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A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Na zéklad€ usneseni, ze dne 30.6.2015 vydané exekutorskym tfadem Téabor, Mgr. Predrag
Kohoutek, ¢.j. 152 EX 34/15-152, byl ptibran znalecky ustav a to k ocenéni nemovitych véci
sestdvajici z_pozemku p.¢. St. 23 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoZ soucasti je stavba:
KardaSova Recice, ¢.p. 181, rod.dlim (stavba stoji na pozemku p.¢. St. 23), a dle pozemku
p.¢. 38/4 - zahrada, vSe v k.G. KardaSova Redice, obec Kardagova Regice, okres Jindfichtv
Hradec.

Zpracovateli se ukladd, aby stanovil obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich
prisluenstvi. Dale se zpracovateli uklada, aby stanovil cenu movitych véci, které tvofi
prislusenstvi vedenych nemovitosti, a stanovil cenu prdv a zdvad spojenych s uvedenymi
nemovitymi vécmi.

Pro stanoveni obvyklé, (trzni, obchodovatelné) ceny neexistuje predpis, k dispozici je pouze
odborna literatura respektive znalecké standardy.

V zakonu &.120/2001 Sb. o soudnich exekutorech a exekuéni ¢innosti (exekuéni fad) a o
zméné dalSich zdkoni je v § 66 odst.5 uvedeno:

“Znalec oceruje nemovitost a jeji prisluSenstvi a jednotliva prdva a zdvady s nemovitosti
spojené obvyklou cenou podle zvldstniho predpisu” — dale odkaz na §2 odst.] zdkona
¢.151/1997 Sb.

V §2 odst.1 zakona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku je tzv. obvykld cena definovéana
nasledujicim zpsobem:

“Obvyklou cenou se pro ticely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu viiv, aviak do jeji vyse se nepromitaji viivy mimorddnych okolnosti trhu,
osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvidstni obliby. Mimorddnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky
prirodnich ¢ jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi proddavajicim a kupwjicim. Zvldsini oblibou se rozumi zvldStni
hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Qbvykld cena
vyiadiuje hodnotu véci a urci se porovndnim.”

Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouZity tvto ocefiovaci metody a pFistupy:

Cena zji§téna - (tzv. ,administrativni cena®) - jednd se o cenu urcenou dle platného
ocefiovactho piedpisu ke dni 20.7.2015, dle platné vyhlaSky Ministerstva financi Ceské
republiky & 441/2013 Sb., kterou se provad&ji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o
ocetiovani majetku, v U¢inném znéni, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.. Touto metodou jsou
podrobn& ocenény viechny stavby hlavni a pozemky. S ohledem na u¢el ocenéni nejsou dle
platné vyhlasky ocenény ptipadné vedlejsi stavby, garaZe, studny, trvalé porosty, nebot’ cena
zjidténa ma pouze pomocny indika&ni charakter (pokud jsou tyto poloZky popsany v odstavei 5.
&asti Nalez“ tohoto znaleckého posudku jsou zahrnuty do obvyklé ceny jako piisluSenstvi k
véci hlavni).
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Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovnavaci, srovnavaci, komparativni metodou) - v principu
se jedna o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo neddvno
uskuteénénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Nepiedpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typl
nemovitosti, Ze uskute¢néné prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt star§i nez 6
mésich. To proto, Ze se pfedpoklada, Zze za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.
Srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim tdaji z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci

Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci byly provedeny dne 20.7.2015 za pfitomnosti
pracovnika znaleckého Gstavu Ing. Radka Mikulase.

Povinny se pfes pisemnou vyzvu mistniho Setfeni nezidastnil a nebyla pracovnikovi
znaleckého tGstavu umoZnéna prohlidka pfedmétu ocenéni. Pro potfeby tohoto znaleckého
posudku bylo provedeno ohledani a zaméfeni nemovitych véci zven¢i. Informace, tykajici se
nékterych prvkli vnitfniho vybaveni, jejich stavebné technického stavu a jejich rekonstrukei
byly z &asti sdéleny sousedem z rodinného domu €.p. 219.

Nekteré prvky zejména vnitfniho vybaveni objektu nebyly zjistény, pro potieby tohoto
znaleckého posudku jsou uvaZovany jako standardni, jejich stav, stafi a daldi Zivotnost je
odhadnuta odbornym odhadem zpracovatele.

Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 32, pro k.0. KardaSova Recice, obec Kardasova Regice, okres
Jind¥ichGiv Hradec, vyhotoveny objednavatelem dne 22.6.2015, prostfednictvim dalkového
piistupu do katastru nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Nahled katastralni mapy, pro k.u. KardaSova Regice, obec Kardasova Retice, okres Jindfichiiv
Hradec, vyhotovena znaleckym Gstavem dne 20.7.2015, prostfednictvim dalkového pfistupu do
katastru nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Graficka ¢ast povodiiového planu Ceské republiky, uvetejnénd na www.dpper.cz, zpracovana
Ministerstvem Zivotniho prostiedi CR.

Udaje sdélené objednavatelem.
Skute&nosti a vyméry zjisténé na misté samém pii mistnim Setfeni.

Pro vyhodnoceni realitniho trhu bylo mimo jiné vyuzito informaci uvefejnénych na realitnich
serverech www.sreality.cz, www.nemovitosti.cz, www.reality.cz, www. realitycechy.cz,
www.realitymorava.cz atd.

Objednavatelem, povinnym, ¢i u€astnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku piedlozena z4dna najemni, &i jind smlouva, na zékladé které by byl
pfedmét ocenéni uzivan. Ocenéni je provedeno pro predmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.
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S ohledem na nemoZnost podrobného a kompletniho zaméfeni pfedmétu ocenéni, jsou nékteré
rozméry prevzaty ze satelitnich fotosnimkt, které jsou publikovany na www.cuzk.cz,
maps.google.com, www.mapy.cz.

4, Vlastnické a evidenéni udaje

Dle dostupnych udaji z databéaze Ceského Gfadu zemémétidského a katastralntho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické Gdaje:

Kraj: JihoCesky
Okres: JindfichGv Hradec
Obec: KardaSova Recice

Katastralni azemi:  KardaSova Retice (663204)

List vlastnictvi éislo: 32
Viastnik:

Peyrek René
Estonska 417/7, Vriovice, 10100 Praha 10

5. Celkovy popis pfedmétu ocenéni

Jedna se o prizemni, nepodsklepeny rodinny dim ze smiSeného zdiva bez vyuZzitého
podkrovi pod sedlovou stfechou krytou takou palenou. Objekt je situovany do pudorysného
tvaru obdélnika, nachazi se v zastavéné okrajové Casti obce KardaSova Retice, v fadové
zastavbé jako fadovy vnitini. Pfedmét ocenéni se nachazi na adrese Hradecka ¢.p. 181, 378 21
Karda3ova Retice. Parkovani je moZné ve vlastnim prijezdu. Pozemky lezi v mirné sklonitém
terénu, tvofi jednotny funkéni celek a jsou pfistupné po vefejné zpevnéné komunikaci, na
pozemku p.¢. 4252/3 - ostatni plocha, ktery je ve vlastnictvi: Ceska republika a pfes pozemek
p.¢. 4252/8 - ostatni plocha, ktery je ve vlastnictvi: Mé&sto KardaSova Recice, ndm. J. Hrubého
64, 37821 KardaSova Retice.

Diim je napojen na inZenyrské sité: elektro, hloubkové kanalizace, obecni vodovod, plynové
vedeni.

Vnitini dispozice objektu nebyla zjiiténa, nebot’ pfes pisemnou vyzvu nebyl povinnym
pfedmét ocenéni zptistupnén.

Pivodni stafi objektu je dle dostupnych podkladovych materiali, mistniho Setfeni a dle
odborného odhadu zpracovatele pies 80 roki. V pribéhu své celkové Zivotnosti objekt
pravdépodobné prochazel postupné rekonstrukcemi a modernizacemi prvki kratkodobych
Zivotnosti. Byla provedena vyména oken a parapetli. Celkovy technicky stav a (drzbu Ize ke
dni ocenéni uvaZovat jako stavba ve 3patném stavu (pfedpoklad provedeni rozsihlejsich
stavebnich Gprav).

Podrobny technicky popis a vniténi vybaveni objektl je patrné z ocenéni.

P¥i mistnim $etieni bylo zji§téno toto pFisluSenstvi stavby hlavni, které je tvofeno témito
venkovnimi dpravami:
- pfipojky IS

stranka ¢. 4



ZNALECKY POSUDEK ¢&. 12172-1642/2015

Z divodu neumoznéni prohlidky pfedmétu ocenéni nebylo moZné presné fyzicky
zamé¥it a identifikovat vedlej$i stavby, venkovni tipravy a dal§i pfFisluSenstvi stavby
hlavni.

