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1.1 Znalecky kol

Ukolem znalce je postupem podle zék. ¢. 151/1997 Sh. stanovit obvyklou cenu nemovitosti a jejich
pfisluSenstvi:

spoluvlastnicky podil v rozsahu idealni 1/2 k:

- budova(rodinny dim) ¢.p. 48 na pozemku p.¢. st. 55

- pozemek p.¢. st. 55 (zastavénd plocha a nddvori) o vymére 568m’

- pozemek p.¢. 1/3 (zahrada) o vymére 202m’ ‘

vie zapsano v Katastru nemovitosti u Katastralniho t¥adu pro Pardubicky kraj, katastralni pracovisté
Chrudim na listu vlastnictvi & 363 pro obec k.. KnéZice u Ronova.

TemmmT—

1.2. Informace o nemovitosti

Nézev nemovitosti: Rodinny dém s piisluenstvim
Adresa nemovitosti: KnéZice 48
538 43 KnéZice

Kraj: ~ Pardubicky
Okres: Chrudim
Obec: KnéZice

Katastralni izemi: Kné&Zice u Ronova

Podet obyvatel: 152

Vychozi cena stavebniho pozemku Cp =35 + (a - 1000) x 0,007414 = 35,0000 Ké&/m?
kde a je potet obyvatel v obci (pokud je a < 1000; pouzije se a = 1000)

Z4kladni cena podle §28 odst. 1 pism. k) : 35,- K&/m?

1.3. Prohlidka a zamé&Feni nemovitosti

Prohlidka a zam&feni nemovitosti bylo provedeno dne 25.6.2010 za pfitomnosti pani Hlasove.

1.4. Podklady pro vypracovani posudku

- prohlidka, Setfeni a méfeni na misté samém dne 25.6.2010 za p¥itomnosti pani Hlasové, majitelky
idealni 1/2

- konzultace s obecnim tifadem — starosta pan Zeman (469 690 153)

- z&kon &.151/97 Sb. o oceiiovani majetku

- vyhlaska MF &. 540/2002 Sb.ve znéni vyhl.460/2009 Sb., kterou se provadgji néktera ustanoveni
zédkona &. 151/97 Sb.

- vypis z katastru nemovitosti LV &. 363 vyhotoveny k datu 3.6.2010

- kopie katastralni mapy z internetu 23.6.2010

- vyhlasky a pfedpisy souvisejici

. 74dné daléi doklady ani dokumentace nebyly piedlozeny, veskere potfebné udaje k jeho zpracovani
Serpal znalec z podkladii vySe uvedenych
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1.5. Vlastnické a eviden&ni udaje

LV ¢ 363

Katastralni izemi Kn&¥ice u Ronova

A:

Vlastnik : Podil:

DraSar Lubomir, Kn&Zice 48, 538 43 T¥emosnice 172

Hlasova Alice, Kné&Zice 48, 538 43 Tfemosnice 172
- B:

Parcela Vyméra (m’) Druh pozemku

st. 55 568 zastavéna plocha a nadvo¥i

1/3 202 zahrada

1.6. Dokumentace a skute¢nost

Meéfeno laserovym dalkomérem znaCky Hilti.

1.7. Popis obce

KnéZice jsou samostatnou obei situovanou v podhiif Zeleznych hor, vychodng od obce Caslav a
pobliZ pirodniho parku Doubrava.

Pocet obyvatel 152, vybavenost obce - hospoda, d&tské h¥ists, prodejna potravin. Lékaiska péce
dostupné v TfemoZnici a Kutné Hote.

Nenf zde posta, $kola.

1.8. Sirdi vztahy

Popis a poloha nemovitosti

Pfedmétem ocenéni je nemovitost C.p. 61 nachézejici se nedaleko navsi severnim smérem. Jedna se
0 byvalé hospodaiské staveni - rodinny dim se zizemim v rovinatém terénu. Dam je situovan v
t€sné blizkosti mistn{ komunikace, orientovan $titem k této komunikaci.

Na dim navazuje stavebng stodola, orientovand kolmo k zadni &4sti domu a kterd ohraniduje
dvorni &4st nemovitosti.

Dopravni dostupnost
Nemovitost v zastavéné &sti obce, pfistupna po mistni zpevnéné komunikaci. Zeleznice nejblize v
obci Tfemosnice, cca 3 km

InZenyrské sité:
Ocefiovand nemovitost je vybavena pfipojkou elektro, vody, plyn dostupny v komunikaci,
Kanalizace fe3ena septikem.

Skodlivé a negativni vlivy
Z dostupnych podkladd nejsou znalci Znémy.
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Historie nemovitosti — stavebni dpravy
Je popséano podrobné v ramei ocenéni rodinného domu podle ocefiovaciho pfedpisu.

