Ing. Bc. Ewa Hradil, znalec 765 02 Otrokovice, Moravni 6224 mobil: +420 603 35 45 98

Znalecky posudek ¢&. 5941 —171/2015
o obvyklé cené nemovitych véci - pozemku parcelni Eislo st. 209, jehoz soucasti je rodinny déim
(rozestavéno) a pozemku parcelni &islo 178/45 v katastralnim tzemi Jezbofice, obci Jezbofice,
okrese Pardubice
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Objednatel posudku: PROKONZULTA, a.s., IC 253 32 953

Kfenova 299/26

602 00 Brno

Objednavka ze dne 3.9. 2015

Utel posudku: ocenéni nemovitych véci v insolvencnim fizeni
sp. zn. KSPA 59 INS 29569/2014

Podle stavu ke dni 8.9. 2015 (mistni Setfeni) posudek vypracoval:
Ing. Be. Ewa Hradil
Moravni 6224
765 02 Otrokovice

Posudek obsahuje 14 stran textu véetné titulntho listu a pfiloh a pfedava se objednateli ve 2 vyhotovenich a
1x v elektronické podobé na CD.

V Otrokovicich, dne 11. zafi 2015



A. Nilez

1. Znalecky iikol:

Znalecky posudek je vypracovan na zikladé objednavky zadavatele. Ukolem znalce je: ,...0cenéni
nemovitych véci se samostatnym uvedenim ceny obvyklé dle zvlastniho pfedpisu, a jejich soucasti,
tj. vSe, co knim podle povahy naleZi a nemiZe byt oddéleno, aniZ by se tim nemovitosti
znehodnotily a jejich pfisluSenstvi, tj. nemovitych ¢i movitych véci, které byly vlastnikem véci hlavni
urCeny, aby s nimi byly uZivany....“

Predmétem ocenéni jsou nemovité véci — pozemek parcelni ¢islo st. 209 - zastavéna plocha a nadvoii, jehoz
soucasti je rozestavény objekt (rodinny dim) a pozemek parcelni ¢islo 178/45 — zahrada v katastralnim tzemi
Jezbofice, obec Jezboftice, okres Pardubice.

2. Informace o nemovitosti:

Adresa nemovitosti : 530 02 Jezbofice
Kray : Pardubicky
Okres : Pardubice

Obec : Jezbofice
Katastralni sizemi : Jezbofice

3. Prohlidka a zaméfeni nemovitosti:
Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 8. zaif 2015 znalcem, stavba je volné piistupna.

4. Podklady pro vypracovini ocenéni:
1)  Vipis z katastru nemovitosti pro katastralni dzemi Jezbofice, LV ¢. 375 ze dne 3.9.2015

2) Kopie katastralni mapy bez identifikace

3) Mistnf Setfeni provedené zhotovitelem ocenéni dne 8. zafi 2015, fotodokumentace
4) Mapa mésta a okoli

5) Vlastni databdze nemovitostf a spolupracujicich znalcu.

6) Informace a sdéleni ziskand z mistnich realitnich kancelafi a internetovych serveri.

5. PouZitd literatura:

1) Zikon ¢. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku v platném znén.

2) Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni
zakona ¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku v platném znéni.

3) Bradac.A.- Teorie ocefiovani nemovitosti — CERM V.vydani, Brno 2001

4)  Bradac A., Krejeit P., Hallerova A., Utedn{ ocetiovani majetku, CERM Brno 1999

6. Metody zjisténi hodnoty:

Obvykla cena

Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazitelnd pifi prodeji ocefiované nebo porovnatelné
nemovitosti v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Obvykld cena zohlednuje pouze trvalé,
dlouhodobé vlastnosti ocefiovanych nemovitosti a jiz existujici skute¢nosti a vlivy trhu, které majf vazbu na
ocenované nemovitosti. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, kromé vlivu
mimotadnych okolnost! trhu, osobnich pomért prodavajictho nebo kupujictho a vlivu zvlastni obliby.

P1i ocenéni nemovitosti je podkladem pro stanoveni obvyklé ceny jednak:
1) administrativn{ cena

2) metoda vynosové ceny

3) metoda srovnavaci ceny

Administrativni cena
Cena pro toto ocenéni byla stanovena na ziklad¢ vyhlasky ministerstva financi ¢. 199/2014 Sb. platné ke dni
ocenén.



Vynosova cena

Vynosovy zpusob ocenéni vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z vynosu,
ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu. Stavba nenf
dokoncena, nelze ji uzivat, metoda nebude aplikovana.

Srovnatelna cena

Srovnatelnd cena je vysledkem cen neddvno uskutecnénych prodejii piipadné nabidek obdobnych typu
nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, polohou, stavem, velikost{ a lokalitou. Podminkou srovnan{ je
jednak existence rozvinutého trhu s nemovitostmi, jednak pfistup k informacim o sjednanych cenach.
Vysledna srovnatelna hodnota je cena, za kterou by mohla byt nemovitost prodana v daném misté a case.

Obvykla cena
Zavéreény odborny odhad ceny podle Gvahy znalce, na zakladé zvazeni vsech okolnosti a vyse vypoctenych a
urcenych cen.