Dle mistniho Setfeni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych
materiili nejsou s draZenymi nemovitymi vécmi spojeny Zadna prava &i zavady.

Movité véci, které by tvofily pFislusenstvi k pfedmétu ocenéni, nejsou a nebyly zjiStény pfi
mistnim $etfeni zpracovatele.

6. Obsah znaleckého posudku

1) Objekty
a) Rodinny diim €.p. 181
2) Pozemky
a) Pozemky
3) Ocenéni porovnavaci metodou
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B. POSUDEK

Popis a umisténi objektt, vymeéra, hodnoceni a ocenéni

Index trhu dle pFilohy ¢. 3, tabulky ¢&. 1:

Popis znaku

1  Situace na dil¢im (segmentu) I1.
trhu s nemovitymi vécmi

2 Vlastnické vztahy V.

3 Zmény v okoli II.

4 Vliv pravnich vztahll na I1.

prodejnost (napt. prodej podilu,
pronajem, pravo stavby)

5 Ostatni neuvedené (napf. novy 1L
investi¢ni zdmér, energeticka
Gspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)

6 Povodiiové riziko IV.

5
Index trhu:lt = Pg x (1 + 2 P;) = 1,000

1= 1

Popis znaku

1 Druh a Gcel uziti stavby L.

2 Pievazujici zastavba v okoli L.
pozemku a Zivotni prostiedi

3 Poloha pozemku v obci M1

4 Moznost napojeni pozemku na L.
inZenyrské sité, které jsou v
obci

5 Obdanska vybavenost v okoli L.
pozemku

6 Dopravni dostupnost k VIL
pozemku

7  Osobni hromadna doprava IL.

8 Poloha pozemku nebo stavby z 11
hlediska komer¢ni vyuZitelnosti

9 Obyvatelstvo II.

10 Nezaméstnanost II.

11 Vlivy ostatni neuvedené I1.
1
Index polohy: Ip=P; x (1 + 2 P;)) = 0,980

1=2

Hodnoceni znaku
Nabidka odpovida poptavce

Nezastavény pozemek, nebo pozemek,
jehoZ soudasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo jednotka, nebo jednotka se
spoluvlastnickym podilem na pozemku
Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

Bez vlivu

Bez dalsich vlivli

Zébna se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zaplav

Index polohy dle p¥ilohy &. 3, tabulky €. 3 nebo 4:

Hodnoceni znaku

Druh hlavni stavby v jednotném
funkénim celku

Rezidenéni zastavba

Okrajové ¢asti obce
Pozemek lze napojit na viechny sité v
obci nebo obec bez siti

V okoli nemovité véci je dostupna
ob&anskéa vybavenost obce

Pfijezd po zpevnéné komunikaci, s
mozZnosti parkovani na pozemku
Zastavka od 201 do 1000, MHD — Spatna
dostupnost centra obce

Bez mozZnosti komeréniho vyuZiti stavby
na pozemku

Bezproblémové okolf

Primérna nezaméstnanost

Bez dalsich vlivi

0,00

0,00

0,00
0,00

0,00

1,00

0,00
0,01
0,02
0,00
0,00

0,00
0,00
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Ocenéni

1) Objekty
1.a) Vyhlaska 199/2014 Sb.
1.a.1) Rodinny dim &.p. 181 — § 35

Podlazi:
ILNP

Zastavéna plocha:  15,67x9,78 = 153,25 m?
Podlaznost: 153,25 /153,25 =1,00
Obestavény prostor (OP):
Vrchni stavba 15,67x9,78x2,85 436,77 m’
Zastteseni 15,67x9,78x4,50%0,50 344,82 m’
Obestavény prostor — celkem: = 781,59 m°
Rodinny diim: typ A
Konstrukee: zdéna
Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz. podlazi
Podlazi: s jednim nadzemnim podlazim
Vybaveni:
Nazev, popis Ob;j. podil Hodnoceni
1. Zaklady — smiSené s Caste€nou izolaci (vlhké) 8,20 % Podstandardni
2. Zdivo — smiSené 21,20 % Podstandardni
3. Stropy 7.90 % Standardni
4. Stfecha — vaznicova sedlova 7,30 % Standardni
5. Krytina — taska pélena 3,40 % Standardni
6. Klempifské konstrukce — pozinkované (Zlaby, svody, parapety) 0,90 % Standardni
7. Vnitini omitky 5,80 % Standardni
8. Fasadni omitky — vapenné hladké (poskozené) 2,80 % Podstandardni
9. Vnégjsi obklady 0,50 % Nevyskytuje se
10. Vnitini obklady 2,30 % Standardni
11. Schody 1,00 % Standardni
12. Dvefe 3,20 % Standardni
13. Okna — plastova zdvojena 5,20 % Standardni
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 % Standardni
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,00 % Standardni
16. Vytapéni 5,20 % Standardni
17. Elektroinstalace 4,30 % Standardni
18. Bleskosvod 0,60 % Nevyskytuje se
19. Rozvod vody 3,20 % Standardni
20. Zdroj teplé vody 1,90 % Standardni
21. Instalace plynu 0,50 % Standardni
22. Kanalizace 3,10 % Standardni
23. Vybaveni kuchyné 0,50 % Standardni
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Nazev, popis
24. Vnitini vybaveni
25. Zachod
26. Ostatni

