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ZNALECKA KANCELAR BeST s.r.o.

Znalecky posudek €. 15/08/152

O cené nemovitych véci - pozemku p.¢. st. 369 - zastavénd plocha a nadvofi, jehoz soucasti je
stavba €.p. 265 - rod. diim, pozemku p.¢. 256/64 - zahrada, v§e zapsano na listu vlastnictvi ¢. 4244,
pro k.u. Babi u Nachoda, obec Nachod, okres Nachod.

Objednatel posudku: Mgr. Jan Svoboda
soudni exekutor, Exekutorsky tfad Olomouc
Dvorakova 222/32
779 00 Olomouc
IC: 72077433

U¢el posudku: Urceni obvyklé ceny nemovitych véci ke stanoveni
nejniz§iho podani.

Vypracoval: Ivo Trst'an
Sadova 882/2
790 01 Jesenik

Posudek obsahuje 18 stran a 7 stran pfiloh. Objednateli se piedava v 1 vyhotoveni a 1 vyhotoveni je
ulozeno v archivu znalce.

V Jeseniku, dne 12. 8. 2015



ZNALECKY POSUDEK ¢&. 15/08/152

A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Dle usneseni, ze dne 24. 6. 2015 vydané Exekutorskym uradem Olomouc, Mgr. Jan Svoboda,
&j. 164 EX 1485/11-69, byla povéfena ZNALECKA KANCELAR BeST s.r.0., IC: 29452783,
se sidlem Sadova 882/2, 790 01 Jesenik, odpovédna osoba: soudni znalec Ivo Trstan,
jmenovany Krajskym soudem v Ostravé dne 29. 3. 1988, ¢.j. Spr. 2134/88, k ocenéni téchto
nemovitych véci:

- pozemek parcelni &islo st. 369 0 vyméFe 93 m?, druh: zastavéna plocha a nadvoii
- soucasti je stavba C.p. 265, rod. diim, stojici na pozemku parc. €. st. 369
- pozemek parcelni &islo 256/64 o vyméfe 364 m?, druh: zahrada

vSe zapsané v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim tfadem pro Kralovéhradecky kraj,
Katastralni pracovisté Nachod, pro obec Nachod, katastralni izemi Babi u Nachoda, okres
Nachod, na listu vlastnictvi ¢. 4244.

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu vySe uvedenych nemovitych véci, jejich soucasti a
prislusenstvi.

2. Informace o nemovitosti

Jedna se o pozemek p.¢. st. 369 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba ¢.p. 265 -
rod. dm, pozemek p.¢. 256/64 - zahrada, vSe zapsdno na listu vlastnictvi ¢. 4244, pro k.u. Babi
u Nachoda, obec Nachod, okres Nachod. Pfedmét ocenéni je situovany na adrese PavliSovska
265, Babi, 547 01 Nachod. Rodinny diim se nachédzi v okrajové, zastavéné ¢asti obce Babi, v
fadové zastavbé jako fadovy koncovy, samostatng stojici. Dle informaci CSU méa mésto
Néachod 20 417 obyvatel, z hlediska obcanské vybavenosti se ve mésté Nachod nachazi posta,
Skola, zdravotni zafizeni a policie.

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci bylo provedeno dne 25. 7. 2015 za ptitomnosti soudniho
znalce pana Ivo Trstana a jeho asistenta. Povinny, pan Martin Palkovi¢ se i pfes pisemnou
vyzvu mistniho Setfeni nezucastnil. Z tohoto diivodu bylo pro potieby vyhotoveni znaleckého
posudku provedeno ohleddni a zaméfeni nemovitych véci zvenc¢i. Informace tykajici se
ocetlovanych nemovitych véci byly ¢astecné sdéleny sousedem. Prvky, pfedevSim vnitiniho
vybaveni objektu nebyly zjistény, pro potieby znaleckého posudku jsou uvazovany jako
standardni, a to v ¢asti ,,Objekty - vybaveni®.

4. Podklady pro vypracovani posudku

- Usneseni ¢.j. 164 EX 1485/11-69, ze dne 24. 6. 2015.