7. Vlastnické a evidencni udaje:
Dle predlozeného vypisu z katastru nemovitosti, LV ¢. 375 je

pan Jan Polik, narozen dne 17.5.1980
prihlisen na adrese 530 02 Pardubice — Staré mésto, Perstynské namésti 1 (magistrit)

vlastnikem oceniovanych nemovitych véci — pozemku parcelni ¢islo st. 209 - zastavénd plocha a nddvofi o
vimeéfe 198,0 m2 jehoz soucisti je rozestavénd stavba (rodinny dim) a pozemku parcelni ¢islo 178/45 —
zahrada o vyméfe 811,0 m? v katastralnim Gzemi Jezbofice, obec Jezbofice, okres Pardubice.

8. Prirodni katastrofy:
V lokalité¢ nehrozi sesuvy pudy ani povodné. Lokalita se nenachazi v zadném zndmém zaplavovém tzemi.
Radonové riziko bylo feseno ve stavebnim fizeni.

9. Vécni bfemena, zitéZe:
Vécna bfemena se k ocenovanému majetku nevazi. Financnif zavazky vlastnika evidované na pfedlozeném LV
se do vysledné ceny nemovitych véci dle tohoto posudku nepromitaji.

10. Zdkladni popis:

Vesnice Jezbofice patif administrativné pod okres Pardubice a nalez{ pod Pardubicky kraj. Pifslusnou obci s
roz$ifenou pusobnosti je rovnéz okresni mésto Pardubice. Obec Jezboftice lezi tiinact kilometra jihozdpadné
od centra Pardubic. Utedné Zije v katastru této mensf vesnice 357 obyvatel.

Pro vyuziti volného ¢asu je v obci k dispozici koupalisté a sportovni hfisté. Dale bychom v obci nash
knihovnu, kostel a hibitov. Mistni obyvatelé mohou vyuzivat plynofikaci, kanalizaci i vefejny vodovod.
Ocenovany soubor nemovitosti, rozestavény rodinny dim vcetné oploceni, jez tvoif jeho pfislusenstvi, stoji
na stavebnim pozemku, pfedmétem ocenéni je i zahrada v jednotném funkénim celku. Stavba je postavend na
okraji zastavéného uzemi obce, ovsem od centra obce (zastavky autobust) dum déli jen cca 930 m. Objekt je
piistupny po asfaltovych obsluznych komunikacich obce.

Dutm je realizovan v zasadé ve fazi hrubé stavby, znalec pfedpoklada, Zze je cca 5 let opustén a pomalu
podléha destrukci.

Dopravni dostupnost

Objekt je dopravné dostupny po obecnich zpevnénych komunikacich, parkovani je mozné u domu, po
dokonceni bude mozno parkovat v garazi a pted domem na vlastnim pozemku. Obec Jezbofice je s okolnimi
mésty a obcemi spojena siti silnic. Zastavka autobusu je od domu vzdalena cca 930 m. Nejblizé{ vlakové
zastavky jsou Rozhovice a Klesice.

Utel vyussiti

Stavba po dokoncéeni bude slouzit jako rodinny dum. Dokoncené jsou prvky HSV a nékteré konstrukce PSV
— minimaln{ rozsah. Stavbu devastuje vegetace 1 povétrnostni vlivy.



Pozemky
Predmeétem ocenéni je pozemek, na kterém stoji rozestavény rodinny dum a plocha zahrady, vse v jednotném
funkénim celku a pod spole¢nym, rozestavénym, zdénym i draténym oplocenim.

Pozemky dle LV ¢. 375 maji standardni vyméru a jsou uZiviany v souladu s evidenci.

Kopie katastralni mapy

15105,

Pozemky dle LV ¢. 375, k.u. a obec Jezboftice, okres Pardubice

Obsah ocenéni:
a) § 4 stavebni pozemky parcelni ¢islo st. 209 - zastavéna plocha a nadvoif a pozemek parcelni ¢islo
178/45 — zahrada v jednotném funkénim celku v katastralnim Gzemi a obci Jezbofice,
b) § 13 rozestavéna stavba umisténd na pozemku parcelni ¢islo st. 209 — zastavénd plocha a nadvoif
v katastralnim tzemi a obci Jezbofice.

12. Popis objektii:

a) § 4 stavebni pozemky parcelni &islo st. 209, 178/45 v katastralnim tzemi a obci Jezbofice

Jedna se o pozemek stavebni umistény pod rozestavénou stavbou RD a pozemek zahrady kolem rozestavéné
stavby. Pozemky tvoif jednotny funkéni celek. Plocha je rovinna, ¢ast pozemku je obehnana zdénym plotem,
¢ast ma na hranici realizovanou podezdivku s vetknutymi kovovymi sloupky. Jizné od domu byla zahajena
stavba bazénu od vychodu ohranicena sténou s okny, z nadrze jiz vyrista tak vzrostly strom, Zze destrukce
podkladniho betonu neumozfuje stavbu bazénu dokoncit — nebude zapocitavino do ceny. V miste je
moznost napojeni na vsechny inzenyrské sit¢ v obci, nenf zde zpracovana cenova mapa stavebnich pozemka.

b) § 13 RD - rozestavéni stavba na pozemku parcelni ¢islo st. 209 — zastavéna plocha a nadvoii
v katastralnim tzemi a obci Jezbofice

Pfedmétem ocenéni je stavba, jez byla do katastralntho operatu zapsand jako rozestavéna v roce 2008, vlastnik
pozemky nabyl pfesné o rok difve (kvéten 2007).