Ob;j. podil Hodnoceni
4,10 % Standardni
0,30 % Standardni
3,40 % Standardni

Uréeni zakladni ceny za m’ dle p¥ilohy &. 24, tabulky & 1:

Kraj: Jiho¢esky
Obec: KardaSova Recice
Pocet obyvatel: 2 259

Zakladni cena (ZC): 2194~ K&/m’

Index konstrukce a vybaveni: piiloha ¢. 24, tabulka ¢. 2

Pro potieby tohoto znaleckého posudku a uréeni indexu I, (index konstrukce a vybaveni)
uvaZzovano s rokem kolaudace, ktery byl odhadnut zpracovatelem na zaklad€ mistniho Setfeni.

Popis znaku
0 Typ stavby

fo—y

Druh stavby
2 Provedeni obvodovych stén

Tloustka obvod. stén

PodlaZznost

Napojeni na vefejné sité

(pfipojky)

Zptsob vytapéni stavby

Zakl. prislusenstvi v RD

Ostatni vybaveni v RD

Venkovni Gpravy

Vedlejsi stavby tvofici

ptislusenstvi k RD

11 Pozemky ve funkénim celku se
stavbou

12 Kriterium jinde neuvedené

13 Stavebné-technicky stav

LV I SRS )

S ND 00~ O

" Rok vystavby / kolaudace:
Stafi stavby (v):
Koeficient pro Gpravu (s):

I.

I1.
L.

I1.
L.
V.

IL.
I11.
L.
HI.
11.

HI.

1.
IV.

1935
80

0,600
12

Index konstrukce a vybaveni (Iy = (1 + > Vi) x Viz): 0,390

=1

Zakladni cena upravena (ZCU = ZC x Iy): 855,66 K&/m’

Index trhu (It):
Index polohy (Ip):

Cena stavby uréena porovnavacim zpiisobem:

CSp=OP x ZCU x Iy x Ip = 781,59 x 855,66 x 1,000 x 0,980

Rodinny dim &.p. 181 — zjisténa cena:

Hodnoceni znaku Vi
Nepodsklepeny nebo podsklepeny do A
poloviny zastavéné plochy 1.NP - se
$ikmou nebo strmou stfechou
Dvojdomek, diim fadovy —0,01
Na bazi dfevni hmoty nezateplené nebo —0.,08
zdivo smiSené nebo kamenné
45 ¢cm 0,00
Hodnota | 0,00
Ptipojka elektro, voda, kanalizace a plyn 0,08
nebo propan butan
Ustfedni , etazové , dalkové 0,00
Uplné - standardni provedeni 0,00
Bez dalsiho vybaveni 0,00
Standardniho rozsahu a provedeni 0,00
Bez vedlejsich staveb nebo jejich celkové 0,00
zastavéné plose nad 25 m’
Nad 800 m? celkem 0,01
Bez vlivu na cenu 0,00
Stavba ve $patném stavu - (pfedpoklad 0,65
provedeni rozsahlejsich stavebnich tprav)
1,000
0,980
= 655 399,79 K¢
655 399,79 K¢
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2) Pozemky
2.2) Vyhlaska 199/2014 Sb.

2.a.1) Pozemky - § 4

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nézev obce:
Nézev okresu:

KardaSova Reclice
JindFichiv Hradec

Koeficienty apravy vychozi zikladni ceny dle pFilohy &. 2, tabulky &. 2:

Popis znaku

1 Velikost obce

2 Hospodatsko-spravni vyznam
obce

3 Poloha obce

4 Technicka infrastruktura v obci
5 Dopravni obsluznost obce

6 Obcanska vybavenost v obci

Zékladni cena vychozi:

I
IV.