- Vypis z katastru nemovitosti ¢. 4244, vyhotoveny objednavatelem dne 19. 6. 2015.
- Nahled katastralni mapy, vyhotoveny znalcem, dne 25. 7. 2015.

- Mapy SirSich vztahti [ a IL
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- Podklady z mistniho Setfeni (informace, vymeéry a fotodokumentace) ze dne 25. 7. 2015.

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Nize uvedené vlastnické a evidencni udaje jsou prevzaty z vetejné pristupné databaze Ceského
ufadu zemémetic¢ského a katastralniho:

Kraj: Kralovéhradecky
Obec: Nachod
Katastralni Gizemi: Babi u Nachoda (701297)

List vlastnictvi ¢islo: 4244
Vlastnik:

Palkovi¢ Martin
namésti Republiky 6, 54901 Nové Mésto nad Metuji

6. Dokumentace a skutecnost

- PtedloZené podklady souhlasi se skute¢nosti, jiné podklady nebyly zjistény.

- Nabyvaci titul nebyl piedlozen.

- Z diavodu neumoznéni prohlidky oceniovanych nemovitych véci jsou nékteré rozmeéry
pievzaty ze satelitnich foto snimka (zdroj: www.cuzk.cz, www.maps.google.com,
WWW.mapy.cz).

- Ke dni zpracovani znaleckého posudku nebyla zjisténa ndjemni smlouva, ¢i jina smlouva,
Ktera by upravovala ocefiované nemovité véci k uzivani tieti osobou.

7. Celkovy popis nemovitosti

Jednad se o pfizemni, tvarnicovy, caste€né podsklepeny (z divodu neumoZnéni prohlidky
ocenovanych nemovitych véi nebylo mozné piesné fyzicky zaméfit) rodinny diam, bez
podkrovi, se sedlovou stfechou krytou plechovou krytinou. Rodinny diim je nepravidelného
pudorysného tvaru. Pivodni stafi rodinného domu je dle dostupnych podkladovych materiald,
mistniho Setfeni a dle sdéleni i¢astnika mistniho Setfeni 6 rokl. Vytapéni rodinného domu je
uvazovano jako standardni. V pribéhu Zivotnosti rodinny dim ziejmé prochazel béZznou
udrzbou prvkil kratkodobych Zivotnosti. Pf1 mistnim Setfeni bylo zjiSténo, ze kontaktni fasadni
zateplovaci systém nebyl k datu ocenéni tohoto znaleckého posudku dokoncen. Ocetiované
nemovité véci se nachazi v zoné 1 - ,zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu
povodné/zaplavy*“. Dle dostupnych podkladovych materidlti, mistniho Setfeni a dle sdéleni
ucastnika mistniho Setfeni je pro potteby tohoto znaleckého posudku a urceni indexu Iv (index
konstrukce a vybaveni) uvazovano rokem vystavby/kolaudace objektu 2009. Celkovy
stavebné-technicky stav a udrzbu lze ke dni ocenéni hodnotit jako - stavba v dobrém stavu s
pravidelnou udrzbou. Podrobny technicky popis a vnitini vybaveni objektu je patrné z ocenéni.

Dispozi¢ni feSeni rodinného domu:
Vnitini dispozice rodinného domu nebyla zjiSténa, nebot’ povinnym nebyl predmét ocenéni
zpristupnén.

Parkovani je mozné na vlastnim pozemku. Pozemky se nachazi v mirné€ sklonitém terénu, tvori
funkeéni celek a jsou pfistupné po vefejné zpevnéné komunikaci, na pozemku p.¢. 435/1 -
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ostatni plocha, ktery je ve vlastnictvi: Kradlovéhradecky kraj, Pivovarské namésti 1245/2, 500
03 Hradec Kralové.

Soucasti ocefiovanych nemovitych véci jsou pripojky inZenyrskych siti a
stavebné-technické vybaveni stavby. VSechny tyto soucasti ocenovanych nemovitych véci
jsou zohlednény ve vysledné obvyklé hodnoté.