Mistnim Setfenim bylo prokazano, ze objekt je rozestavén v takové mife, aby mohl byt zapsan do vefejného
seznamu, avsak podle stavu zelené, ktera dam 1 pfislusenstvi postupné pohlcuje, znalec odhaduje, Ze prace na
objektu se zastavily cca pfed péti léty a tedy z hotového dila po odecteni nedokoncenych ¢asti bude odecteno
1 opotfebeni ve vysi 5 % z nakladové ceny rozestavéného dila, a¢ toto je fakticky i vyssi napf. z dtvodu
chybéjici krytiny na casti stfechy (do ¢asti stavby trvale zatéka).

Posuzovana stavba stoji na okraji zastavéné casti obce Jezbofice, ze dvou stran ji obklopuji zemédélsky
obdélavané pozemky, za vychodni hranici posuzovaného uzemi je zfizen rybnik pro pernatou drubez, od
nejblizsiho domu stojictho jizné od posuzované stavby déli dam pifjezdova asfaltova komunikace. Ta bézi
nejenom podél jizni strany zahrady, ale pokracuje i kolem zapadni hranice parcel, nebot’ na zapad je
orientovan vchod do domu i vjezd do garaze, ktera se situovana v jejim 1. NP.
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Predmétem ocenéni je pfizemni nepodsklepeny objekt zastfeseny krovem, podkrovi bude po dokoncen{ plné
vyuzivané. Padorysné ma hlavni téleso stavby tvar obdélniku, ¢ast pfedsazend k zapadu obsahuje v 1. NP.
garaz.

Objekt je zdény z keramickych tvarnic, zdivo zalozeno na betonovych pasovych zakladech izolovanych,
prolozenych kamenem, stropni konstrukce rovnéz realizované z keramickych montovanych prvka — systém
MIAKO. V objektu je vybetonovano vnitfni schodisté — zb monolit. Krov dfevény, na difazni folii a lat’ovani
je polozena krytina — betonova taska. Ta na jizni valbé z ¢asti chybi — zda nebyla polozena, spadla nebo je
odcizena nelze urcit, nicméné pravé vtomto mist¢ do stavby zatéka, coz je u relativné dobfe proti
povétrnostnim vlivim zabezpeceného objektu znacny problém.

Z dalsich konstrukef pomocné stavebni vyroby (PSV) jsou osazeny néktera okna, jak stfesni tak v obvodovém
zdivu, ovéem znacna ¢ast jich i chybi. Dvefe zde najdeme jedny. Castecné, a¢ rovnéZ ve velmi malém rozsahu,
jsou realizovany vnitfn{ omitky ¢i vnéjsi postrik fasady. Bylo zapocato s rozvody elektro, je realizovana lezata
kanalizace, elektfina (pfivod) je doveden do hlavni skfin¢ umisténé na oploceni.

Dispozi¢né objekt bude obsahovat jednu bytovou jednotku s garazi o velikosti minimalné 6 + 1, dum je
rozsahly, vzhledem k realizovanému kominovému télesu znalec predpoklada, Zze projekt fesi alternativni
zpusoby vytapén{ tohoto objemného obydli tak, aby provoz byl ekonomicky. V soucasném stavu
rozestavénosti lze jesté vnitini dispozici 1 inzenyrské vybaven{ objektu pfizptsobit potfebam nového vlastnika
domu

Oceriovany objekt bude obsahovat jednu bytovou jednotku minimadlné typu 6 + 1 s ndsobnym
socidlnim zdzemim, gariZi a dalsimi prostory. Prislusenstvi stavby, mimo stavebni pfipojky
elektrické energie a nedokonceného oploceni — zdény plot a podezdivka s kovovymi sloupky, mél
tvofit 1 venkovni bazén, pravdépodobné s mozZnosti pristfeseni, tato Cdst stavby nebude zapocteni
pro silnou destrukci.

Pri prohlidce na objektu byly zjistény ndsledujici vady a nedodélky:
Jedna se o rozestavénou stavbu. Realizované jsou jen hlavni konstrukce, konstrukce PSV jez jsou dokonceny
je tteba revidovat, nebot’” objekt piili§ dlouho stojf otevren.

Stavebné technicky stav:

Celkovy stavebné technicky stav realizovanych prvka objektu je dobry, vyjma té ¢asti (jih), do které vlivem
chybéjici stfesni krytiny zatéka. Tam jiz dochdzi k sanitraci zdiva, mrdz muze tyto navlhlé ¢asti stén poskodit.
Stavba nenf zabezpecena proti vniknuti cizich osob, voda ze stfechy tece do zakladu.

B. Posudek:

Ocenéni je v posudku rozdéleno do dvou castl. V prvni ¢asti je zjisténa administrativni cena oceflovaného
souboru nemovitosti dle platného ocefiovactho predpisu — vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., pficemz metoda dle
predpisu zde bude aplikovana orientacné.

