porovnatelné nemovitosti — dvoupodlazni stavba pied celkovou
modernizaci a rekonstrukci, vzorek 5. Mné znamé 2 obchody (vzorek 3 a 4) s porovnatelnymi
nemovitostmi co do umisténi - NemoSice. Pfi ocenéni pozemkill vychdzim z porovnani s nabidkou
pozemki (vzorek 1,2) v okoli a vlastnim odhadem s ptihlédnutim k vySe uvedenym skutecnostem —
rozsah , polohu, stavebné technicky stav a dalSich skute¢nosti vySe uvedenych. Ve vSech piipadech
se prodaly nebo jsou nemovité véci nabizeny jako celek.

V tuzemsku se s jednotlivymi spoluvlastnickymi podily na volném trhu obchoduje minimalné.
Nékup spoluvlastnického podilu  muliZze byt zdrojem potencidlni potizi, a to z divodu, Ze se po
nabyti dané¢ho podilu nestane kupec vyluénym vlastnikem, tedy nebude oprdvnén rozhodovat o
osudu doty¢né nemovitosti zcela libovolné dle vlastniho tisudku ani s ni takto nakladat, nybrz bude
do budoucna nucen vzdy néjakym zpisobem kooperovat s ostatnimi spoluvlastniky. Tyto
nepiijemnosti spojené s koupi podilu, se nasledné odrazeji v zajmu potencialnich kupujicich pfi
nabidce podilu k prodeji, ktery je obecné niz§i v porovnani se situaci, kdy je nabizena cela
nemovitost, v disledku ¢ehoz je rovnéz i dosahovana prodejni cena podilu - tedy pii prodeji
spoluvlastnického podilu ” je cena dosazena na trhu nizsi nez polovina pii prodeji celé nemovitosti.
Pii prodeji podilu nemovitosti, kdy se kupujici s ostatnimi spoluvlastniky neznaji, jsou rizika
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ptipadnych budoucich neshod mezi nimi jesté akcentovana. Vzhledem Kk vyse nastinéné obecné
obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii je nutné stanovit hodnotu podilu nizsi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku.

|Vypoéet vécnych biremen

1 vécné bi‘emeno ve prospéch CEZ Distribuce

vécné biemeno ziizovani a provozovani vedeni dle vyznaceni - ptiloha ve prospéch CEZ
Distribuce, a.s. na stp.¢.134 osazen budnik s elektromérem.

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bFementim
Druh vécného bfemene: sluZzebnosti - ocenéné pausalni ¢astkou

Hodnota vécného bfemene se stanovuje dle § 16b odst. 5) zakona €.
151/97 Sb. na jednotnou ¢astku:: 10 000,- K¢

Vécné bi‘emeno ve prospéch CEZ Distribuce - vychozi cena pro = 10 000,- K¢
vypocet vlastnického podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 3/8
Ocenéni vécného biremene ¢ini = 3750,- K¢
REKAPITULACE OCENENI
Porovnavaci hodnota podil 3/8 647 315 K¢, zaokrouhleno
650 000K ¢
Vécna hodnota podil 3/8 2972 005 K¢/8*3 =1 114 502K ¢
z toho hodnota pozemku 1 486 500 K¢/8*3 = 557 438K¢
Vécné biemeno podil 3/8 3 750 K¢

NAVRH TRZNI HODNOTY nemovitosti, resp. jejich
spoluvlastnického podilu 3/8 k celku - stp.¢.134 vCetné stavby
¢p.149 bydleni na stp.¢.134 a p.p.¢.200/34 zahrada, vSe
v katastralnim izemi NemosSice a obci Pardubice, okres
Pardubice , vSe vCetné soucasti a prisluSenstvi a v€etné prav a
zavad spojenych s nemovitymi vécmi,

650 000K, slovy: Sestsetpadesattisic K¢.

|Komentz’u“~ ke stanoveni vysledné ceny
Spoluvlastnicky podil v rozsahu 3/8 k celku je velmi obtizn€¢ obchodovatelny.

[Zavér:
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1. Podil 3/8 nemovitych véci dle LV 421 v kat.uzemi a obci NemoSice — trzni hodnota
650 000,-K¢

2. Z&dné préava spojend S nemovitymi vécmi nebyla povinnym sdé€lena ani na misté samém
zjisténa, zadné listiny o existenci téchto prav nebyly povinnym piedlozeny a znalcem
zjistény — cena 0,-K¢

3. Zavady spojené S nemovitymi vécmi V ¢lenéni:
a) zastavni prava — nezji$téna: cena 0,-K¢

b) vécna prava — biemeno ve prospéch spoleénosti CEZ Distribuce a.s.: cena celkem
10 000KZ¢, podil 3/8 : 3750K¢, toto omezeni nema vliv na cenu obvyklou, vymezeni
vécného bfemena je na stp.€.134 pod pilitem pro elektromér (ptiloha),hodnota bfemene
se neodecita od vysledné ceny, jind prava nebyla zjisténa ani povinnym sdélena, cena
0,-K¢

C) prava najmu, pachtu a vymeénk nebyla povinnym sdélena ani na misté samém zjisténa,
listiny o existenci téchto zavad nebyly povinnym piedlozeny a znalcem zjistény — cena
0,-K¢

4. trzni hodnotu spoluvlastnického podilu 3/8 k celku stp.¢.134 véetné stavby ¢p 149 bydleni
a p.p.¢.200/34 zahrada, vSe v katastralnim iizemi Nemosice a obci Pardubice, okres
Pardubice, ke dni3.8.2017 navrhuji ve vy3i 650 000K, slovy: Sestsetpadesattisic K&

Hradci Kralové 26.8.2017

René Tomes

Sportovni 409/31

50009 Hradec Kralové
telefon: 603203065

e-mail: tomes@reality-hk.cz

Znalecka
dolozka: Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského
soudu v Hradci Kralové ze dne 3.9.1987 pod €.J.Spr. 690/84 pro zakladni obor
ckonomika pro odvétvi ceny a odhady se zvl. specializaci na odhady nemovitosti a
pro obor stavebnictvi pro odvétvi stavby obytné. Znalecky posudek byl zapsan

od pof. ¢. 8207/2017 znaleckého deniku.

SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 ptiloze
List vlastnictvi 421 z 8.5.2017
Usneseni 194 EX 892/16-68, 70
Pozvanka k jednani
Katastralni mapa a Poloha nemovitosti v obci
Vyznaceni vécného bfemena
Vzorky 1-5

O FRPNEFE OIN
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