Dle sdé€leni ucastnika mistniho Seteni je rodinny diim napojen na elektro a obecni vodovod.
Dle informaci CSU a sdéleni uéastnika mistniho Setfeni je ve m&sté Nachod mozné napojeni na
tyto inzenyrské sité: hloubkovou kanalizaci a plynové vedeni.

Prislusenstvi ocenovanych nemovitych véci jsou vedlejSi stavby a venkovni tpravy.
VSechny tyto prisluSenstvi oceiovanych nemovitych véci jsou zohlednény ve vysledné
obvyklé hodnoté.

Vlevo od rodinného domu, pii horni, levé hranici pozemku p.¢. 256/64 - zahrada (pohled z
ptistupové komunikace) je situovadna pfizemni, dievénd kllna s mirnou pultovou stfechou
krytou plechovou krytinou.

Pti mistnim Setfeni byly zjistény tyto venkovni upravy (oploceni - ocelové pletivo v ocelovych
sloupcich, ocelova vratka s vyplni ocelového pletiva, ocelova vrata s vyplni ocelového pletiva -
dvoukfidla, pristupovy chodnik dlazdény, ocelovy susak, venkovni schody, kamenna plocha a
zpevnéné plochy a zpevnéné plochy). Ocenéni je provedeno dle zjisténého, skute¢ného stavu.

Movité véci, které by tvorily prisluSenstvi k ocenlovanym nemovitym vécem, nejsou a nebyly
zjistény pii mistnim Setieni zpracovatele.

8. Obsah posudku

a) Objekty

1) Stavba ¢.p. 265 - rod. dim
b) Pozemky

1) Pozemky na LV ¢islo 4244
c) Ocenéni porovnavaci metodou
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B.ZNALECKY POSUDEK

Popis a umisténi objektli, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Popisy objektl

a) Objekty

1) Stavba €.p. 265 - rod. dam
b) Pozemky

1) Pozemky na LV dislo 4244

Ocenéni

a) Objekty
a.1l) Vyhlaska 199/2014 Sb.
a.1.1) Stavba ¢.p. 265 - rod. dam — § 35

Podlazi:
. NP
Zastavéna plocha:  6,15%5,40+9,65%6,05

PodlaZnost: 9159/9159 =1,00

Obestavény prostor (OP):

Vrchni stavba 6,15%5,40%2,80+9,65%6,05%2,80
Zastfeseni 6,15x%5,40x1,10%0,5+9,65%6,05%x1,10%0,5
Obestaveény prostor — celkem:

Rodinny dim: typ A
Konstrukce: zdéna

91,59 m?

256,46 m®
50,38 m®

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz. podlazi

Podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Vybaveni:

Néazev, popis

Zéklady — betonové

Zdivo — tvarnicové

Stropy

Stiecha — mirna sedlova

Krytina — plechova (imitace tasky)

ook wdE

(parapety)

Obj. podil
8,20 %
21,20 %
7,90 %
7,30 %
3,40 %

Klempitské konstrukce — pozinkované (zlaby, svody), plastové 0,90 %

306,84 m®

Hodnoceni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
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Nazev, popis Obj. podil

7. Vnitini omitky 5,80 %

8. Fasadni omitky — kontaktni fasddni zateplovaci systém 2,80 %

(nedokonceno)

9. Vngjsi obklady 0,50 %
10. Vnitini obklady 2,30 %
11. Schody 1,00 %
12. Dvete 3,20 %
13. Okna — plastova zdvojena 5,20 %
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 %
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,00 %
16. Vytapéni 5,20 %
17. Elektroinstalace 4,30 %
18. Bleskosvod 0,60 %
19. Rozvod vody 3,20 %
20. Zdroj teplé vody 1,90 %
21. Instalace plynu 0,50 %
22. Kanalizace 3,10 %
23. Vybaveni kuchyné 0,50 %
24. Vnitini vybaveni 4,10 %
25. Zachod 0,30 %
26. Ostatni 3,40 %
Uréeni zakladni ceny za m® dle p¥ilohy &. 24, tabulky &. 1:

Kraj: Kralovéhradecky
Obec: Nachod
Pocet obyvatel: 20 417

Zakladni cena (ZC): 1616,— K&/m®

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

Popis znaku
0 Typ stavby

-

Druh stavby
2 Provedeni obvodovych stén

Tloustka obvod. stén
PodlazZnost

Napojeni na vetejné sité
(piipojky)

Zpisob vytapeni stavby
Z4kl. ptislusenstvi v RD
Ostatni vybaveni v RD
Venkovni Gpravy
Vedlejsi stavby tvoftici
ptislusenstvi k RD

o~ w

O OWoo~NO®

stavbou

12 Kritérium jinde neuvedené

Pozemky ve funkénim celku se

Hodnoceni znaku

Hodnoceni
Standardni
Standardni

Nevyskytuje se

Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni

Nevyskytuje se

Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni

I. Nepodsklepeny nebo podsklepeny do

1.
V.

.
l.
V.

1.
I,
. Bez dalsiho vybaveni
I1l. Standardniho rozsahu a provedeni

poloviny zastavéné plochy 1.NP -

Sikmou nebo strmou stfechou
Samostatny rodinny dim

Se

Dievostavby (novostavby) a stavby

zateplené
45 cm
Hodnota 1

Ptipojka elektro, voda, kanalizace a plyn

nebo propan butan
Usttedni, etazové, dalkové
Uplné - standardni provedeni

Bez vedlejsich staveb nebo jejich celkové

1 2
zastavéné plose nad 25 m

. Od 300 m? do 800 m? celkem

Bez vlivu na cenu

Vi
A

0,00
0,04

0,00
0,00
0,08

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00
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13

*

Index konstrukce a vybaveni (lv = (1 + 2, Vi) x Vaa):

Z:iakladni cena upravena (ZCU = ZC x 1y):

Stavebné-technicky stav

Rok vystavby / kolaudace: 2009
Stafi stavby (y): 6

Koeficient pro Gpravu (S): 0,970
12

i=1

Index trhu: piiloha ¢. 3, tabulka ¢. 1

1

2

Popis znaku

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

Vlastnické vztahy V.

*

w

Zmeény v okoli

4 Vliv pravnich vztahti na
prodejnost (napft. prodej podilu,
pronajem, pravo stavby)

5 Ostatni neuvedené (napf. novy
investicni zdmér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)

6 Povodiové riziko

5
Index trhu (I+ = Ps x (1 + 2. Pi)):

i=1

Index polohy pozemku: pftiloha ¢. 3, tabulka ¢. 3

Popis znaku
1 Druh a tcel uziti stavby

2 Ptevazujici zéastavba v okoli

pozemku a Zivotni prostredi

Poloha pozemku v obci

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

5 Obcanska vybavenost v okoli
pozemku

6 Dopravni dostupnost k
pozemku

7 Osobni hromadné doprava

w

8 Poloha pozemku nebo stavby z
hlediska komer¢ni vyuzitelnosti
9 Obyvatelstvo

VII.

Il. Stavba v dobrém stavu s pravidelnou 1,00
udrzbou
1,086
1 754,98 K&/m®
Hodnoceni znaku P;
Nabidka odpovidé poptavce 0,00
Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo
jednotka, nebo jednotka se spoluvlastnickym
podilem na pozemku
Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 0,00
Bez vlivu 0,00
. Bez dalsich vliva 0,00
. Zdbna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu 1,00
zaplav
1,000
Hodnoceni znaku P;
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1,00
celku
Reziden¢ni zastavba 0,04
Okrajové ¢asti obce 0,05
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité¢ vobci 0,00
nebo obec bez siti
V okoli nemovité véci je castecné -0,01
dostupna obcanska vybavenost obce
Piijezd po zpevnéné komunikaci, s 0,01
moznosti parkovani na pozemku
. Zastavka od 201 do 1000, MHD - $patnd -0,01
dostupnost centra obce
Vyhodna — moznost komer¢niho vyuziti 0,04
pozemku nebo stavby
. Bezproblémové okoli 0,00
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10 Nezaméstnanost Il. Primérnd nezaméstnanost 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené Il. Bez dalsich vliva 0,00
1
Index polohy (Ip=P1x (1 + 2 Pi)): 1,020
i=2
Cena stavby urcena porovnavacim zpisobem:
CSp=O0P x ZCU x It x Ip = 306,84 x 1 754,98 x 1,000 x 1,020 = 549 268,02 K¢
Stavba ¢€.p. 265 - rod. diim — uréena cena: 549 268,02 K¢
b) Pozemky