Druhy zpasob ocenéni, pomoci kterého bude provedena analyza mozné obvyklé trzni ceny posuzovaného
souboru nemovitosti je metoda srovnani, kdy definice obvyklé ceny dle § 2 zdkona ¢. 151/1997 Sb. v platném
zneénti:

e ObVYRION  cenou se rogumi cena, kterd by byla dosagena pri prodejich steiného, popripadé obdobnébo majetkn  nebo  pri
poskytovini stejné nebo obdobné slushy v obvyklén obchodnim styku ke dni ocenéni. Pritom se zvaguji viechny okolnosti, které
maji na cenu viiy, avsak do jei vise se nepromitaji viivy mimorddnych okolnosti trbu, osobnich poméri proddavajicibo nebo
kaupujicibo ani viiy wldstni obliby....



1. Ocenéni dle platnych pfedpisii — cena dle vvhlisky & 199/2014 Shb.

e

a) § 4 stavebni pozemky parcelni

&islo st. 209, 178/45 katastrilni Gzemi a obec Jezbofice

Pozemky parelni &islo st. 209, 178/45
Obec Jezboftice
Katastralni tzemi Jezbofice
Pocet obyvatel |Mal(7 lexikon obci CR 2014 do 500
Kraj Pardubicky
Zakladni cena pfiloha ¢. 2, tab. 1 ZCv K¢é/m2 2 335,00
Plocha pozemku P m2 1009
Uprava ceny pozemku, tabulka &. 2 pfilohy &. 2 vyhlasky
Znak Popis zn. Cislo  |Popis Vi
O1 Pocet obyvatel V. do 500 0,50
02  |Vyznam obce 1V. ostatni obce 0,60
03 Poloha obce 1V. do 10 km od Pardubic 1,01
04  |Tech. infrastruktura 1. kompetn{ 1,00
O5  |Dopravni obsluznost 111 autobus 0,90
06 Obcanska vybavensot V. minimaln{ 0,85
Zakladni cena pozemku 7C 541,24133
Index trhu s nemovitoymi vécmi, tabulka ¢&. 1 pfiloha &. 3 vyhlasky
1 Situace na trhu 11. rovnovaha 0,00
2 Vlastnické vztahy IV. bez vlivu 0,00
3 Zmeény v okolf I11. bez vlivu 0,00
4 Vliv pravnich vztahia 1L bez vlivu 0,00
5 Ostatni neuvedené L destrukce vlivem piirody -0,10
6 Povodiiové riziko IV. zanedbatelné nebezpedi 1,00
It 0,9000
Index omezujicich vlivii pozemku, tabulka &. 2 pfiloha ¢&. 3 vyhlasky
Io [ 1,00
Index polohy pro pozemky zastavéné nebo urené k zast. a stavby, tabulka C. 4 pfiloha €. 3 vyhlasky
1 Druh a ucel uzit stavby 1. rezidencni zastavba 1,01
2 Okolni zastavba 1. rezidencni zistavba, zemédélstvi 0,00
3 Poloha v obci 111. okrajova ¢ast obce -0,01
4 Moznost siti 1. lze napojit na vSechny v obci 0,00
5 Obcanska vybavensot 1. je dostupna 0,00
6 Dopravni dostupnost VII dostupna s parkovanim 0,01
7 Hromadna doprava 1L zastavka autobusu do 1000 m -0,01
8 Komercni vyuziti 11. bez vlivu 0,00
9 Obyvatelstvo 1I. bezproblémové 0,00
10 |Nezaméstnanost 1L primérné | 0,00
11 | Vlivy neuvedené 1. nezabezpeceno a na okraji -0,05
Ip 0,95
Cena pozemku CP = ZC*It*Io*Ip*P 466 631,28

b) § 13 rozestavény RD na pozemku parcelni ¢islo st. 209 katastralni tzemi a obec Jezbofice

Vyméry pro ocenéni OP — obestavény prostor:

OP = (198 * 4,40) + (198 * 2,9)/2) = 1.158 30 m>

OP stavby = 1.158,30 m3




Vypocet ceny rozestavéné stavby, stanoveni ceny dle § 13 vyhlasky, rodinny dam.