I1.

L.
II.

II.

Hodnoceni znaku
2001 — 5000 obyvatel
Ostatni obce

Obec, jejiz nékteré katastralni izemi
sousedi s méstem (oblasti)
vyjmenovanym Vv tabulce €. 1 (kromé
Prahy a Brna)

Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn
Zelezni&ni zastdvka a autobusova
zastavka

Rozsifena vybavenost (obchod, sluzby,
zdravotni stiedisko, Skola a poSta, nebo
bankovni (penézni) sluzby, nebo
sportovni nebo kulturni zafizeni

ZCy=1150~ K&/m’
Zakladni cena pozemku: ZC =ZC, x O; x O x O3 x 04 X O5 x Og = 562,41 K&/m?

0O;
0,85
0,60

1,03

1,00
0,95

0,98

Pozemky ve funkénim celku se stavbou ocefiovanou podle § 13, 14, 35 a 36, popFipadé s jejich

prisluSenstvim

Soucet vymér pozemki ve funkénim celku: vp = 986 m*

Reduké&ni koeficient podle § 5 odst. 6 se neuplatiiuje pro soucet vymér do 1 000 m’.

Index trhu: I+ = 1,000

Index omezujicich vlivii pozemku dle p¥ilohy ¢. 3, tabulky ¢&. 2:

Popis znaku

1 Geometricky tvar pozemku a
velikost pozemku

2 Svazitost pozemku a expozice

3 Ztizené zakladové podminky

4 Chranéna uzemi a ochranna
pasma

5 Omezeni uzivani pozemku

6 Ostatni neuvedené
6

I1.

IV.

HI
L.

I
1I.

Hodnoceni znaku
Tvar bez vlivu na vyuziti

Svazitost terénu pozemku do 15% veetné

ostatni orientace
NeztiZzené zakladové podminky

Mimo chranéné Gizemi a ochranné pasmo

Bez omezeni uzivani
Bez dalsich viiva

Index omezujicich vlivii: Io =1+ > Pi=1,000

i=1

Index polohy: Ip = 0,980

Index cenového porovnanidle § 4: I=1Iy xIo xIp = 0,980

P;
0,00

0,00

0,00
0,00

0,00
0,00
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§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
Zakladni cena upravena:  ZCU = ZC x I = 551,1618 K&/m’

Parc. ¢. Nazev Vyméra [mz] Cena [K¢]
St. 23 Zastavéna plocha a nadvofi 338 186 292,69
38/4 Zahrada 648 357 152,85
Soudet: 986 543 445,54
Pozemky — zjiSténa cena: 543 445,54 K¢

3) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v sou¢asné dob€ nejlépe ucelené popsana v
publikaci ,,Porovnavaci hodnota nemovitosti“ vydand nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbynék
Zazvonil.

Vybér porovnatelnych vzorku:

V nasem konkrétnim ptipadé je pouZito realitni inzerce na internetu, kterd ma jiZ dnes fadu
nastrojl, pomoci nichz lze velmi dobie sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich prezentace.
Jednak na vét8ing serverech je uvadéno datum uvedeni do prodeje, novinky byvaji zvyrazfiovany,
Casto je upozorfiovano na postupné slevy, jsou avizovany exkluzivity od totoznych inzerci ve vice
kancelafich. Je nutno poditat i stim, Ze sleva je sjednana aZ pfi vlastnim prodeji, takZze konecny
vysledek v inzerci neni podchycen. Protoze vSak tyto cenové zmény jsou co do mista i Casu
proménlivé, mé&l by odhadce vyuZivat internetovych moZnosti k sledovani vztahu mezi
nabidkovymi a skute¢né dosahovanymi cenami a pouzije-li jako vzorek nabizenou nemovitost, pak
musi pfi adjustaci pfipadny rozdil pfiméfené uplatnit, pfiCemz v Gvahu pfichazi pouze sniZeni ceny
vzorku.

