Znalecky posudek

¢.3684-1105/2016

Objednatel: PROKONZULTA, a. s.
Krenova 26
602 00 Brno

Ugel znaleckého posudku:

Stanoveni obvyklé ceny jednopodlazniho nepodsklepeného rodinného domu s podkrovim v
rozestavéném stavu, &islo popisné 135 v obci Ceské Hefmanice, v okrese Usti nad Orlici, a pozemku
pro ucely drazby.

Dle mezinarodné uznavanych metodik pro stanoveni trzni ceny nemovitosti a

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakonu ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013
Sb., & 344/2013 Sb. a 228/2014 Sb. a vyhlaiky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢&.
199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a ¢. 53/2016 Sb.,

podle stavu ke dni 22.11.2016 posudek vypracoval:

XP invest, s. . 0.
Manesova 1374/53

120 00 Praha 2
www.odhadonline.cz
Tel.: +420 737 858 334
Mail: info@xpinvest.cz

Znalecky posudek obsahuje 17 stran textu véetné titulniho listu a 10 stran ptiloh. Objednateli se
predava ve 2 vyhotovenich.

V Praze, dne 07.12.2016



A. Nalez
1. Znaleckyv ukol

Stanoveni obvyklé¢ ceny rodinného domu €. p. 135, obec Ceské Hefmanice, kat. uzemi Ceské
Hetfmanice, okres Usti nad Orlici, a parc. €. st. 290, 393/17 pro Gcely drazby.

2. Informace o nemovitosti

Nazev

nemovitosti: RD¢. p. 135
Adresa: ¢.p. 135

Kraj: Pardubicky
OKres: Usti nad Orlici
Katastralni 5

uzemi: Ceské Hefmanice
Obec: Ceské Hefmanice

Pocet obyvatel: 551
Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 740,00 K¢&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

O1. Velikost obce - 501 - 1000 obyvatel v 0,65
02. Hospodaisko-spravni vyznam obce - Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce - V ostatnich pfipadech VI 0,80
04. Technicka infrastruktura v obci - V obci je elektfina, vodovod, | 1,00

kanalizace a plyn

05. Dopravni obsluznost obce - Zelezniéni nebo autobusova zastavka 11 0,90
06. Obcanska vybavenost v obci - Omezena vybavenost (obchod a v 0,90

zdravotni stiedisko, nebo $kola)

Zékladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * Oy * O3 * O4 * Os * O = 187,00 K&/m?

3. Zaméreni nemovitosti

Zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 22.11.2016 za ptitomnosti pana Coufala.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- Vypis z elektronické verze KN ze dne 07.12.2016

- Snimek z katastralni mapy

- Informace a Gidaje sdélené pti prohlidce dne 22.11.2016 panem Coufalem.
- Stavebni dokumentace




5. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnické udaje k datu vyhotoveni posudku:
Coufal Milan, €. p. 135, 56552 Ceské Hefmanice

Vlastnicke udaje k datu ocenéni:
Coufal Milan, €. p. 135, 56552 Ceské Hefmanice

Nemovitosti: 5 5 )
RD ¢. p. 135, obec Ceské Hefmanice, kat. izemi Ceské Hefmanice, okres Usti nad Orlici, a parc. €. st.
290, 393/17

6. Celkovy popis nemovitosti

Piredmétem ocenéni je rodinny dim ¢&. p. 135, obec Ceské Hefmanice , kat. izemi Ceské
Hermanice , okres Usti nad Orlici

Slovni popis

Jedna se o samostatny rodinny diim o jednom nadzemnim podlazi, bez podzemniho podlazi, s
podkrovim. Konstrukce domu je zdéna, zaklady domu jsou betonové izolované. Tloustka zdiva je 45
cm. Stropy domu jsou keramickobetonové. Obvodové zdivo je zatepleno polystyrenem, vnéjsi omitky
chybi, vnitini omitky domu jsou tvofeny perlinkou lepidlem a Stukem. Stiecha je valbova, krytinu
tvofi betonova taska. Klempiiské prvky jsou plechové pozinkované. Dim byl postaven v roce 2014.

Dispozice rodinného domu je 7+1.

Popis mistnosti rodinného domu dle podlazi:
INP

Predsin

Koupelna

wC

Pracovna

Détsky pokoj

Chodba

Kuchyné

Komora

Jidelna

Obyvaci pokoj
Podkrovi

Loznice

Pokoj 1 - nedokonéeno
Pokoj 2 - nedokonéeno
Koupelna - nedokonceno
WC - nedokonceno

Okna v domé jsou plastova s dvojsklem. Nejsou vybavena zaluziemi. Okna obytnych mistnosti domu
jsou orientovana na jihovychodni/jihozapadni stranu.