Rozestavénd stavba umisténd na pozemku p.&. st. 209 v k.1 a obei Jezbofice
Rodinny dim podle § 13 apfilohy £ 11 wyhlidky typ A
Cbestavény prostor objektu [op m3 1158,3
O bjekt se sttechou krov
K o eficient Géelo v eho vyuZiti podkrovi Kpod 1,120
wybaveni stavby:wipo fet (5= stand artni provedeni, C = chybi
FP=podstandartni, I =nadstand artni}
FPol &, |Konstr. a vybaveni Provedeni Stand . FPodil Upr.podil
1 Ziklady zikl pasy izol 3 0,082 0,08200
2 Zdivo keramika + zatepleni 5 0212 0,21200
3 Stropy MIAEO 3 0,079 0,07900
4 Stiecha krov dievény g 0,073 0,07300
5 Erytina tafka 5 0034 003400
& Klem pirské konstr. poplastovany plech s 0,009 0,00900
7 Vaitini om itky tenkovrstvé s 0,058 0,05800
g Fasidni omitky silikitovi probarvend g 0025 002800
9 VndiH obklady chybi c 0,005 0,00000
10 Vanitini obklady koupelna, kuch. 5 0,023 0,02300
11 Schody betonove 3 0,010 0,01000
12 Dvere plast a dfevo 5 0,032 0,03200
13 Okna plastovi N 0,052 0,08008
14 FPodl obyt mistno st na bazidfeva 3 0,022 0,02200
15 Podl ost. mistnost dlaby g 0,010 0,01000
16 Vytdpéni kom binované N 0,052 0,08008
17 Elektroinstalace 230/400 W 3 0,043 0,04300
15 Bleskosved ano = 0,004 oo0&on
19 Rozved vody SV, TUY s 0,032 0,03200
20 Zdrej TUW zisobnik 3 0,019 0,01900
21 Instalace plynu ne C 0,005 0,00000
22 Kanalizace a10 3 0,031 0,03100
23 ¥ybaveni kuchyné sporik elektro 5 0,005 0,00500
24 Wnitini vybaveni kom pletni 5 0,041 0,04100
25 Zichod splachowvaci 5 0,003 0,00300
26 O statni nisobné soc zizemi, vrata N 0,034 005236
Celkem 1,000 106452
Ko eficient wybaveni stavby (2 v¥po étu viie) K4 10645
polohowy (pfiloha & 20 vyhlitky) K5 0,30
Zikladni cena {z pfilohys. 11 wyhlifky) KEi/m3 Zc 2290,00
Zikladni cena upraveni ZCxKpod. xKfad xK4xK5 | KI/m3 zcu 2184,22
ko eficient zm ény cen staveb pfiloha &. 41 vyhlisky - E.i 2,115
Zikladni cena upravend koeficienty Kia Kp KE&/m3 ZCE 4G19,63
Vypocet ceny stavby
Vychozi cena stavby ZCU*OP*It*Ip CN K¢ 4575 034,40
Nedokonceno - 57,63 % NK K¢ -2 636 592,33
Hodnota rozestaveéné stavby K¢ 1938 442,08
Odpocet na opotiebeni 5 % O K¢ -96 922,10
Cena stavby ke dni ocenéni CC K¢ 1 841 519,97
pozn.: stupen rozestavénost viz. tab. na str. 8
Venkovni dpravy souvisejici s domem (oploceni) 1,0 % ......... 18.415,20 K¢




'Vypocet rozestavénosti stavby
Pol.c. Konstr. a vybaveni Upt. podil Prepocteny dok. dokonc.
A podil A % -
1 Ziaklady 0,08200 0,07703 100 7,7030
2 Svislé konstrukce 0,21200 0,19915 80 15,9321
3 Stropy 0,07900 0,07421 90 6,6791
4 Zastieseni 0,07300 0,06858 80 5,4860
5 Krytiny stfech 0,03400 0,03194 70 2,2357
6 Klempitské konstrukce 0,00900 0,00845 0 0,0000
7 Uprava vnitfnich povrchi 0,05800 0,05448 10 0,5448
8 Uprava vnéj$ich povrchi 0,02800 0,02630 5 0,1315
9 Vnéjsi obklady 0,00000 0,00000 0 0,0000
10 |Vnitini obklady keram. 0,02300 0,02161 0 0,0000
11 Schody 0,01000 0,00939 60 0,5636
12 |Dvefe 0,03200 0,03006 0 0,0000
13 |Okna 0,08008 0,07523 30 2,2568
14 |Povrch podlah 0,02200 0,02067 0 0,0000
15 |Povrch podlah 0,01000 0,00939 0 0,0000
16 |Vytapéni 0,08008 0,07523 0 0,0000
17 |Elektroinstalace 0,04300 0,04039 10 0,4039
18  |Bleskosvod 0,00600 0,00564 0 0,0000
19 | Vnitini vodovod 0,03200 0,03006 0 0,0000
20  |Zdroj TUV 0,01900 0,01785 0 0,0000
21 Vnitini plynovod 0,00000 0,00000 0 0,0000
22 |Kanalizace 0,03100 0,02912 15 0,4368
23 |Vybaveni kuchyni 0,00500 0,00470 0 0,0000
24 | Vnitini hygien. vybaveni 0,04100 0,03852 0 0,0000
25 |Zachod 0,00300 0,00282 0 0,0000
26 |Ostatni 0,05236 0,04919 0 0,0000
Celkem 1,06452 1,0000 42,3735
Dokonceno z celku 42.37%

Administrativni cena dle cenového pfedpisu & 199/2014 Sb. — rekapitulace cen:

pol. objekt kat. dzemi obec jednotka cena

a) |pozemky stavebni Jezbofice Jezbofice Ke 466 631,30

d) |stavba hlavni - rozestavény RD Jezbofice Jezboftice Ke 1 841 520,00
Cena nemovitych véci 2 308 151,30