b.1) Vyhlaska 199/2014 Sb.
b.1.1) Pozemky na LV ¢islo 4244 — § 4,9

Ziakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nazev obce: Nachod
Nazev okresu: Nachod
Zakladni cena pozemku: ZC =620,— K&/m?

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

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Situace na dil¢im (segmentu) I1. Nabidka odpovida poptavce 0,00
trhu s nemovitymi vécmi
2 Vlastnické vztahy V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek, 0,00

jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo jednotka, nebo jednotka se
spoluvlastnickym podilem na pozemku
Zmény v okoli Il. Bez vlivu nebo stabilizovana izemi 0,00
4 Vliv pravnich vztahii na I1. Bez vlivu 0,00
prodejnost (napft. prodej podilu,
prondjem, pravo stavby)
5 Ostatni neuvedené (napf. novy I1. Bez dal$ich vlivi 0,00
investi¢ni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)
6 Povodiové riziko IV. Zobna se zanedbatelnym nebezpecim 1,00
vyskytu zéplav

w

5
Index trhu:lr = Pg x (1 +2_ Pi) = 1,000

i=1

Index omezujicich vlivii pozemku dle prilohy ¢. 3, tabulky €. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Geometricky tvar pozemku a [l. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
velikost pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice  Ill. Svazitost terénu pozemku do 15 % -0,01
veetng; orientace SV, S a SZ
3 Ztizené zakladové podminky I1l. Neztizené zdkladové podminky 0,00
4 Chranéna tizemi a ochranna I. Mimo chranéné tizemi a ochranné pasmo 0,00
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pasma
5 Omezeni uzivani pozemku . Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené Il. Bez dalSich vliva 0,00
6
Index omezujicich vlivi: 1o =1+ 2, Pi=0,990
i=1
Index polohy dle prilohy ¢&. 3, tabulky €. 3 nebo 4:
Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Druh a tcel uziti stavby |. Druh hlavni stavby v jednotném 1,00
funkénim celku
2 Ptevazujici zéstavba v okoli I. Rezidenc¢ni zastavba 0,04
pozemku a zivotni prostredi
3 Poloha pozemku v obci I1l. Okrajové ¢asti obce 0,05
4 Moznost napojeni pozemku na |. Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v 0,00
inzenyrské sité, které jsou v obci nebo obec bez siti
obci
5 Obcanska vybavenost v okoli I. V okoli nemovité véci je Castecné -0,01
pozemku dostupnd obcanska vybavenost obce
6 Dopravni dostupnost k VII. Ptijezd po zpevnéné komunikaci, s 0,01
pozemku moznosti parkovani na pozemku
7 Osobni hromadné doprava Il. Zastavka od 201 do 1000, MHD —§patna  —0,01
dostupnost centra obce
8 Poloha pozemku nebo stavby z  11l. Vyhodna — moznost komeréniho vyuzZiti 0,04
hlediska komer¢ni vyuzitelnosti pozemku nebo stavby
9 Obyvatelstvo I. Bezproblémové okoli 0,00
10 Nezaméstnanost Il. Primérna nezaméstnanost 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené Il. Bez dalsich vliva 0,00
1
Index polohy: 1p = Py x (1 + 2, Pi) =1,020
i=2
Index cenového porovnanidle § 4: | = I+ x Ip x Ip = 1,010
§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
Zakladni cena upravend: ZCU =ZC x 1=626,2000 K&/m?
Parc. ¢. Nazev Vyméra [m°] Cena [K¢]
st. 369 zastaveénd plocha a nadvoii 93 58 236,60
§ 9 odst. 4 — Jiné pozemky
Zakladni cena upravend: ZCU=ZC x1x0,30=187,8600 K&/m?
Parc. ¢. Nazev Vyméra [m?] Cena [K¢]
256/64 zahrada 364 68 381,04
Soucet cen vSech typu pozemkii: 126 617,64 K¢