Soucasny zpiisob vyuZiti
RD v soudasné dob& obyvan.

BFemena, zdvazky a zatiZeni nemovitosti
7 dostupnych dokladi nejsou znalci znamy.

Vhodnost vyuZiti, ekonomickd charakteristika, moZnosti rozvoje

Urdeno polohou, souasnym stavebnim uspofadanim a uelovosti objektu.

Lze charakterizovat, Ze nejlepSt a nejvy$si vyuZiti odpovida stavajicim, tedy bydleni — takto bude
dale posuzovano.

Komeréniho vyuZiti je daldf moZnou variantou - nemovitost dostateéné velikosti pro piipadny
rozvoj mensiho femesiného podnikani.

Asi jedna tietina nemovitosti v obci slouZi jako rekreadni chalupy pro obyvatele vétsich meést
(Praha, H. Krélové, Pardubice), lze uvaZzovat i touto variantou vyuZiti.

Rozvoj obce, tizemni pldn, trh s nemovitostmi v obci:

Obec v soutasné dobé neuvaZuje s piipravou zasitovanych pozemkd pro vystavbu k bydleni.
Zasitované pozemky se historicky prodavaly ze strany obce za 30,- K&/m? (pfed 5 roky), nyni se
podle informace starosty relace pohybuji v rozmezi 50-80,- K&/m®

Nabidka v soutasné dob& obecné pievysuje nad nabidkou, plati pfedevsim poptavka po stavebnich
pozemcich. Trh s nemovitostmi v obci viak v posledni dobg vice aktivni - o nemovitosti je zajem,

piedev§im viak pro rekrea¢ni Gicely

Dalsi kritéria jsou uvedena v rdmci ocenéni podle vyhlasky

2. Metody a zpusob ocenéni

2.1. Stanoveni obvyklé ceny J

Pro stanoveni ceny obvyklé neexistuje piedpis, k dispozici je pouze odborn4 literatura respektive
znalecké standardy.
P¥i volbg pristupu a metody ocenéni dané nemovitosti se vychézi predevsim z nésledujicich fakti:

1. Nemovitost s téméF jednoznaénym vyuZitim (viz v posudku vyse)

2. Znalcem zjistény informace o prodejich a soucasné nabidce nemovitosti v misté a okoli
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2.1.1.Postup ocenéni:

Ocenéni podle oceriovaciho predpisu

Provedeno podle vyhlasky &. 456/2008 pro rodinné domy do obestavéného prostoru 1.100 m3 Jiz
vypocet zahrnuje fadu prvka ,,trzniho* ocen&ni

Odhad obvyklé ceny nemovitosti na ziklade porovndni - vychdzi se z porovnani obdobnych
nemovitosti

Odhad obvyklé ceny celé nemovitosti - na zdklads vySe uvedenych vypocti a zdvéredné uvahy
znalce

Odhad obvyklé ceny id ¥ nemovitosti
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Ocenéni

3 1. Ocenéni podle oceriovaciho predpisu porovndvacim zpusobem

Obsah posudku

a) Ocenéni porovnivacim zpisobem
a;) Rodinny diim

b) Hlavni stavby
b;) Stodola

¢) Pozemky
¢i) Pozemky

Popis objekti, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocengni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky &. 3/2008
Sb. ve znéni vyhlagek & 456/2008 Sb. a &. 460/2009 Sb., kterou se provad&ji n&ktera ustanoveni
zékona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku.

a) Porovnavaci hodnota

1) Rodinny détm - § 26a

1. Vieobecneé:

Ocetiovany objekt je samostatng stojici dim, ptizemni bez podsklepeni.

Dém nepravidelného pidorysu - zakladni a zfejme pivodni Cast ve tvaru , L se §titem do ulice (Z
strana) a druhym do dvora (na S stranu) . Stfecha této gasti je sedlovd. Do dvora provedena
piistavba s pultovou stfechou. Z jiZni strany je vchod do domu, na strané vychodni stavebné
navazuje prostorna stodola. Z jiZni strany je zahrada okrasného charakteru s jezirkem, ze strany
severni je dviir s krélikarnou a vyb&hem pro slepice.

2. Zat¥idéni objektu:
Diim m4 1 nadzemni podlaZi, vice ne polovina podlahové plochy mistnosti a prostordl je vyuZita k

bydleni, je tedy posuzovan podle §5 jako rodinny dim. Obestavény prostor je mens{ nez 1100m’,
bude tedy ocenén podle §26a) ocetiovactho predpisu.