Koupelna je vybavena sprchovym koutem a vanou, WC je vybaveno zavésnou splachovaci toaletou.

Interiérové dvere v domé jsou dievné, z ¢asti prosklené a z ¢asti plné, zarubné dveti jsou ocelové.
Vstupni dvefe domu jsou plastové bez bezpecnostnich prvkii.




Vybaveni domu: bézné osvétlovaci lustry, bodova svitidla a smérové lampy, kuchyriska linka s
vestavénymi spotiebici.

Duim je pfipojen k elektrické siti - 380 a 220 V, je pfipojen k obecnimu vodovodu, splasky jsou
svedeny do kanalizace, plynovod je zaveden.

Vytapéni tvoii krb s vymeénikem a plynovy kotel, topna télesa tvoii zavésné radiatory. Ohtev vody
zajistuje v domé plynovy kombinovany kotel.

V obytnych mistnostech je laminatova plovouci podlaha, v koupelné tvoti podlahu keramicka dlazba,
v kuchyni tvoti podlahu keramicka dlazba a v ostatnich mistnostech tvori podlahu keramicka dlazba.

Zdivo rodinného domu je na zaklad¢ informaci zjisténych pti prohlidce bez viditelnych vad. Stfesni
krytina rodinného domu je v bezvadném stavu. Rozvody v domé jsou v dobrém stavu. Okna jsou v
dobrém stavu. Vybaveni domu je v dobrém stavu.

Jedna se o rodinny diim s nutnosti provedeni dokoncovacich praci v podkrovni ¢asti domu + vné&jsi
upravy.

Na pozemku se nachazi trvalé porosty v podobé ovocnych stromti. Spolu s rodinnym domem jsou
predmétem ocenéni i tyto venkovni stavby:

Rozestavéna garaz
Jedna se o stavbu do 25 m2 obestavéné plochy s betonovym izolovanym zakladem. V dob¢ prohlidky
byly hotové zaklady a 3 tady tvarnic obvodovych stén.

Samotny pozemek je mirné svazity, oploceni je pouze ¢aste¢né a tvoii jej podezdivka s dievénym
plotem.

Pristup k domu je bezproblémovy po zpevnéné obecni ceste.

Z hlediska polohy se diim nachazi na severnim okraji obce. V okoli objektu je zastavba rodinnymi
domy se zahradami. Lokalita ma pouze ¢aste¢nou dostupnost mensich obchodti s omezenou oteviraci
dobou. V misté je dostupna zakladni Skola, pro vyssi vzdélani a specializované sluzby je nutné
dojizdét. Z hlediska dostupnosti kultury se v misté nenachazi zadna vybavenost - nutnost dojizdét.
Vybavenost pro sportovni vyZiti je v lokalité pouze ¢astecna. Nejdiilezitéjsi ufady se nachazi v mistg,
ostatni jsou v dojezdové vzdalenosti.

Z hlediska zivotniho prostiedi se jedna o lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivi. Zelen v podobé lest a
luk je v dochazkové vzdalenosti od objektu. Jedna se o lokalitu se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu

zaplav.

V misté se nenachazi zastavka MHD, pouze zastavka autobusovych dalkovych spoju. Parkovaci
moznosti jsou pfimo u rodinného domu.

Vztahy se sousedy jsou bezproblémové, vlastnik je s nimi v béZzném kontaktu. V misté neni zvySena
kriminalita, zlo€iny jsou zde vyjimecné.

Ocenovany objekt neni zatizen zadnymi vécnymi biemeny.




Tabulkovy popis

Popis rodinného
domu:

Typ rodinného domu:

samostatny rodinny dim

Pocet nadzemnich podlazi : 1 + podkrovi

Pocet podzemnich podlazi : /

Dutim byl postaven v roce : 2014 (stati 2 roky)
Rok rekonstrukce RD: /

Rozsah rekonstrukce RD: /

Zaklady : betonové izolované
Konstrukee : zdénd konstrukce
Tloustka zdiva: 45 cm

Stropy : keramickobetonové
Stiecha : valbova

Krytina stfechy : betonova taska
Klempitské prvky : plechové-pozinkované
Vnéjsi omitky: Zatepleni polystyrenem, bez vné&jsi omitky

Vniténi omitky:

perlinka, lepidlo, Stuk

Typ oken v domé :

plastova s dvojsklem, okna nejsou vybavena zaluziemi

Orientace oken obytnych
mistnosti :

orientace obytnych mistnosti na
jihovychodni/jihozapadni stranu

Vybaveni koupelny : sprchovy kout a vana

Toaleta : zaveésna splachovaci toaleta
Vstupni dvefe : plastové bez bezpecnostnich prvki
Typ zéarubni: ocelové