PFi vybéru vzorkd pro porovnani je potieba vymezit trzni segmentu trhu coZ by mélo zajistit,
aby nemovitosti byly podobné pfedev§im v nasledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro G¢astniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
piedmésti, mé&sto, centrum, region, ptihrani¢i, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazbé na G¢elovou vhodnost pouziti jednotlivymi Gcastniky trhu
(bydleni, administrativa, sluZby, rekreace, vyroba, specialni zaméfeni apod.),

- velikosti ve vazb& na pfiméfenost potfeb co do rozsahu vyuziti G€astniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti, pro
vétsi spole¢nosti apod.),

- stavu ve vazbé na operativni moZnosti vyuziti uCastniky trhu (okamZité &i podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuzitim, s mozZnosti dalitho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazb& na zplisob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k pfedstavam jednotlivych G¢astnikd trhu (napf. podfadné, bézné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecn€),

- rozsahu plisobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencialnich poptavajicich (lokalni, regionalni,
celostatni, nadnarodni),

- Fadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoétovym omezenim poptdvajicich a predstavam
nabizejicich (naptiklad 1 mil. K&, do 3 mil. K¢, do 10 mil K¢ atd)
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1) RD KardaSova Re¢ice, okres Jind¥ichiiv Hradec

Rodinny dim o dispozici 2+1 s halou o uZitné plose 208 m” v ulici Miru, Kardagova Regice. Objekt
je v dobrém udrzovaném stavu s moZnosti piidni vestavby. V celém domé nova plastova okna,
opravena fasdda smérem do ulice. Orientace severovychod a jihozépad. V domé je zavedena voda z
obecniho vodovodniho fadu, kanalizace, vytapéni lokalni tuha paliva. K dispozici vlastni studna.
Soutasti domu je pfilehly prostorny dvorek s kolnami, ktery mtze slouZit jako zahrada s moznosti
parkovani.

Nabidkova CENA: 999 000,- K¢

2) RD KardaSova Recice, okres JindFichiiv Hradec

Rodinny dim v obei Nitovice, Kardasova Regice. Dim je dispoziéné fefen jako 1+1 s koupelnou,
toaletou a Spajzem s moznosti rozsifeni do podkrovi nebo do hospodafské ¢asti. Dim je zdény,
piizemni, nepodsklepeny bez podkrovi. Nemovitost je tvofend obytnou ¢asti a hospodaiskou
budovou - stodolou, které spolu tvofi uzavieny dvir. Zastavéna plocha v¢. stodoly ¢ini 130 m’,
obytna &ast je 64 m”. Stodola je o vyméfe 11 x 6 m v dobrém technické stavu - stiecha i krov v
pofadku, nova vrata. Dim je pfevazné v pivodnim stavu, proSel témito ipravami: nové topeni (rok
2003), elektrika v m&di — natazena i do stodoly, voda (2008), stiecha a krov v dobrém stavu (nové v
roce 1965). Dispozice: Vstup do domu je ze dvora, nasleduje predsini 4,76 m’, ze které jsou Vstupzy
do koupelny s toaletou, $pajzu a kuchyné 18 m?. Kuchyné je prichozi do loZnice 28,47 m’.
Samostatny vstup ze dvora ma kotelna (umisténa vedle koupelny) i stodola. Vytapéni zajistuje
ustfedni kotel na tuhéa paliva. Dim je napojen na el. sit’ 220 a 380V. Voda je z vodovodniho fadu,
na pozemku dvé studny. Plocha parcely je celkem 602m’. Zadni zahrada je 287 ny’, predni zahrada
75 m?, dvir 110 m? (na dvofe je pergola a krb).

Nabidkova CENA: 1 200 000,- K¢&

3) RD Kardasova Regice, okres Jind¥ichiiv Hradec

Rodinny diam 3+kk, Kardagova Regice. Dim se nachazi v centru obce. Vytapéni domu plynovym
kotlem, kotlem na tuh4 paliva. Dim napojen na méstsky vodovod i kanalizaci. MoZnost pidni
vestavby nad celou zastavénou &asti domu. Na pozemku dilna, kdlna. Prijezd do domu moZno
vyuzivat jako garaz. Veskera obCanskd vybavenost v obci: Z8, MS, obchody, posta.