3.Dispozice:
RD situovan sever - jih. Obytné mistnosti jsou orientovany pfedevsim jizné, vstup je ze strany jiZni.
D{m je umistén v malebné okrajové &asti vesnice.
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4. Popis konstrukct, inZenyrskych sit a Sirsich vztahi:

Zaklady v&. zemnich praci

bez izolace - prov4di se tiprava obnaZenych zékladi drena?f a
nopovanou folii

Svislé konstrukce cihla 45

Stropy drevéné

Stfecha sedlova

Krytina palena dvoudrézkova
Klempifské konstrukce pozink.

Upravy vnitfnich povrchii vapenna

Upravy vn&jsich povrch

vapenna , ¢ast s poskozenou omitkou - oba Stity, cast oflucena

Vhitfni obkiady

WC, koupelna, kuchyné - standard - nové provedeno v koupelng

Schody nejsou
Dvere standard
Vrata

Okna Spaletova

podlahy obytnych mistnosti

beton, dlazba

podlahy ostatnich mistnosti

beton, dlazba

Vytépéni kotel na pevné paliva ATMOS - kombinovany
Elektroinstalace 230/400 V

Bleskosvod neni

Rozvod vody pozink.

Zdroj teplé vody el. bojler

Vnitfni plynovod neni

Vnitfnl kanalizace standard

Vybaveni kuchyni standard

Vn.hyg.zafizeni

rohové vana, umyvadio, WC - koupelna nové provedena

Zachod

standard

Ostatni, spec. vybaveni

nenf

5. Udaje pro ,Index konstrukce a vybaveni“

a) PrisluSenstvi , venkovni dpravy:

Venkovni tipravy sestévaji ze zpevnénych ploch, pfipojek siti (voda, plyn, elektro), oploceni,
obvodové kamenné zdi, septiku a zahradniho jezirka
Vzhledem k rozsahu a hor&imu technickému stavu uvazovano kritérium jako ,,minimdlniho

rozsahu*“

b) Pozemky ve funkcénim celku se stavbou

do 300m?2

¢) Kritéria jinde neuvedend

mimo technické zastardni je nutno zohlednit i mordini opotiebeni stavby - tato neodpovidad

dneSnimy standardu provedeni a predevsim hlediskim uspory energie - kritérium uvazované jako

»hirné sniZujici cenu”
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d) Stavebné technicky stav, opravy a rekonstrukce:

Objekt obyvén, udrzba zanedband, provedena rekonstrukce koupelny, probiha dodatecna izolace

obvodového zdiva proti zemni vlhkosti. - kritérium uvaZované ,,stavba ve Spatném stavu ”
Problematické konstrukce se jevi predevsim viditelné konstrukce krdtkodobé Zivotnosti - krytina,

klempiFské konstrukce, okna, omitky, podlahy

e) PrisluSenstvi - vedlej§i stavby:

stodola 9,0¥22.2 = 200 m*

Zastavéna plocha celkem 200 m2

Stodola uvaZovéna jako hlavni stavba - kritérium uvazovano , bez vedlej$ich staveb” .

6. U'daje pro ,Index trhu s nemovitostmi “

a) Situace na diléim trhu s nemovitostmi:
Nabidka v soucasné dobé pfevySuje poptavku

b) Vlastnictvi nemovitosti:
Stavba na vlastnim pozemku

c) Viiv pravnich vztahi na prodejnost
bez vlivu

7. Udaje pro ,,Index polohy nemovitost“

Vlivy neuvedené - neuvazuji se

Zattidéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Rodinny dim
Poloha objektu: Pardubicky kraj - do 2 000 obyvatel
Stati stavby: 100 roka

Zékladni cena ZC (piloha & 20a): 2 937,- K&/m’

Zastavéné plochy a vySky podlazi:

1.NP &ast "A": 19,77*5,29 104,58 m*
stfecha &ast "A": 19,77*5,29 = 104,58 m?
1.NP &st "B": 3,83%6,29 = 24.09 m?
stfecha &ast "B": 3,83%6,29 = 24,09 m?
nadz. &st v&. stfechy Sast "C":  3,2*8 = 25,60 m>
Nézev podlaZi Zastavénd plocha Konstrukéni vySka
1.NP gast "A": 104,58 m* 3,76 m
stfecha &ast "A": 104,58 m? 1,60 m
1.NP g4st "B": 24,09 m? 3,02 m
stfecha ast "B": 24,09 m? 1,60 m
nadz. ¢ast v¢. stfechy &ast "C": 25,60 m? 3,50m
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~ Obestavény prostor:

provedeni rozséhlej$ich stavebnich uprav)
Koeficient pro stafi 100 let: 0,60
12

Index vybaveni Iy = (1 + 2, Vi) * Vi3 * 0,60 = 0,355
i=1

1.NP &ast "A": (19,77*5,29)*(3,76) = 393,23 m’
stfecha ¢ast "A": (19,77*5,29)*(1,60) = 167,33 m*
1.NP ¢ast "B": (3,83%6,29)*(3,02) = 72,75 m’
stfecha ¢ast "B":  (3,83%6,29)*(1,60) = 38,55 m’
nadz. ¢ast v¢. (3,2*%8)*(3,50) 89,60 m®
stfechy ¢ast "C":
piipocet valba Cast  1/6%(6,29*2,65*3,2) = 8,89 m’
“ "B":
~ Obestavény prostor — celkem: = 770,35 m®
- Podlaznost:
- Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlaZi: ZP1 = 104,58 m®
. Zastavéna plocha vSech podlaZi: ZP = 282,95 m*
Podlaznost ZP/ZP1=2,71
- Vypo&et indexu cenového porovnini:
Index vybaveni:
Niazev znaku ¢. Vi
1. Druh stavby - Samostatny rodinny diim 1 0,00
2. Provedeni obvodovych stén - Typ 3 - Cihelné nebo tvarnicové zdivo I 0,00
3. Tloudtka obvod. stén - 45 cm 1 0,00
4, Podlaznost - Hodnota vétsi neZ 2 I 0,00
5. Napojeni na vefejné sit€ (pfipojky) - P¥ipojka elektro, voda a 11 0,00
odkanalizovani RD do Zumpy nebo septiku
6. Zpilisob vytapéni stavby - ['J’stfedni, etdzové, dalkové 111 0,00
7. Zékl. ptisluSenstvi v RD - Uplné - standardni provedeni I 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD - Bez dal§tho vybaveni I 0,00
9. Venkovni Gipravy - Minimalniho rozsahu I -0,03
10. Vedlejsi stavby tvofici ptislusenstvi k RD - Bez vedlejsich staveb nebo 1| 0,00
jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2 ‘
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou - Bez pozemku (nebo pouze zast. 1 -0,01
stavbou) nebo do 300 m2
12, Kriterium jinde neuvedené - Mirné€ snizujici cenu I -0,05
13. Stavebné - technicky stav - Stavba ve §patném stavu — (pfedpoklad v 0,65
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_ Index polohy:
Nizev znaku ¢, P;
1. Vyznam obce - bez vétiiho vyznamu 1 0,00
9. Poloha nemovitosti - uvnitf souvisle zastavéného Gzemi obce il 0,01
3. Okolni zastavba a Zivotni prostfedi - objekty pro bydleni a rekreaci, parky, Jitl 0,05
vyznaéné piirodni lokality
4. Obchod, sluzby, kultura v obci - pouze obchod se zakladnim sortimentem i 0,00
5. §kolstvi a sport - Zadna zakladni gkola I -0,03
6. Zdravotni zafizeni - Zadne zdravotnické zafizeni I -0,03
7. Vetejna doprava - omezene dopravni spojeni I 0,00
8. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli I 0,00
9. Nezam&stnanost v obci a okoli - primérna nezamestnanost I 0,00
©10.Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu 11 0,00
| 11. Vlivy neuvedené - bez dalSich vlivi I 0,00
' : 11

* Index polohy T = (1 + 2 ;) = 1,000
i=1

Index trhu s nemovitostmi:

Nazev znaku ¢ T;
1. Situace na diléim (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je niz8i nez I -0,05
nabidka
- 2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi) I 0,00
3. Vliv pravnich vztahi na prodejnost - bez vlivu I 0,00
3

Index tthu Iy = (1 + 2 Ti) = 0,950
& i=1

Celkovy index I =1y * Ip * It = 0,355 * 1,000 * 0,950 = 0,337

Ocenéni:

Z4kladni cena upravend ZCU = ZC * 1=2937,- K&/m® * 0,337 = 989,77 K&/m’

Cena zji§t&n4 porovnavacim zpisobem

CP=ZCU * OP = 989,77 K¢&/m? * 770,35 m® = 762 469,32 K¢

Rodinny diim - zjisténa cena = 62 469.32

(14
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b) Hlavni stavby

b;) Stodola - § 3

1. Vieobecné:

Stodola navazuje stavebng na zadnf &ast RD, je zdén4 s valbovou stfechou. Pfistup do stodoly vraty
ze dvora a ze zahrady vedle vstupu do rodinného domu. Cést u vstupu ze zahrady se zdénou
vestavbou chléva a schodi3tém do piidniho prostoru nad RD.

2. Zatridéni objektu:

Stodola je pfizemnim objektem se zastavénou plochou nad 100 m? nevyhovuje tedy definici
vedlejsi stavby k objektu rodinného domu, prostor pizemi tvof{ prostor s obestavénym prostorem
nad 400 m?, tento Je viak €lenén svisle i vodorovng - objekt tedy nevyhovuje definici haly, bude
tedy ocenén podle §3 ocefiovaciho predpisu a to jako budova.