Administrativni cena nemovitych véci ke dni ocenéni = 2308 150,00 K¢

2. Zjisténi hodnoty nemovitosti metodou porovndni

Ocenovany soubor nemovitych véci - pozemky o plose cca 1000,0 m2, jejichz soucasti je velky rozestavény
rodinny dim, je umistén na okraji zastavéné ¢asti obce Jezbofice v okrese Pardubice, okolni zastavbu klidné
malé obce s poc¢tem obyvatel do 500 osob tvoii rodinné domy ¢i zemédélské usedlosti. Plochu ze dvou stran
obklopuiji astaltové mistnf komunikace, na sever a na zapad od domu lez{ lany zemédélsky obdélavané puady.
Pfedmétem ocenéni je RD, z n¢hoz jsou realizovany hlavni konstrukce a zlomek prvkd pomocné stavebni
vyroby, dim ma objem vétsi nez 1000 m3, dispozi¢né je koncipovan jako dim o jedné bytové jednotce,
pficemz v dispozici stavby je i prostorna garaz.
Stavba ma ke dni ocenéni dva zasadni problémy:
- cast taSek na stfese chybi, to zptsobuje zatékani do podkrovi, sanitraci ¢asti keramického zdiva a jeho
destrukci vlivem mrazu,
- objekt neni zabezpecen a pravdépodobné vice jak pét let opustén, nebot’ nejenom voda a mraz ale i
bujna vegetace zpusobuje destrukci pfedevsim planovaného bazénu.
- vzdalenost od okresniho a soucasné krajského mésta. Do Pardubic po silnici, a je mozno pouzit dveé
trasy, dojezd autem trva do deseti minut. Soucasné obec je dopravné obsluhovana autobusy.



- rozestavény RD je umistén na okraji zastavéné casti obce. Ta sama o sobé poskytuje klid, ale misto,
kde dtm stoji dava i totalni soukromi, nakonec zdény plot z jizni a zapadni strany (tyto ploty vidime
v mist¢ 1 kolem dal$ich staveb) tento pocit absolutnfho soukrom{ jest¢ umocnuje.
- stavba je vzhledem ke kone¢né dispozici a findlnimu vybaveni v tak nizkém stupni rozestavénosti, ze
lze mnohé pfizpusobit potiebam koneéného uzivatele.
Nelze zakryvat, ze na dokonceni domu bude nutno vynalozit finanéni prostfedky v fadech miliond. Objekt
sam o sob¢ je ovSem Cisty, znacné usili pohlti tprava zahrady a jeji odpleveleni, coz se tyka i rozestavéného
bazénu, kdy existuje divodné podezieni, Ze porosty rozrusily jiz realizovany beton, stavajici bude muset byt
odstranén a zaklady bazénu je nutno betonovat znovu. Nicméné se jedna o velky avsak koncepéné zajimavy
rodinny dum a doposud realizované konstrukce nejevi zasadni technické vady.

Nabidka rozestavénych domu v okoli Pardubic je riznoroda, uvedu alespon nékteré:

Piiklad 1.: Prodej hrubé stavby RD tipu bungalov 4+kk s gardgi, na pogemkn o CP 712 m2 v Dragkovicich. 1 cené je
gabrnut: pogemek v vsech 1S, hrubd stavba, komin na krb, stiecha, osagent plastovymi okny vé. 4 venkovnich rolet. Mognost
dokontent na ki, oplocent, terasa, el. gardigovd vrata, podlahové topeni, kuch. linka se spotiebici, oblogkové dyere, kompletni
podlaby, obklady, dlagby dle viastnibo vybérn.

Prodej rodinného domu 106 m?, pozemek 712 m?
Pardubice - Drazkovice, okres Pardubice
3270 000 Ke

Inzerce prezentuje maly dim s malym pozemkem ve fazi hrubé stavby, slibuje 1 okna. Extremné vysoka cena
snad souvisi se skute¢nosti, ze Drazkovice jsu ¢asti Pardubic, lez{ na jejich jizni strané.

vy

Piiklad 2.: Nabizime k prodei hrubou stavbu domu s Gslem popisnym. Piidorys stavby 28,45 m x 9,10 m. Hrubad stavba
se spojena § privodnim zdazemim domu. Rogestavéno je i poderovi v nové ldsti domnIS json pripravené. K této stavbé se
prodavaji i prilehlé pozemky o celkové vimére 1632 m2. Cena za m2 je 425,- K& Diim je na okraji obce Dolni Redice.

Prodej rodinného domu 150 m? pozemek 1 682 m*
Pardubicka, Dolni Redice
1443 600 K&

Velky objekt (sestiva ze staré i nové ¢asti), obec lezi severovychodné od Pardubic, pon¢kud dal od centra
nezli Jezbofice, stav stavby blizky posuzované, plocha pozemku vétsi. Cena velmi realisticka.

Priklad 3.: Nabizime k prodeji rodinny diim ve vjstavié, ktery se nachazi v &sti obee Dolni Redice nedaleko Holic. Novd
pristavba plynule navazuje na privodni vesnické staveni. Dispozice: v prizemi domu se nachdazi 6 mistnosti 3 tobo jeden pokoj
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(100 m2), prostorna koupelna, WC, chodba vietné prostorn urieného pro umisténi schodisté spojujici piidn. Prida disponnje
velkym prostorem a je pripravena pro vhodnou pridni vestavbu. 1 dome jsou provedeny rozvody elektiiny, vody i odpady. Je tieba
dokontit omitky, podlaby, stropy, topeni a sanitu. K domu ndilegi vedlejsi stavba vhodnd pro vyugiti prodeny i gardse, velkd
zabrada, bazén i jezirko a pergola

Prodej rodinného domu 300 m?, pozemek 300 m?
Holick&, Dolni Redice
2 290 000 K&

Objekt ve stejné obci, koncepce stavby stejna jako u piikladu €. 2, plocha pozemku minimalni, cena malem
dvojnasobna.