Vnitini dvefe :

v Casti prosklené, v ¢asti plné

Osvétlovaci technika :

bézné osvétlovaci prvky - lustry, bodova svitidla,
smérové lampy

Klimatizace :

ne

Pohybovy alarm a kamerovy
systém :

ne

Vestavéné skiing :

ne

Kuchyiiska linka :

ano, s vestavénymi spotiebici

Dispozice rodinného domu :

7+1

Popis mistnosti podle podlazi:

INP

Predsin

Koupelna

wC

Pracovna

Détsky pokoj

Chodba

Kuchyné

Komora

Jidelna

Obyvaci pokoj
Podkrovi

Loznice

Pokoj 1 - nedokonéeno
Pokoj 2 - nedokonéeno




Koupelna - nedokonéeno
WC - nedokon¢eno

Elektiina : ptipojeni k rozvodné siti, 380 a 220 V
Vodovod : ptipojeni k obecnimu vodovodu

Svod splasek : pripojeni k obecni kanalizaci
Plynovod : ano

Resdeni vytapéni v doms :

Vestavény krb s vyménikem + plynovy kotel

Topna télesa :

zavésné radiatory

Reseni ohievu vody v domé :

plynovy kombinovany kotel

Podlahy v domé :

v obytnych mistnostech - laminatova plovouci, v
koupelné - keramicka dlazba, v kuchyni - keramicka
dlazba, v ostatnich mistnostech - keramicka dlazba

Popis stavu rodinného domu :

Rozestavény, ale obyvatelny rodinny diim

Vady rodinného domu :

vady zdiva - bez viditelnych vad, vady stiechy - bez
viditelnych vad, vady rozvodi - bez viditelnych vad,
vady oken - bez viditelnych vad, vady vybaveni - bez
viditelnych vad

Trvalé porosty na zahradé :

ovocné stromy

Venkovni stavby :

rozestavéna garaz

Sklon pozemku :

mirné svazity

Oploceni :

Casteéné — podezdivka s dievénym plotem

Ptistupova cesta k domu :

pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Popis okoli :

Popis okoli :

zastavba rodinnymi domy se zahradami

Poloha v obci :

rodinny diim se nachézi na severnim okraji obce

Vybavenost :

dostupnost obchodt - dostupnost pouze mensich obchodii
s omezenou oteviraci dobou,

dostupnost kol - v mist& je dostupna zékladni $kola, pro
vyssi vzdélani a specializované sluzby je nutné dojizdét,

kulturni vyziti - v misté se nenachdzi zadna vybavenost z
hlediska kulturnich zafizeni - nutnost dojizdét,

sportovni vyziti - v misté je pouze ¢aste¢na vybavenost z
hlediska sportovniho vy?ziti,

dostupnost Gfad - nejdilezitéjsi urad/urady v miste,
ostatni ufady v dojezdové vzdalenosti

Zivotni prostedi :

kvalita zivotniho prostiedi - klidna lokalita bez zdravi
ohrozujicich vlivi,

blizkost zelené - zeleti v podobé lesil a luk v dochazkové
vzdalenosti,

moznost zaplav - lokalita se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti :

spojeni - MHD v misté neni, pouze zastavka
autobusovych dalkovych spojd,

parkovaci moznosti - dobré parkovaci moznosti ptimo u
rodinného domu




vztahy se sousedy - vztahy bezproblémové, vlastnik je se
sousedy v bézném kontaktu,

Soused¢ a kriminalita :
kriminalita - v misté neni zvy$end kriminalita, zloCiny
jsou zde vyjimeéné

Vécna bremena

ocefiované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny

Dalsi informace:

/

Vypocet
obestavéného
prostoru:

INP —(12,85*12,85-5,55*5,55)*2,92 = 392,21 m3
Podkrovi - (12,85*%12,85-5,55%5,55)*1,29+(7,30%12,85)*2,21/2-
2%(7,30%3,47)*2,21/3+(7,30*5,55)*2,21/2 = 284,38 m3
Celkem OP — 676,59 m3




7. Metoda ocenéni
Pro ucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 22.11.2016 pouzivame mezinarodné uznavanych
ocenovacich postup.

Vymezeni pojmu obvykla cena

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén& nékterych zékont (zakon o ocefiovani
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 1:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocefiovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejného popripadeé obdobného majetku nebo pii 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 mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozumé;i
napiiklad 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 prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim.*

Volba metody

Za Gcelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti jsme pouzili cenu stanovenou dle platného
cenového predpisu a metodu trzniho porovnani.

Cena dle platného cenového piedpisu - jedna se o cenu zjisténou dle platného ocenovaciho piredpisu ke
dni 22.11.2016. Ocenéni nemovitosti je provedeno: Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku
ve znéni zakond €. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb.,
¢.350/2012 Sb., &. 303/2013 Sb., &. 340/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR
¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a €. 53/2016 Sb.,. Cena zjisténa
ma dle typu zadani objednavatele a dle typu Gc¢elu posudku pouze pomocny indikaéni charakter.