Nabidkova CENA: 1 240 000,- K¢

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veli¢iny, jejichZ prostfednictvim se porovnavéani provadi. Ve vétSiné
ptipadd jsou znimé ceny vzorkil vyjadieny jako dosazené, dohodnuté ¢i navrhované finanéni Castky
za porovnavané nemovitosti jako za celky, tedy ve formé Kc/ks. ProtoZe i hledana porovnavaci
hodnota posuzovanych nemovitosti je poZadovana jako cena za celek, je nejjednodus§im feSenim za
jednotku porovnani zvolit pravé Ké&/celek, resp. Ké/ks, a ptipadné cenové upravy vzhledem
k jednotlivym rozdilnostem, eventualné kvalitativni hierarchické uspofadani vzorkil, provadét
v té&chto jednotkach. Vyhody tohoto zpiisobu spodivaji v jeho transparentnostech, jednoduchosti a
snadné srozumitelnosti pro vSechny ucastniky trhu.
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Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a ocefiovanym subjektem se snazi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smér jejich pfedpokladané kontribuce a nasledné je vyuzit pro cenové upravy ve formé srazek
a priraZzek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim nezndmou porovnavaci hodnotu
oceflovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny zndmé ceny vzorki, a upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zékladu.

Tyto cenové Gpravy lze charakterizovat jako vzajemné prizpisobovani cen, jejich vyrovnavani,
sefizovani ¢&i ,,vyladovani®, proto v odborné literatuie je pro tento proces obvykle pouZivin
termin adjustace (adjustment)

Adjustace je zaloZena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichZz je prodejni cena zndma, hor$i ne nemovitosti
oceriované, lze piedpokladat, Ze ocefiované nemovitosti maji vp$§/ cenu neZ nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena znama, lepsi nei nemovitosti

oceriované, lze predpokladat, Ze oceflované nemovitosti maji niZ§i cenu neZ nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

Kladné stranky oceifiovanych nemovitosti:
- moZnost parkovani ve vlastnim priijezdu
- dopravni dostupnost obce je zajiSténa autobusovou i vlakovou dopravou
- dobra dochazkova vzdalenost do centra mésta
- moZnost napojeni na kompletni IS
- dobra oblanska vybavenost mésta

Zaporné stranky oceftovanych nemovitosti:
- objekt je situovan u ru$né komunikace
- zanedbana udrzba
- nebyla umoZznéna kompletni prohlidka ocefiovanych nemovitosti
- celkova stagnace realitniho trhu v tomto segmentu

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. rodinny dim, uvedené velikosti, vybaveni, resp.
zjisténému technickému stavu, v dané lokalit¢, a u srovnatelnych nemovitosti je poptavka v souladu
s nabidkou. Proto s pFihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu technickému stavu, vybaveni
a zpisobu vyuZiti jsme nizoru, Ze pfedmét ocenéni (jako celek) je obchodovatelny.

Seznam porovnavanych objektii:

RD KardaSova Reéice, okres Jind¥ichiv Hradec
Vychozi cena (VC): 999 000,—~ K¢
MnozZstvi (M): 1,00
Kopolohy: 1,00
Kyybaveni: 1,00
Kobiektivizaéni: 1 s 15
Kkonstrukce: 1 900
Kpozemku . 0,95
K(echnického stavu- 1 ,05
Jednotkova cena (JC): 870 872,83 K&
Vaha (V): 1,0
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RD KardaSova Redice, okres JindFichuv Hradec

Vychozi cena (VC): 1200 000,— K&
MnozZstvi (M): 1,00
Kpolohv: 1,00
Kvybaveni: 1 ,OO
Kobjektivizatni: 1,15
Kk(mstrukce: 1 ,00
Kpozemku: 0,95
Ktechnického stavu- 1 ,05
Jednotkova cena (JC): 1 046 093,49 K&
Vaha (V). 1,0

RD KardaSova Reéice, okres Jind¥Fichuv Hradec

Vychozi cena (VO): 1240 000,— K¢
Mnozstvi (M): 1,00
Kpolohy: 1,00
Kvybaveni: 1,00
Kobjektivizani: 1,15
Kionstrukee: 1,00
Kpozemku . 0, 95
Ktechnického stavu+ 1 ,00
Jednotkova cena (JC): 1135011,44 K&
Viaha (V): 1,0

kde JC = (VC / M) / (Kpolohy x waaveni X Kobjektivizaéni % Konstrukee X Kpozemku X Kiechnického stavu)

Minimalni jednotkova cena:

Priméma jednotkova cena (X JC x V) / X V)

Maximalni jednotkova cena:

Stanoveni porovnavaci hodnoty:
Stanovena jednotkova cena:

Jednotkové mnoZstvi:
Porovnavaci hodnota:

Vysledna porovnavaci hodnota:

870 872,83 K¢
1 017 325,92 K¢
1 135011,44 K¢

1 020 000,— K&
1,00

1 020 000,— K¢

1020 000~ K¢&
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C. REKAPITULACE

Obvykla cena (trzni, obecna) - je to cena aktualniho trhu, cena zpenéZitelna tzn. Cena, za kterou lze
véc v daném misté a Case prodat nebo koupit. Jednd se o kratkodobou platnost obvyklé ceny v
zavislosti na podminkach vné i uvnit oceflovaného systému. Je dana konkrétnim vztahem nabidky
a poptavky.