3. Popis konstrukci:
Ziklady - kamenné, bez izolace proti zemni vihkosti
Svislé konstrukce - cihelné zdivo tl. 15 a 30 cm, &4st zdivo kamenné. Zdivo &4sten& narugené
v piliti dvorni &4sti

Stropy - CasteCné nad chlivky - dievéné s omitkou
Krov - dfevény

Krytina - palend taska

Klempitské konstrukee - pozink. plech

Upravy povrchéd - pouze Castetné vnitini u chléva.

Schodi§té - dfevéné

Dveie - dievéné

Okna - jednoducha

Podlahy - Caste¢né cementovy potér

Elektro -230,400V

4. StiFi stavby:
UvaZovéano podle hlavniho objektu 80 rokd.

5. Technicky stav, opotiebent :
Odpovids stay objektu, uvaZovano linearng

6. Koeficient prodejnosti :

Objekt vzdy vyuzivan k pfidruZené zem&dglské &innosti, bude tedy pouZit koeficient prodejnosti v
souladu s timto uZitim. Vzhledem k soudasné moZnosti vyuZiti a pfedpoklddanému ocen&ni
obvyklou cenou se koeficient prodejnosti snizuje 0 25%
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© Zat¥idéni pro potieby ocenéni:

Budova: O. budovy pro zemé&d¢lstvi rostlinna produkce

Svisl4 nosnd konstrukce: zdé&na

~ KédCZ-CC: 12711

Zastavéné plochy a vy§ky podlaZi:

. nadzemni &st: 22,15%9 = 199,35 m?

~ Nazev podlaz{ Zastavénd plocha  Konstrukéni vyska Soucin

~ npadzemni &st: 199,35 m” 4,16 m 829,30 m’
Soudet 199,35 m” 829,30 m’
Primeérna vyska podlaZi: PVP=829,30/19935=4,16 m

Primérna zastavéna plocha podlazi: PZP = 199,35/ 1 = 199,35 m?

Obestavény prostor:

nadzemni ¢ast: (22,15*%9)*(4,16) = 829,30 m’
stfecha: (22,15%9)*(3,93) = 783,45 m’
~ odpoéet valba: -1%(9*3,93%4)/6 = -23,58 m®
. Obestavény prostor — celkem: = 1589,17 m’
. Vypotet koeficientu K:
(8 = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
- A = pfidand konstrukce, X = nehodnoti se)
Konstrukee, vybaveni Hodnoceni  Obj. podil Cast Koeficient Upraveny obj.
‘ standardu [%] [%0] podil
1. Z&klady v&etn& zemnich praci: S 10,80 100,00 1,00 10,80
2. Svislé konstrukce: S 25,60 100,00 1,00 25,60
3. Stropy: S 11,70 100,00 1,00 11,70
4. Krov, stfecha: S 6,90 100,00 1,00 6,90
5. Krytiny sttech: S 2,80 100,00 1,00 2,80
6. Klempifské konstrukce: S 0,70 100,00 1,00 0,70
7. I}prava vnitinich povrchi: S 4,40 100,00 1,00 4,40
8. Uprava vngjsich povrchi: S 3,10 100,00 1,00 3,10
10. Schody: S 2,30 100,00 1,00 2,30
- 11. Dvefe: S 2,40 100,00 1,00 2,40
- 12, Vrata: S 1,80 100,00 1,00 1,80
~ 13, Okna: S 4,30 100,00 1,00 4,30
. 14. Povrchy podlah: S 3,20 100,00 1,00 3,20
. 16. Elektroinstalace: S 7,00 100,00 1,00 7,00
17. Bleskosvod: S 0,30 100,00 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod: S 2,40 100,00 1,00 2,40
- 19. Vnitni kanalizace: S 2,30 100,00 1,00 2,30
.~ 21. Ohtev vody: S 0,40 100,00 1,00 0,40
 23. Vnitni hygienické vybaveni: S 2,30 100,00 1,00 2,30
. 25. Ostatni: S 5,30 100,00 1,00 5,30
. Soutet upravenych objemovych podili: 100,00

. Hodnota koeficientu vybaveni K,: 1,0000
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Uprava koeficientu prodejnosti K:
; Uprava koeficientu prodejnosti K;, podle § 44 odst. 11.

© 7davodnéni této odchylky je provedeno v popisu objektu (viz vyse).