Metoda trzniho porovnani je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi
nabizenymi k prodeji v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté, za
kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s
mnoha faktory (napft. lokalita, velikost, stav ¢i prislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé€ porovnani téchto parametrii a
vyhodnocenim jejich vlivu Ize stanovit hodnotu ocefiované nemovitosti.



B. Znalecky posudek

I. Ocenéni dle cenového predpisu

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢, P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Nabidka odpovida 11 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz v 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost - Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost - Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva 11 0,00
6. Povodnové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav
5
Index trhu Ir=Ps* (1 + £ P;)=1,000
i=1
Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Nézev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1| 1,01
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi - Reziden¢ni | 0,03
zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Okrajové ¢asti obce 11 -0,01

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec - I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna ob&anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Pifjezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava - Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobra 111 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti - Bez moZznosti II 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli 11 0,00

10. Nezaméstnanost - Primérna nezaméstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalsich vlivi 11 0,00

11
Index polohy Ip=P*(1+ X P)=1,030
i=2

Koeficient pp = It * Ip = 1,030



1. Rodinny dim

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Rodinny dim, rekreaéni chalupa nebo domek:
Svisla nosna konstrukce:

Podsklepeni:

Podkrovi:
Strecha:
Pocet nadzemnich podlazi:

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC:

Vypocéet jednotlivych ploch

§ 13, typ A

zdéna

nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

ma podkrovi nad 2/3 zastavéné plochy 1.nadz.
podlazi

se Sikmou nebo strmou stiechou

s jednim nadzemnim podlazim

111

Nizev Plocha [m?]
INP 12,85*%12,85-5,55*5,55 134,32
Podkrovi 12,85%12,85-5,55%5,55 134,32

Zastavéné plochy a vysky podlazi

. Zastavéna. Konstr. vySka

Nazev
plocha

INP 134,32 m? 2,92 m
Podkrovi 134,32 m? 2,50 m
Obestavény prostor
Vypocéet jednotlivych vymér
Nazev Obestavény prostor [m?]
INP (12,85%12,85-5,55%5,55)*(2,92) = 392,21 m?
Podkrovi (12,85*%12,85-5,55%5,55)*1,29+(7,30*12,85)*2,21/2- = 284,38 m’

2%(7,30%3,47)%2,21/3+(7,30%5,55)%2,21/2

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)

Nazev Typ Obestavény prostor
INP NP 392,21 m*
Podkrovi V4 284,38 m*
Obestaveény prostor - celkem: 676,59 m*
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se) 5
Konstrukce Provedeni I;I;(Illrg;igﬁl ([:;)S]t
1. Zéklady betonové pasy izolované S 100
2. Zdivo zdéné tl. 45 cm S 100
3. Stropy keramické MIAKO s betonovou S 100
mazaninou
4. Strecha krov dfevény, vazany S 100
5. Krytina palena krytina S 100
6. Klempii'ské konstrukce plastové N 100
7. Vnitini omitky perlinka, lepidlo, Stuk S 100
8. Fasadni omitky vapenné dvouvrstvé omitky N 100

10



9. Vn¢jsi obklady C 100
10. Vnitini obklady keramické obklady N 100
11. Schody betonové s kermaickou dlazbou N 100
12. Dveie napliiové S 100
13. Okna plastova s izola¢nim dvojsklem N 100
14. Podlahy obytnych mistnosti plovouci podlaha N 100
15. Podlahy ostatnich mistnosti keramicka dlazba S 100
16. Vytapéni ustfedni topeni + krb s vyménikem N 100
17. Elektroinstalace svételna, tiifazova N 100
18. Bleskosvod C 100
19. Rozvod vody plast, studena i tepla voda S 100
20. Zdroj teplé vody kombinovany plynovy kotel S 100
21. Instalace plynu zemni plyn S 100
22. Kanalizace plastové potrubi S 100
23. Vybaveni kuchyné elektricky sporak se sklokeramickou N 100
deskou