Piiklad 4.: prodej novostavby energeticky sisporného prizemniho rodinného domn, typ bungalov, nepodsklepeny, bez obytného
podkrovi, s celkovon podiahovon plochon 150 m2, na rovinatém pozemkn 1375 ni? se zavedenymi inenyrskymi sitémi a
nachdzejicim se v kilidné casti obee Volel. Diim je dispozicné resen jako 3+kk. 1 elni robové Cdsti bungalovu je umisténa
gardg 21 m?, obyvaci pokoj s kuchyiiskym koutem 28 ni?, lognice 14 i, pracovna 12 m?, koupelna 6,5 m?, WC 6,5 nr?,
technickd mistnost 6,5 m?, skladovd mistnost na zabradni ndradi 6,7 m? a chodba 11 w.Diim je ve fazi dokoncené hrubé
stavby s vnitinimi prickants, Stukové omitky, hrubd elektroinstalace — elektro pripojka s osagemjm elektromeérem-jistic 25.A,
rozvody vody a vnitini kanalizace, rozvody k topnym télesiim 3 médeénych trubek vedené v podlaze, pripojka vodovodn. Obvodové
zdivo Porotherm, tl. 44 cm, priiky z cibel Porotherm, omitRy jadrové stukové, strecha sedlovd s valbami, s tyrdon krytinon KM
BETA, na domé json osazena plastovi okna s trojsklem v dievéném odstinn. Ke stavbé je vyhotovena kompletni projekitovd
dokumentace. V'ytapéni a obrev teplé vody - kotel na plyn, s etagovym rozvodem teplé vody. Kominovy systém o proimeérn 200
. INIZkE ndklady na vytapéni s mognost vytapéni krbem. Destovd kanalizace je hotovd, splaskovd je ve fazi hotové pripojky
a Sachty. Obec Volec lezi v mirné zvinéné Henité krajiné podél silnice mezi Pardubicemi a Chiumcem nad Cidlinon

R A RS AL ——

Prodej rodinného domu 120 m?, pozemek 1 375 m?
Volec, okres Pardubice

2 250 000 K¢&

Obec Vlec lezi sice na severozapad od Pardubic a to podstatné dal, nez Jezbofice, dalni¢ni téleso na Prahu je
viak v tésné blizkosti. Plocha pozemku u tohoto domu je srovnatelna se stavbou posuzovanou, stupen
rozestaveénosti vyssi, zato uzitna plocha nizsi.

Piiklad 5.: Vyistavba a prodej rodinnych domii v Segemicich u Pardubic vé. gainvestovanych parcel: Hleddte-li prijenmé

bydlent v hezkém a klidném prostied, potom je pro Vs tim nejlepsim tesenim nas novy projekt rodinnyeh domii v Sezemicich.
Mésto Sezemice lei poubych 5 fm od Pardubic a 17 km od Hradce Krdlové. Pro svefi vyhodnon polobu a vybornon dopravni
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dostupnost je vybledavanon regidencni lokaliton. Je idedlnim mistem ejména pro ty, kter? sice pracuji v Pardubicich nebo Hradci
Krilové a nechtéji se mnobych vyhod vétsiho mésta vddt, zdarover vsak tonzd po klidn a prirode. Segemice maji navic veskerou
obéanskon vybavenost potiebnoun k pohodinému Fivotn a nabizeii mnoho moznosti jak travit volny cas. Projekt v této lokalité
zabrnuje vyistavbn 26-1i rodinnych domi. Porizovaci cena rodinnych domii dispozice 4-+kk bez pozembkn a DPH je od 1,99 mil
K& domii 5+kk+gards bez pozemkn a DPH od 2,9 mio K. Uzemi navazuje na stivajici dstavbu rodinnych domii. Veskeré
ingenyrské sité vietné silnic a gpevnénych ploch jednotlivych pogemkidi jsou jiz vyhotoveny.

Priklad 5. je obecnou inzerci, kterd hleda investory RD k parcelam,jez jsou stavebné pfipraveny v Sezemicich,
obci sousedici s Pardubicemi. Jedna se o domy fadové, nejvetsi s garazi za cenu od 3 mil. plus pozemek.

Urcit dosazitelnou cenu za posuzovany soubor nemovitych véci je nutno s ohledem na mnoho faktort.
Predné¢ misto je pro bydleni vhodné, a¢ je nutno poditat s nulovou obcanskou vybavenosti obce, tj. nenf zde
ani $kolka, ani obchod, jen zastavka autobust. Dojezd do Pardubic je otizkou chvile — auto podminkou.
Hruba stavba je dokoncena. Objem stavby je dany. Ten je vétsi nez 1000,0 m3. To s sebou nese velké naklady
na dokonceni, piipadné i velké provozni niklady, pokud tato otizka nebude disledné fesena ve fazi stavby.
Dutm je v zasadé jednobytovy, ovSem lze zde vestavit byty dva. Nesporné vyhody vice genera¢niho bydleni
jesté stile mnoho rodin v CR nepochopilo. Pokud poslednich pér let jsou trzné velmi oblibené domy typu
bungalov (viz. pifklad ¢. 1 a 4) pak tento pozadavek posuzovana stavba nespliiuje.

Nelze stavét na aktudlnim vzhledu objektu. Stav zahrady je tristni, ovSem jde pfedev$im o zahubeni
plevelnatych rostlin. Stavba je realizovana z keramiky, provedené price nevykazuji zasadni chyby, lze zde
ptizpusobit konec¢nou dispozici a zvolit spravny zpusob vytapéni. Plocha pozemku je dostate¢na, je mozno
dokoncit vnéjsi bazén, nebo zde realizovat jiné upravy.