¢ Ptivodni hodnota koeficientu prodejnosti K,: 0,4700
. Uprava koeficientu prodejnosti o: -25,00 %
. Upraven4 hodnota koeficientu prodejnosti K,: 0,3525

. Ocenéni:

. Zékladni cena (dle pfil. &. 2):

- Koeficient konstrukce K; (dle pfil. &. 4):

- Koeficient Ko = 0,92+(6,60/PZP) :

- Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP) :

- Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu):

. Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce):

© Koeficient zm&ny cen staveb K; (pfil. ¢. 38):

¢ Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a utelu uZiti):

. Zakladni cena upravena

| Plnd cena: 1589,17 m® * 1285,93 Ke&/m’

; Vypodet opotiebeni linearni metodou

. StaH (S): 80 roki

| Predpokladana dal3{ Zivotnost (PDZ): 20 rokt

. Pfedpokladand celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokt

. Opotfebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 80 / 100 = 80,000 %

Stodola - zjisténa cena

¥ % % ¥ % * * |

2 695,- K&/m®
0,9390
0,9531
0,8048
1,0000
0,8500
2,2110
0,3525

Il

1 285,93 K&/m?
2 043 561,38 K&

1 634 849,10 K¢

408 712,28 K¢
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c) Pozemky

| &) Pozemky -§27-§32

1. V¥eobecné:

~ Pfedmétem ocenéni jsou pozemky :
o x p.6. St. 55 568 m®  zastavéns plocha a nadvo¥{
 *p&.1/3 202m*  zahrada

| 2. Vyutiti pozemkis, ocenéni
Pozemek p.¢. St. 75 - zastavén rodinnym domem a vedlej$imi stavbami, v katastru veden
jako zastavénd plocha a nadvol - bude ocenén jako stavebni podle §28 odst. 1
ocefiovaciho pfedpisu.

Pozemek p.&. 1/3 - zahrada o vyméte 202 m? s vyuZitim jako zahrada - jako sousedni
pozemek ze stavebnim pozemkem zastavénym hlavni stavbou odpovid4 definici jednotného
funké&niho celku a bude ocenén podle §28 odst. 5 ocefiovaciho pfedpisu ........ ,» Cenou za m’
zahrady nebo ostatni plochy, které rvori Jednomy funkéni celek se stavbou a stavebnim
pozemkem ocenénym podle cenové mapy stavebnich pozemkii nebo podle odstavce 2, je cena
stanovend podle odstavce 2 ndsobend koeficientem 0,40. "

3. InZenyrské sité:
- RD napojen na pfipojku elektro, vodovod, kanalizace je do septiku. Plyn moZno napojit z rozvodu v
- ulici

. 4. Prirdiky a srdzhy:
 *Uplatituje se prira¥ka na vyhodnou polohu ve vy§i  20%
* Uplatiiuje se p¥irazka za moznost napojeni na plyn vevysi 5%
Ostatni pFirdzky a srazky se neuplatiiji

Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2:

_ Nézey : Parcelni ¢&islo Vyméra  Jedn. cena Cena

[m?] [K&/m?] [K¢&]

. zastavénd plocha a nadvor 55 568,00 35,00 19 880,-
- Souet 19 880,-
- Uprava ceny — pfiloha &. 21:

. 1.2.vyhodnost polohy z hlediska tielu uZiti stavby 20 %

- Uprava ceny celkem 20% + 3 976,-
-~ Mezisouget 23 856,-
. 2.11. pozemek s moZnosti jeho napojeni na rozvod plynu 5%

- Uprava ceny celkem 5% + 1192,80
Mezisouget 25 048,80
. Koeficient prodejnosti K, (ptil. & 39 - dle obce a tdely uziti): * 1,0050

*

~ Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): 2,1730
Stavebni pozemek ocen&ny dle § 28 odst. 1 a2 - celkem 54 703,20
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Pozemek zahrady nebo ostatni plochy ocenény dle § 28 odst. S.
. Zékladni cena = 35,- K¢/m”.

Nézev Parcelni &islo  Vyméra  Jedn. cena Cena

| [m’] [K&/m’] [K¢)
zahrada 1/3 202,00 35,00 7 070,-

. Souget 7070,-
| Uprava ceny - piloha & 21:

. 1.2.vyhodnost polohy z hlediska ti¢elu uZiti stavby ' 20 %

~ Uprava ceny celkem 20% -+ 1414,-
+ Mezisoucet 8 484,-
© 211 pozemek s moZnosti jeho napojeni na rozvod plynu 5%

. Uprava ceny celkem 5% + 424,20
| Mezisoutet 8 908,20
| Uprava ceny dle § 28 odst. 5 * 0,4000
© Koeficient prodejnosti K, (pfil. &. 39 - dle obce a ugelu uziti): * 1,0050
. Koeficient zmény cen staveb K; (ptil. &. 38 - dle hlavni stavby): * 2,1730
Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 5 - celkem 7 781,72
Poiemky - zji¥téna cena = 62 484,92 K¢
. Vysledné ceny:

* 2) Rodinny diim = 762 469,32 K&
~ b) Stodola = 408 712,28 K&
9 Pozemky = 62 484,92 K¢
V}'?slednﬁ cena nemovitosti ¢ini celkem 1233 666,52 K&
| Yesledns cena nemovitosti po zaokrouhlen dle § 46 ini 1233 670, K&

f l 3.1. Cena podle platnych cenovych pFedpisii po zaokrouhleni dle §49 &ini ....... 1233670,- K¢ J

3.2, Obwkld cena porovndnim

Jak uZ je uvedeno vyse, podatilo se zjistit nabidky nemovitosti realitnich kancelafi — jedna piimo
v obci KnéZice, ostatni ve srovnatelnych okolnich lokalitdch. Nepodafilo se viak zjistit Zadny
| realizovany prodej v miste.

‘4 Dale je provedeno zjednodugené porovnéni s vySe uvedenymi nemovitostmi — nejprve je v tabulce
. uveden pichled nemovitosti k porovnéni s popisem a nésledné vlastni porovnéni. Pfi vypoctu
porovnani je vZdy zohlednéna pkipadna provize realitni kancelafe + sniZeni na realizaci kupni ceny.
Vy8e sniZeni byla konzultovana s realitnim kancelafemi.
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Pokr‘okvnéni s nabidkou KnéZice

cena po lipravé

" habidkova cena porovnévaci nemovitosti 1 400 000 K&
: T 280
_ snizeni na nabidkovou cenu 20% 000 K&
S 14
dprava na provizi RK - cena vC. provize 5% 000 K&
. \lychozi cena 1 106 000 K&
dpravy ceny vzhledem k:
okalita - dtto
velikosti RD (niz&i PP o 35m2) 10% 110 600 K&
techhickému stavu - pfipraveno k rekonstrukci - technicky stav uvaZovan lepsi + plastova
okha 25% -276 500 K&
" inz. sit& - neni pfipojka plynu , ale ostatni nové -30 000 K&
prislusenstvi - garaZ - obdobné
pozemky - nizsi vyméra (o 170 m2) 8 500 K&
nézor znalce ] 0% 0 K¢
cena po ipravé 918 600 K&
Porovnani s nabidkou Zlebské Lhotka
nabidkové cena porovnavaci nemovitosti 1 400 000 K¢
CaELE 140
sniZeni na nabidkovou cenu 10% 000 K¢
Uprava na provizi RK - cena v&. provize 5% 000 K¢
Vychozi cena 1253 000 K&
dpravy ceny vzhledem k:
lokalits - mensi obec 10% 125 300 K&
velikqsti RD (vy88i PP o 55m2) 10% -125 300 K¢
technickému stavu podstatné lepsi technicky stav 50% -626 500 K&
inZ. sft& - v obci pouze vodovod ‘ 10% 125 300 K¢&
pﬁsluéenstvi - obdobné, navic pergola -20 000 K&
pozemky -vys§i vyméra ( o 2000 m2) 7 050 K&
nazor znalce 0% 0 K¢
738 850 K¢
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-18 -
- Porovnani s nabidkou Tremosnice
nabidkova cena porovnavaci nemovitosti : 695 000 K&
~ snizeni na nabidkovou cenu 10% - 69 500 K¢
upréva na provizi RK - cena bez provize K¢
Vychozi cena 625 500 K¢
 Upravy ceny vzhledem k:
lokalita = v&tsi obec 10% -62 550 K¢
velikosti RD (men& PP o 25m2) -5% 31275 K¢
technickému stavu - plivodni stav pouze vyména oken 0% 0 K&
-inZ. sité 5 obdobné , neni pfipojka plynu 15 000 K¢
pfisiuéénstvf - dvougaréZ - obdobna 0 K&
pozemky -vy&&i vymeéra (o 230 m2) -11 500 K&
nazor znalce 0% 0 K¢
cena po.dpravé 597 725 K&
~'P‘o'rokvha'ni s nabidkou Ronov nad Doubravou 2 + 1
nabidkoVé cena porovnavaci nemovitosti 650 000 K&
sniZzeni na nabidkovou cenu -5% - 32500 K&
Uprava o provizi RK - cena bez provize 0K
Vychozi cena 617 500 K¢
Upravy ceny vzhledem k:
-~ lokalita - v&tsi obec 15% -92 625 K&
velikosti RD (nizsi PP o 15m2) -6% 37050 K¢
technickému stavu - pouze nova dlazba -3% 18 525 K¢
_‘ inZ. sité - obdobné, rozved plynu v doma -10 000 K¢
- plisluenstvi - dvojgara? - obdobn 0K¢
i pozerhky -nissi vyméra (0149 m2) 7450 K&
nazor znalce 0% 0 K¢
‘cena po tipravé 577900 K&
 [REKAPITULACE cen
: Po‘rovnéni S_nabidkou Knézice 918 600 K&
|Porovnani s nabidkou Zlebska Lhotka 738 850 K&
< Poroynént § nabidkou Tfemosnice 597 725 K¢
[Porovnani s nabidkou Ronov nad Doubravou 2 +1 577 900 K&
Primér 708 269 K&