24. Vnitni vybaveni umyvadlo, vana, WC, sprchovy kout N 100
25. Zachod splachovaci S 100
26. Ostatni krb S 100
Vypocet koeficientu vybaveni K4 a stupné rozestavénosti nedokoncené stavby
(OP = objemovy podil z ptilohy ¢. 21, K = koeficient pro pfepocet obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na vybaveni, PP = pfepocitany podil na 100 %)
Konstrukce, vybaveni oP Cast K up PP Roz Dok

i [%] [%] [%] [%] [%] [%]
1. Zaklady S 8,20 100 1,00 8,20 7,32 100,00 7,32
2. Zdivo S 21,20 100 1,00 21,20 18,93 100,00 18,93
3. Stropy S 7,90 100 1,00 7,90 7,05 100,00 7,05
4. Strecha S 7,30 100 1,00 7,30 6,51 100,00 6,51
5. Krytina S 3,40 100 1,00 3,40 3,04 100,00 3,04
6. Klempiiské konstrukce N 0,90 100 1,54 1,39 1,24 100,00 1,24
7. Vnitini omitky S 5,80 100 1,00 5,80 5,18 100,00 5,18
8. Fasadni omitky N 280 100 1,54 431 3.85 0,00 0,00
9. Vngjsi obklady C 0,50 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
10. Vnitini obklady N 2,30 100 1,54 3,54 3,16 80,00 2,53
11. Schody N 1,00 100 1,54 1,54 1,38 100,00 1,38
12. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20 2,86 100,00 2,86
13. Okna N 520 100 1,54 8,01 7,15 100,00 7,15
14. Podlahy obytnych mistnosti N 2,20 100 1,54 3,39 3,03 100,00 3,03
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 100 1,00 1,00 0,89 80,00 0,71
16. Vytapéni N 520 100 1,54 8,01 7,15 100,00 7,15
17. Elektroinstalace S 4,30 100 1,00 4,30 3,84 100,00 3,84
18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
19. Rozvod vody S 3,20 100 1,00 3,20 2,86 100,00 2,86
20. Zdroj teplé vody S 1,90 100 1,00 1,90 1,70 100,00 1,70
21. Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50 0,45 100,00 0,45
22. Kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10 2,77 100,00 2,77
23. Vybaveni kuchyné N 0,50 100 1,54 0,77 0,69 100,00 0,69
24. Vnitini vybaveni N 4,10 100 1,54 6,31 5,64 80,00 4,51
25. Zéachod S 0,30 100 1,00 0,30 0,27 100,00 0,27
26. Ostatni S 3,40 100 1,00 3,40 3,04 100,00 3,04
Soucet upravenych objemovych podili: 111,97 Rozestavénost: 94,21
Koeficient vybaveni Ky: 1,1197
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Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 11) [K&/m?]: = 2 290,-

Koeficient vyuziti podkrovi (dle pfil. €. 11): * 1,1200

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,1197

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,1370

Zakladni cena upravena [K&/m?] = 4 909,64

Plna cena: 676,59 m* * 4 909,64 K&/m® = 3 321 813,33 Ké

Vypocet nedokoncené stavby

Uprava ceny za nedokonéené konstrukce 0,9421

Nedokoncena stavba = 3129 546,77 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 2 roky 5

Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 148 rokii

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 150 roki

Opotiebeni: 100 % * S/PCZ=100% *2/150=1,3 %

Koeficient opotiebeni: (1- 1,3 % / 100) 0,987

Nakladova cena stavby CSy = 3 088 862,67 K¢

Koeficient pp * 1,030

Cena stavby CS = 3181 528,55 K¢

Rodinny dim - zjiSténa cena = 3 181 528,55 K¢é
2. Rozestavéna gariz

Zatiidéni pro potireby ocenéni

Garaz § 15: typ A

Svisla nosna konstrukce: zdéna nebo Zelezobetonova

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz.

podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: umoznujici ziizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Vypocet jednotlivych ploch

Nézev Plocha [m?]

INP 3,50%7,00 = 24,50

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev

Zastavéna. Konstr. vyska
plocha

INP

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

24,50 m? 2,90 m

Nazev Obestavény prostor [m?]
INP (3,50%7,00)*(2,90) = 71,05 m°
ZastieSeni (3,50%7,00)*2,00/2 = 24,50 m?
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(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)

Nazev Typ Obestavény prostor
INP NP 71,05 m?
Zastteseni V4 24,50 m?
Obestaveény prostor - celkem: 95,55 m?

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

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

Konstrukce Provedeni I;I;(Iilrg;igﬂl ([:;)S]t
1. Zéklady betonové pasy S 100
2. Obvodové stény zdéné tl. 15-20 cm S 100
3. Stropy drevéné S 100
4. Krov drevény S 100
5. Krytina palena taska S 100
6. Klempii'ské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Upravy povrchi omitky S 100
8. Dvere C 100
9. Okna plastova S 100
10. Vrata plechova S 100
11. Podlahy betonové S 100
12. Elektroinstalace svételna a motorova S 100