Trh nabizi v misté i jiné rozestavéné objekty, ty veétsi (piiklad ¢. 2 a 3) navazuji na stavajicf domy, zijem o né
nenf ani pii tak nizké cen¢ jaka je pozadovana za dam v piikladu ¢. 2. Je ovSem nutno ohodnotit rozsah
provedenych praci, misto poskytujici dokonalé soukromi a dobrou dojezdovou vzdalenost do Pardubic.

S ohledem na vySe uvedené urcuji obvyklou cenu posuzovanych nemovitych véci — souboru pozemki
s rozestavenou stavbou RD metodou srovnan{ a analyzy situace ve vysi

Cena nemovitych véci uréend srovninim a analyzou situace 2 300 000,00 K&

C) Zivér :
Administrativni cena nemovitych véci celkem. ... 2308 150,00 K¢

Cena UrCenA STOVIIANIIIL. .ttt ettt ettt et et e e et e e e e eeee e 2300 000,00 K¢

Obvyklou cenu posuzovanych nemovitych véci evidovanych na LV €. 375 vedeném pro katastralni uzemi
Jezbofice, obec Jezbofice, okres Pardubice, tj. pozemku parcelni Eislo st. 209 — zastavéna plocha a nadvoii,
jehoz soucasti je rodinny dim (rozestavéno) véetné pozemku parcelni &islo 178/45 vyjadienou ve formé
obvyklé ceny ve smyslu zdkona cislo 151/97 Sb. v platném znéni urcuji ve vysi:

2 300 000,00 K¢

Slovy : dvamilionytfistatisic korun ceskych

V Otrokovicich, dne 11. zafi 2015 Vypracoval: Ing. Bc. Ewa Hradil
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalkyné jmenovana rozhodnutim Krajského soudu v Brné ze dne
11.12.1995 ¢&j.: Spr 1099/95 pro zikladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti, obor
stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a pramyslové.

Znalecky ukon je zapsany pod pofadovym ¢islem 5941 - 171/2015 znaleckého deniku. Znale¢né a thradu
nakladt uctuji podle pfipojené likvidace na zakladé dokladu ¢islo 161/15.

Mapové podklady:

o
Ocerfovany soubor nemovitosts, rozestavény rodiny diim s pozem#y pod spolecnym oplocenim k.ii. a obec Jegborice, okres Pardubice

Fotodokumentace:

08/09/2015

k plotu na jizni hranici je dovedena elektfina zapadn{ pracell prohrava boj s vegetaci

Tty
3

08/09/2015

pohled na dtim od severu vzrostly strom v bazénu
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08/09/20156

SERURATNN

08/08/2015

v podkrovi jsou i postaveny i nekteré piicky sanitrace zdiva v misté, kde chybi tasky na stiese
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List vlastnictvi:

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidowvany k datu 03.098.2015 15:35:02

Okres: CE0532 Pardubice Chec: 575143 Jezbofice
Kat.dzemi: 659371 Jezbofice List wlastnictwi: 375
¥ kat. Uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Fadach (St. = stavebni parcela)
& Vlastnik, jiny opravnény Identifikitor Podil

Viastnické pravo
Polak Jan, Pernftimské namésti 1, Pardubice-Staré Mésto,
53002 Pardubice

B Nemovitosti
Pozemicy
Parcela Vyméra[m?] Druh pozemku Zpidsob wyusiti Zpisob ochrany
st. 2009 198 =zastavéna plocha a
nadvofi
Na pozemku stoji stavba: rozestaw.

178/45 811 =zahrada zemédélsky padni
fond

Stavby

Tvp stavby
fdst obce, &. budovy Zpidsob vyuZiti Na parcele Zpdsob ochrany

rozestav. st. 209

B1 Jind prdva - Bez zapisu

D Jiné zapisy
Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k
o Zména &éislovani parcel
vznikla z pp 178/45

Parcela: 8t. 209 Z-10371/2008-606

Plomby a upozornéni — Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni =ze dne 04.05.2007. Pravni Uéinky vkladu priava ke dni 07.05.2007.
¥-4079/2007-606

Pro: Polak Jan, Pernstynské namésti 1, Pardubice-Staré Mésto, 53002 RC/IC0: BO0517/3341
Pardubice

o ohlageni vlastnika pozemku-vlastnika stavby =ze dne 30.05.2008.
2-10371/2008-606

Listina

Polak Jan, Pernstynské namésti 1, Pardubice-Staré Mésto, 53002 RE/Td0:
Pardubice

F Vetah bonitovanych plidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BPEJ Vyméra[ms |
178/45 30100 811

Pakud je vvméra bonitnich dild parcel menii nef vyméra parcely, zbyvtek parcely neni bonitovan

Nemovitostl json v dzemnim cobvodu, ve kierém vykondvd stdtnl sprdvae katastru nemovitosti OR:
Katastrdlni tfad pro Pardubicky kraj, Katastralni pracovidté Pardubice, kéd: 606.

Vyhotovil: Vvhotoveno: 03.09.2015 15:47:25
Cesky 0fad zeméméficky a katastrilni - sCD
Vyvhotoveno dalkovym pristupem

Podpis, razitko: Rigzeni PU: ... .. .. ........
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