'2'; kObvyklzi cena stanovens porovnanim zaokrouhleno = 708 000,- K¢ 7
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4. Odhad obvyklé ceny nemovitosti

4.1. Pfehled cen

Administrativni cena 1233 670,- K¢&.
Cena porovnanim 708 000,- K&

4.2. Komentd? k jednotlivym cendm, stanoveni obecné ceny:

1. Administrativaf cena — vypodet porovnévaci metodou pouzivanou do 1.1 2009
evidentné nezohlediiuje zcela vliv vy3e opotfebeni na cenu stavby — zde cena
nemovitosti vyssi, neZ dosaZitelnd na trhu. Cena tedy uvaZovéana pro zavér posudku
spi$e orientadni. Je oviem nutno pocitat s tim, ¥e administrativni cena vZdy Castedné
ovlivituje ob& smluvni strany pi realizaci prodeje

2. Cena porovndnim — komentdf je uveden v dostatetném rozsahu vy$e v ramci
odhadu ceny

4.3. Zavérednd analyza

P#i stanoveni vysledné trzni hodnoty bylo pfihliZeno k vyse uvedenému, soudasné situaci na trhu a
déle k silnym a slabym strankam predmé&tné nemovitosti.

Silné stranky:

‘Dobri orientace domu a dispozice s dobfe pfistupnou obytnou gasti a zahradou

Gard¥ovani moné v prostorné stodole viezdem z ulice
~ Klidn4 lokalita

Pfim&fené velké a p¢kné zahrada

e MoZnost rozvoje nemovitosti (stodola, podkrovi)
e Celkové pifiemn plisobici nemovitost i misto ~

& Atraktivni misto pro chalupafeni — dobré dostupnost z nékolika zjmovych lokalit (Praha,
~ Pardubice, H.Krélové)

¢ Slabé stranky:
e Hordi technicky stav, absence izolace zdkladi
e Malo aktivni trh v soudasné dobé, znagna nabidka nemovitosti
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4.4. Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti

V zévéru stanovend obecnd cena nemovitosti vychédzi z uvedenych cen, z uvahy znalce, ze
soucasné nabidky rodinnych doma v obdobnych lokalitach s ptihlédnutim k vySe uvedenym cendm
rekapitulace.

Vysledné cena urdena z ceny porovnanim, po mirném sniZeni jako cena pravdépodobné dosaZitelna
pfi prodeji v daném mist& a v soudasné dobg .

Obvykls cena - celd nemovitost 700 000, K& |

slovy: sedmsettisic K¢&

S. Zavér - ocenéni podilu povinného - id. ¥5 nemovitosti

2.1. K ocenéni vlastnického podilu ve vysi id. % je nutno predeviim uvést, Ze oba majitelé podilu
nemaji se zdkona rozhodovaci pravomoc.

Vyuziti a tudiZ predpoklad prodeje id. % nemovitosti se jevi znatn& problematicky, z vyse
uvedeného divodu pak obvykle neni vhodné uvaZovat prosty aritmeticky primér z obvyklé ceny
celé nemovitosti, ktery pro orientaci &ini (z vySe uvedené obvyklé ceny) 350.000,- K¢

Zde vSak vzhledem Kk tieln posudku a piedeviim vzhledem k celkové nizké obvyklé cené
doporuduji vychazet z této ceny

Obvykla cena —id. ¥
nemovitosti

350 000,- K¢

slovy: tfistapadesattisic K&




V Trebidi, 13.7.2010

Ing. Zdengk Havelka
Safafikova 12
674 01 TrebiC

| 6. Znaleck4 dolozka
Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Bmé ze dne
25.2.2000 &.j. Spr. 2404/99 pro obor Ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti

@ Znalecky posudek byl zapsan pod pof. & 635-79/2010 znaleckého deniku.

7. Seznam piiloh

Priloha & 1  Vypis z katastru nemovitosti & 363 - vyhotoven dne 3.6.2010
Piiloha&.2 Kopie katastrélni mapy z internetu ze dne 23.6.2010
Priloha&.3 Fotodokumentace bude doloZena na CD
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