Vypocet koeficientu vybaveni K4 a stupné rozestavénosti nedokoncené stavby
(OP = objemovy podil z ptilohy ¢. 21, K = koeficient pro pfepocet obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na vybaveni, PP = pfepocitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni op Cast K UP PP Roz Dok

i [%] [%] [%] [%] [%] [%]
1. Zéklady S 6,00 100 1,00 6,00 6,14 100,00 6,14
2. Obvodové stény S 28,90 100 1,00 28,90 29,58 15,00 4,44
3. Stropy S 19,10 100 1,00 19,10 19,55 0,00 0,00
4. Krov S 10,00 100 1,00 10,00 10,24 0,00 0,00
5. Krytina S 6,80 100 1,00 6,80 6,96 0,00 0,00
6. Klempitské konstrukce S 1,90 100 1,00 1,90 1,94 0,00 0,00
7. Upravy povrchi S 5,10 100 1,00 5,10 5,22 0,00 0,00
8. Dvete C 2,30 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
9. Okna S 1,30 100 1,00 1,30 1,33 0,00 0,00
10. Vrata S 6,00 100 1,00 6,00 6,14 0,00 0,00
11. Podlahy S 6,80 100 1,00 6,80 6,96 0,00 0,00
12. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80 5,94 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili: 97,70  Rozestavénost: 10,58
Koeficient vybaveni Ky: 0,9770
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. €. 13) [K¢/m?]: 1375,-

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9770
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,0880
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 2243,97
PIna cena: 95,55 m? * 2 243,97 K&/m® = 214 411,33 K¢
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Vypocet nedokoncené stavby
Uprava ceny za nedokonéené konstrukce
Nedokoncena stavba

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 0 rokd 5

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 150 roku
Predpokladana celkova iivo‘gnost (PCZ): 150 roka
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ=100% *0/150=10,0 %

0,1058

22 678,29 K¢

Koeficient opotiebeni: (1- 0,0 % / 100) * 1,000

Nakladova cena stavby CSy = 22 678,29 K¢

Koeficient pp * 1,030

Cena stavby CS = 23 358,64 K¢

Rozestavéna garaz - zjiSténa cena = 23 358,64 K¢

3. Pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ir = 1,030

Vypocet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
veetné; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zakladové podminky I 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma - Mimo chranéné tizemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva 11 0,00

6
Index omezujicich vlivii Io=1+ % Pi=1,000
i=1

Celkovy index I =Ir * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,030 = 1,030

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvoii ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny

odvozené
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Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zatfidéni Z[aél: o Index Koef Iﬁ’é haciy
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 187.- 1,030 192,61
Typ Nézev Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a st. 290 135,00 192,61 26 002,35
nadvoii
§ 4 odst. 1 orna puda 393/17 787,00 192,61 151 584,07
Stavebni pozemky - celkem 922,00 177 586,42
Pozemky - zjiSténa cena = 177 586,42 K¢

4. Porosty

SmiSené trvalé porosty ovocnych dievin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné

zjednoduSenym zpusobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 177 586,42
Celkova vyméra pozemku m? 922,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porosti: m? 70,00
Cena pokryvné plochy porostti K¢ 13 482,70
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porostii: * 0,065
Cena smiSeného porostu: = 876,38
Porosty - zjiSténa cena = 876,38 K¢

REKAPITULACE

1. Rodinny dim

2. Rozestavéna garaz
3. Pozemky

4. Porosty

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Trimilionytristaosmdesattfitisictiistapadesat K¢
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I1. Ocenéni srovnavaci metodou

Rodinny diim €. p. 135, obec Ceské Hefmanice, kat. tzemi Ceské Hefmanice, okres Usti nad Orlici, a
parc. €. st. 290, 393/17

(Popis srovnavanych nemovitosti je uveden v ptiloze.)

Zjisténi ceny srovnanim nemovitosti jako celku

L. Lokalita - K1 rozmeéry - K2 stav - K4 K3 jiné - K5
porobeton, 7+1, kuch. linka
s vest. spotfebifl,
Rodinny dim €. p. 133, kanalizace, vodovod, UT-
obec Ceské Hefmanice, |1 nadzemni podlaZi,  |novestavba, kb = vyménikem +
Ocefiovany objekt |okres Usti nad Orlici podirovi, OF 677 m3 | pfed dokonéenim (922 m2 plynovy kotel
dfevénd, bez uch. linky,
1 nadzemni podlaZi, UT - plynovy kotel,
Hrusova, olkres Usti nad podirovi, OF vodoved, kanalizace,
1| Orlici piiblizng 828 m3 novostavba 1247 m2 dvougaraz
zdény, 3+1, bez kuch.
1 nadzemni podlaZi, linky, piiprava na krb.
Sruby, olres Usti nad poda, OP piiblizng novostavba, vleZkn = vyménikem, UT.
2{Onlici 381 m3 pied dekonéenim (1139 m2 vedoved, kanalizace, plyn
zdiny, 3+1UT+
Libchavy-Horni 1 nadzemni podlasi, 1 podlahove - plynovy kotel
Libehavy, olres Usti podzemni, OF + kb, kanalizace, vodovod,
3\ nad Orlici piiblizné 1170 m3 velmi dobry 1093 m2 terasa
Cena
Cena Koef. | Cenapo ocefiovaného
poZadovana |Redukce| redukci K4- K-6 ohjektu
resp. na na Kl- K- K3- stav a uvaha |Klx... | odvozena ze
3 Zaplacena | pramen | pramen | poloha |velikost | pozemek |vybaveni| K-f jiné |odhadce| xK6 |srovnavaciho
1] 3600000 093 3420000 1.03 1,04 1.03 054 1,06 1,02 120393 2 840 698
2| 2359000 095 2241050 1.01 0,87 1.02 0,88 0,93 098] 08187 2737322
3 3495000 0.9] 3143300 1,03 1.13 101 101 0,94 1,02 1,18102 2663372
Celkem priamér 2747 130
Minimum 2663 372
Maximum 2 840 698
Smeérodatnd vwhérova odchylka - s 20 069
Pravdépodobna spodni hranice - priomér - 5 2638 062
Pravdépodobna horni hranice - prameér + s 2336 199