Pozemky na LV ¢islo 4244 — urcena cena:

126 617,64 K¢
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€) Ocenéni porovnavaci metodou

Podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, jednim ze zplisobu oceniovani je porovnavaci
zpusob. Porovnavaci ptistup vychazi ptimo z porovnani s prodeji obdobnych nemovitych véci v
podobnych podminkach. Porovnani je bud’ pfimé mezi prodavanymi a oceiovanou nemovitou véci,
nebo neptimé, kdy soubor tdajii o prodavanych nemovitych vécech a jejich cenach je zpracovan na
primérnou, standardni nemovitou véc a s touto je pak porovnadvanad nemovitd véc ocenovana.
Aplikace této metody ocenéni predpoklada dostatek informaci o nabidkach nebo realizovanych
prodejich nemovitych véci obdobného charakteru v lokalité blizké predmétné nemovité véci.

Problematika porovnavaci (komparativni) metody je ucelené popsana v publikaci ,,Teorie
ocenovani nemovitosti vydana Akademickym nakladatelstvim CERM, s.r.o. Brno, od Prof. Ing.
Alberta Bradace, DrSc. a kol., ve které je uvedeno, ze ocenéni provadime porovnanim s
obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi vécmi, na zéklad¢ rfady hledisek:

- druhu a ucelu véci,

- koncepce a technickych parametra,

- materialu,

- technického stavu (opotiebeni, stav udrzby, vady),
- velikost, vyuZzitelnost, umisténi a projevy okoli.

Cena nemovité véci je velmi zavisla na jeji poloze, a to nejvice u nemovitych véci obchodnich, jen
o néco mén¢ u nemovitych véci obytnych a pomérné malo u nemovitych véci vyrobnich, u kterych
je v8ak dilezité dopravni spojeni. Vliv polohy na cenu je tfeba tedy vzdy mit na paméti, a pokud je
to mozné, je tieba porovnavat nemovité véci ve stejnych nebo alespon velmi podobnych polohach;
pfitom i na jedné ulici s typovymi rodinnymi domy mize byt vliv okoli takovy, Ze na rtiznych
koncich ulice budou ceny odlisné. Dalsi skutecnosti je, Ze stavby zpravidla nejsou totozné. Velmi
blizka podobnost bude s nejvétsi pravdépodobnosti u bytl stejné kategorie a velikosti. I rodinné
domy se budou lisit velikosti, vybavenim, velikosti podsklepeni, velikosti pozemku a zahrady,
objekty volné stojici nebo fadové. Vliv na cenu nemovité véci bude mit samoziejme 1 technicky
stav.

Vzhledem k vySe uvedenym skuteCnostem, je tfeba pii porovnani brat v uvahu, nakolik jsou
porovnavané nemovité véci podobné a jejich pfipadné odliSnosti nasledné vyjadfit v cené.

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

1) RD ul. Tylova, Hronov, okres Nachod

Jedna se o fadovy rodinny diim, ktery je situovan na okraji obce. Rodinny dim je podsklepen, kde
se nachazi garaz, kotelna, pradelna, a skladové prostory. V pifizemi je vstupni chodba, kuchyn s
jidelnou a obyvaci pokoj s balkénem. V poschodi jsou tfi obytné pokoje a socidlni zafizeni.
Vytapéni Gstfedni teplovodni s kotlem na tuha paliva nebo pomoci piidavného elektrického kotle.
Vodovod méstsky, odpadni vody jsou svedeny do méstské kanalizace. Na rodinny dim navazuje
oplocena zahrada o vyméie 155 m”. Obc¢anska vybavenost a dopravni dostupnost v misté.
Nabidkova CENA: 2 200 000,- K¢