Odhad trZni hodnoty je proveden na zékladé¢ odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pfi tomto
posouzeni jsou zohlednény viechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které
nemohou byt postizeny matematickym vypoétem, které vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
hodnotu majetku. Nejvétsi diraz je pfitom kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu
nabidky a poptavky s pfedpokladanym vyhledem na nékolik roku, dale na vnéjsi i vnitini vlivy, tj.
napf. technicky stav, fyzické opotfebeni, moralni opotiebeni, umisténi lokality, obcanska
vybavenost, demografické podminky, stabilita Gzemi ve vztahu k Uzemnimu plinu, Zivotni
prosttedi, atd.

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecné poptavka po obdobnych nemovitych vécech
srovnatelna s nabidkou. Cetnost realizovanych obchodli je na primérné urovni. V obdobnych
lokalitach je na trhu pom&rné §irokd nabidka obdobnych nemovitych véci. Z hlediska lukrativnosti
polohy se jednd o polohu primérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v niZe uvedenych cenovych
relacich lze pfedmét ocenéni povaZovat za primérné obchodovatelny.

Situaci na trhu s nemovitymi vécmi nejlépe vystihuje hodnota stanovend metodou
porovnavaci, a proto v pfipadé odhadu obvyklé hodnoty piredmétu ocenéni tuto povaZujeme

za obvyklou.
REKAPITULACE
Ceny podle cenového predpisu
Cena objektid 655 400,—- K¢&
Cena pozemki 543 450,— K&
Celkova cena podle cenového predpisu 1198 850,- K¢
Cena zji$téna porovnavacim zpusobem 1020 000~ K¢
Movité véci
0~ K&
Prava vaznouci (ndjemni smlouva, pacht) nebyla zjiSté€na, nejsou.*
K zastavnim praviim znalec neptihliZi. 0,~ K¢
Zavady vaznouci (vécna bfemena) nebyly zjiStény, nejsou.*
0~ K¢

* Konstatovano na zakladé podkladd dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku.
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Obvykla cena vyjadiujici hodnotu pfedmétu ocenéni urcena porovnanim &ini

Cena slovy: jedenmiliondvacettisic K¢

Zpracovatelé posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. Stépan Oralek
Ing. Radek Mikulas
Ondiej Mi¢och

Osoba opravnéna podavat vysvétleni: Ing. Tomas Vingralek

V Praze, dne 14.9.2015

Oceiiovaci a znaleckd kancelaf s.r.o. Ing. To
znalecky ustav je
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek je podan znaleckym tstavem, zapsanym dle ustanoveni §21, odst. 3 zdkona
36/1967., o znalcich a tlumoénicich a ustanoveni §6 odst.1 vyhlasky &. 37/1967 Sb., pod ¢&.j.:
264/2008-OD-ZN/5 do prvniho oddilu seznamu ustavii kvalifikovanych pro znaleckou Cinnost v
oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti, ceny a odhady
véci movitych - spotiebni elektroniky, vypodetni a kancelaiské techniky, nabytku, vybaveni a
zafizeni doméacnosti, ocefiovani strojii a zafizeni, ocefiovani vozidel, zemédélské a manipulani
techniky, ceny a odhady podniki a jeho &asti, a to zejména: ceny a odhady finan¢niho majetku,
ceny a odhady nehmotného majetku a majetkovych prav, ceny a odhady pohledavek a zdvazku,
ceny a odhady hodnoty obchodnich podilti a cennych papirii, ceny a odhady fizi a akvizic, ceny a
odhady podnikovych investic.

Znalecky posudek byl zapsén pod pof. €. 12172-1642/2015 samostatné evidence znaleckého dstavu.

/ e
o

i

Oceflovaci a znaleck4 kancelaf s.r.o.

znalecky ustav U j
sidlo: Vaclavske namésti 832/19, 110 00 Praha
kancelaf: Susilova 1938/26, 750 02 Prerov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com
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E. SEZNAM PRILOH

Fotodokumentace
Vypis z katastru nemovitosti
Kopie katastralni mapy
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