K1 - Koeficient Gpravy na polohu objektu
K2 - Koeficient opravy na velikost objekin
K3 - Kosficient opravy na pozemek objekin

K4 - Kosficient Opravy na cellovy stav (lepéi - hordi)

K3 - Koeficient Opravy na ev. Dal3i viastnosti (lepéi - hori)

K6 - Koeficient dpravy dle odborné dvahy odhadee (lepéi - hori)
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfend niZé

Komentat: Jedna se o podobné objekty v podobném stavu. Lokality jsou srovnatelné.

Vysledna cena dle srovnavaci metody

Na zakladé¢ vyse uvedenych tidajti a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme srovnavaci
hodnotu predmétné nemovitosti na:
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C. Rekapitulace cen nemovitosti

Cena dle cenového predpisu 3 383 350,-- K&
Srovnavaci hodnota 2 747 130,-- K&
Zavér:

Na zaklad¢ vyse uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam stanovujeme
obvyklou cenu nemovitosti v daném misté a case na:

2900 000,-- K¢

Slovy: Dvamilionydevétsettisic
V Praze, dne 07.12.2016

Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. — Znalecky tstav
Manesova 53,120 00 Praha 2

IC: 284 62 572

Jan Chroust

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovany podle
ustanoveni § 21 zakona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozd¢€jsich predpist, a
ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o znalcich a tlumoc¢nicich, ve
znéni pozdéjsich predpisii, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze
dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu tstavti kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod poradovym cislem 3684-1105/2016 znaleckého deniku.
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E. Prilohy

Informace o pozemku

Vypisy z el. verze KN

Parcelni éfsho:
Obec:

Katastraln dzemi:
Cislo Lv:

Viméra [m’]:

Typ parcaly:
Mapovy list:

Uréeni vimény:

Ceské Hefmanice [622567]

396
135

Parcela katastru nemavitost!
KD

Ze soufadnic v 5-JTSK

Druh pozemiku: zastavéna plocha a nadvori
Stavba na pozemku: & p.135

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo

Coufal Milan, € p. 135, 56552 Caské Hefmanice

Zplsob ochrany nemovitosti

rozsahlé chranéné lzem|

Seznam BPEJ

| Parcela nema evidované BPEL

Omezeni vlastnického prava

Exekucni pfikaz k prodeji nemovitosti

Nafizeni exekuce - Coufal Milan

Predkupni pravo

Rozhodnuti o Upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zdkona) - Coufal Milan
Zahajeni exekuce - Coufal Milan

Zastawnl prévo exckutorské podle § 693 evekuénino Fadu

Zastavni prévo smiuwni

Zastavni prévo z rozhodnuti spravniho arganu

Jiné zapisy

Zmeéna Cislovani parcel
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Informace o pozemku

Parcelni €islo:
Obec:

Katastraln dzemi:
Cislo Lv:

Vimeéra [m’]:

393173

Ceské Hefmanice [622567]

9

(=]

TET

Typ parcely: Parcela katastru nemovitost!
Mapovy list: KMD

Uréeni vimény Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemiku: omé plida

| Sousedni parcaly

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo

Coufal Milan, €. p. 135, 56552 Caské Hefmanice

Zplsob ochrany nemovitosti

zemédséisky pldni fond

rozsahlé chranéné izem/

Seznam BPEJ

BPEJ Vyméra

511002 787

Omezeni vlastnického prava

Exekucni piikaz k prodeji nemovitosti

Mafizenl exekuce - Coufal Milan

Pfedkupni prévo

Rozhednuti o dpadku (§ 136 odst, 1 insolvenéniho zakona) - Coufal Milan
Vécné bremeno (podle listiny)

Zahajeni exekuce - Coufal Milan

Zastavnl prévo exckutorské podle § 6%a exckuéniho fadu

Zastawni pravo smiuvni

Zastavni prévo z rozhodnuti spravnihe orgénu

Jiné zapisy

Mejsou evidovany Zadné jiné zapisy.
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Srovnavané nemovitosti

Prodej rodinného domu 296 m?,
pozemek 9951 m?

Hrusova, okres Usti nad Orlici

3 600 000 K¢

MNabizime k prodsji rozestavany redinny ddm o 145 m2 v obci Hrufova. K nemovitost nalsil pozemek o
CP 1247 m2. Vytdap&ni = tepld voda domu je rajiffovina plynovym kotlem. Piizlufenstvim domu je
garaf pro dva o=obni automobily = 8l vraty na D0, Rodinny ddm m& tfi soc. zaffzeanl, kterd budou
dokonZsny pifed pfedanim. Objekt budes komplstnd dostavEn a pfedan vEstn& wmalovani, kromE

zhotovenl podiahowych knyvtin. Vyhodou je moZnost souinnost pfi dostavbd ns vbérech poufitych

miatarisld.

Cellkovs canz 3600000 KEza Stav objeki ‘falmi dobry
nemovitost, vistnd i y
pravniho senvisu ¥R DT Patrovy

Hypotdks 7 456,14 KB m&siEng LiFitng plocha 298 m¢
vicE®

PhochBe pozamiku 851 me

Bktuslizsca 0L 123016

(B 2384122304
Stevbe Dfeving
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Zobrazit 30 forografil v gaberii ik

Prodej rodinného domu 110 m?,

pozemek 1 139 m2
Sruby, okres Usti nad Orlici @ panorama

2 359 000 K¢

MNowvostavba t8sné pfed dobondanimve Srubsch 5 km od Vsokého Myts a 5 km od Chocné Dispozice
S5+1, 2 = koupelna, samostatnd WC, 2 mistnost ned gars#, pldnf prostor, komora, technicky kout,
walks garsd Om js csszern plastowymé okny, déle kompletni razvody elektiiny, vody 8 odpady. Hotows
writfini omitky 8 namontovans radidtory. V obywacim pokodi je pfiprava pro krbovou vioFku =
teplovednim wymgnkem. Komplstnd udéland sedlovd stischa vistns okapll Infenyrske sié : slsktro
2304000, obeni voda, plyn, obecnl kanalizace. VEachny obytné mistnost jsou pfipraveny pro
poditsfovs pfipojenl = LAN switchem + pipravens pifprava pro zsbezpatovac systém. Calkovs
wyimé&ra pozemiku 1139 m2. Obec Sruby disponuje z8kdadnim cb&ansiym whawenim jako je Ehala,
Skoika, obohod, restauracs.

Cediovs cena 2350000 KEzs Plocha zahrady 1014 me
nemovitost vBetns -
pravnihe servisu Parkowsn >
Hypotéks 4 205 20 KE misiEng GarsE '
vices . oy .
Viods Mistnl zdroj
1D zalcEminy 488/3058
Topen Ostfedni phynowvs
Airuslizacs: 04123015
Phym Phmaovod
Staviba Cihiows :
Odpad efeind kanslzace
Stev objsitu: Movostavba =
Telslmmunikacs Imtermst
Poloha domia Ssmosamy
Bleitfins 230V, 400
Typ domid: Patr o
. d roug Komunilgce Asfaltovd
PodiaZ] 2
rgeticis ndrofnost THda B - Velmi dspornd
Flochs zestavens: 125 me B
LEing plochs 110 m* Bezharnwy 4
Pioche podiahovi: 110 o
Flochs pozembu 1130 m
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Iohrae 20 toeograti v galeih

Prodej rodinného domu 185 m?,
pozemek 1 093 m?

Libchavy - Hornf Libchavy, okres Usti nad Orlicl  ® Pancrama

3495 000 K&

Eikluenetd Wibrn iabicime prodej prostoméha redinmého domo se sahratoo o oba Libaluany, Diim byl

knlnudoan w roce 2002 o rmcloae se r ki mistd obae ¥ premim nadeseraenm podbad se nechin
olmpein poboj se vsiuperm na rostomo bk dachyng s pdetim keuberm, oFmce, pokoj, pacoyn,
kougiolng & venow o sprchosym koutem, W s bidetem, lechngcks mistnost, sdovei o vslupnd bala
prenirn podaermnimm podlad se nechis echnicks mstnoest o osfiovs wymére 54 m2 Diken e postaesn
merny VEL O, kiery se wyenndug: wybormymi lepesing daolsSmm vlastnoslmi Vylspin dama je
it je v domi krbos

eujEStEno plynovym kotlem s rossody do podiahoeého o astfednibo bo
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