2) RD u. Na Drazkach, Babi-Nachod, okres Nachod
Jedna se o rodinny dim, ktery je situovan v poklidné lokalit¢ mé&sta Nachod. Dim je podsklepeny a
soucasti suterénu je dilna. Do pfizemi se vchazi prosklenou verandou a je zde situovan bytovy
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prostor o dispozici 3+1. Koupelna je ptistupna z chodby a oddélené¢ WC z verandy. Z chodby také
vede schodisté do prvniho patra, kde je situovan bytovy prostor o dispozici 1+1. Rodinny dim ma
pudni prostory. Rodinny diim je vyhiivan tstfednim topenim a jako zdroj ohfevu je plyn nebo tuhé
paliva Ci elektfina. Za domem a garazi navazuje zahrada, kde je umistén vcelin a sklenik. Kompletni
obcanskd vybavenost mesta Nachod. V misté také dobra dopravni dostupnost.

Nabidkova CENA: 2 390 000,- K¢

3) RD u. PavliSovska, Babi-Nachod, okres Nachod

Jedna se o rodinny diim s valbovou stechou. V pfizemi rodinného domu je zadveti, vstupni chodba,
kuchyn, tii obytné pokoje a socidlni zafizeni. V poschodi jsou dva obytné pokoje z toho jeden
obytny pokoj je s balkdnem. Déle rodinny dim ma ptidni prostory vhodné k vestavbe.

V suterénu domu jsou sklepni prostory, uhelna a mistnosti pro kotel na tuhé paliva a plynovy kotel.
Zahrada je oplocena s okrasnymi dfevinami, krbem a garaZi. Zahrada ma vyméru 932 m?, stavebni
pozemek ma vyméru 351 m?. Odpadni vody jsou svedeny do méstské kanalizace, vodovod napojen
na méstsky vodovodni tad, zavedena plynova a elektricka ptipojka. Jedna se o klidnou lokalitu s
dobrou dostupnosti do mésta Nachod.

Nabidkova CENA: 2 390 000,- K¢

4) RD ul. Bezrucova, Hronov, okres Nachod

Jedna se o rodinny diim o dispozici 4+1. Rodinny diim se nachazi v klidné lokalité v blizkosti centra
meésta Hronov. V prizemi se nachazi vstupni chodba, kuchyn, obyvaci pokoj, koupelna s WC a
samostatné WC. Z obyvaciho pokoje je po schodisti vstup do I. nadzemniho podlazi. V L
nadzemnim podlazi jsou tfi obytné pokoje a dva balkdny. Rodinny diim je podsklepeny a ma vlastni
gardz. Obcanské vybavenost a dopravni dostupnost v mistg.

Nabidkova CENA: 2 490 000,- K¢

5) RD u. Za Trati, Nachod, okres Nachod

Jedna se o rodinny diim, ktery je umistén v zastavéné ¢asti mésta na klidnéj$im misté. Rodinny diim
je mozné vyuzivat i1 jako dvougenera¢ni. V suterénu je gardz, dilna sklady a sklepni mistnosti. V
pfizemi je obyvaci pokoj s balkonem, kuchyil s balkonem, venkovni sklad na nafadi a socialni
zatizeni. V poschodi je loznice s balkonem, jidelna s terasou, kuchyi s terasou a socialni zatizeni.
Na rodinny dim navazuje oplocend zahrada o vyméie 160 m?, stavebni pozemek ma vyméru 150
m?. Vytapéni je elektrické, voda a kanalizace méstskd. Dobra dochézkova vzdalenost k objektim

obcanské vybavenosti. Dopravni dostupnost zajisténa v miste.
Nabidkova CENA: 2 490 000,- K¢

Seznam porovnavanych objektii:

1) RD ul. Tylova, Hronov, okres Nachod
Vychozi cena (VC): 2 200 000,— K¢
Mnozstvi (M): 1,00 celek
Kstavebm' konstukce- 1100
Kldrby a stavebné-technického stavu- 0,95
Kvybavem’ : 1 , 00
Kvyméry pozemku: 1 ’ 00
Kpolohovy: 0195
Kobjektivizatni- 1,05
Jednotkova cena (JC): 2 321 593,46 K¢
Vaha (V): 1,0
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2) RD u. Na Drazkach, Babi-Nachod, okres Nachod

Vychozi cena (VC): 2 390 000,— K¢
Mnozstvi (M): 1,00 celek
Kstavebm’ konstukce: 1 ) 00
Kudriby a stavebné-technického stavu- 0185
Kvybavenl’ : 1 ’ 00
Kvyméry pozemku: 1,05
Kpolohovy: 1,00
Kobiektivizaém’ : 1 , 05
Jednotkova cena (JC): 2550 353,47 K¢
Viéha (V): 1,0

3) RD u. PavliSovska, Babi-Nachod, okres Nachod

Vychozi cena (VC): 2390 000,— K¢
Mnozstvi (M): 1,00 celek
Kstavebni konstukce: 1 ) 00
Kl’ldriby a stavebné-technického stavu- 0190
Kvybaveni . 1 , 00
Kvyméry pozemku: 1,05
Kpolohovy: 1100
Kobj ektivizaéni- 1 , 05
Jednotkova cena (JC): 2408 667,17 K¢
Vaha (V): 1,0

4) RD ul. Bezruc¢ova, Hronov, okres Nachod

Vychozi cena (VC): 2490 000,— K¢&
Mnozstvi (M): 1,00 celek
Kstavebm' konstukce- 1100
Kﬁdriby a stavebné-technického stavu- 0195
Kvybavem’ : 1 ’ 00
KV}'Iméry pozemku: 1,00
Kpolohovy: 0 y 95
Kobiektivizaéni : 1 , 05
Jednotkova cena (JC): 2627 621,69 K¢
Viaha (V): 1,0

5) RD u. Za Trati, Nachod, okres Nachod

Vychozi cena (VC): 2490 000,— K¢
Mnozstvi (M): 1,00 celek
Kstavebn{ konstukce: 1 ) 00
Kﬁdriby a stavebn&-technického stavu- 0195
Kvybaveni : 1 y 00
Kvyméry pozemku: 1100
Kpolohovy: 1100
Kobjektivizacni: 1,05
Jednotkova cena (JC): 2 496 240,60 K¢
Vaha (V): 1,0

kde JC = (VC / M) / (Kstavebni konstukce X Kﬁdribyastavebné—technického stavu % Kvybavem’ X Kvyméry pozemku X

Kpolohovy x Kobjektivizaéni)
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Minimalni jednotkova cena za celek:
Primérna jednotkova cena za celek (2> JC x V) / X V):
Maximalni jednotkové cena za celek:

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena za celek:
Jednotkové mnozZstvi:
Porovnavaci hodnota:

Vysledna porovnavaci hodnota:

2 321 593,46 K¢
2 480 895,28 K¢
2627 621,69 K¢

2 480 000,— K¢
X 1,00 celek

= 2 480 000,— K¢

2 480 000~ K¢
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C. REKAPITULACE

V soucasné dobé se v CR cena stanovi dohodou nebo ocenénim podle zvlastniho predpisu, jak
plyne z ustanoveni zakona ¢. 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni zakona ¢. 135/1994 Sb. a ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku.

Cena a hodnota ve vztahu k uréeni obvyklé trzni hodnoty ocenovanych nemovitych véci:
- pro vyhotoveni tohoto znaleckého posudku byly pouzity nize uvedené metody a piistupy

Cena zjisSténa - (t¢z ,,administrativni, ,,afedni*) - je cena podle cenového predpisu, v soucasné
dobé dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, v aktualnim znéni a provadéci vyhlasky
Ministerstva financi CR &. 3/2008 Sb. (ocefiovaci vyhlaska). Zakladnim piedpisem je zakon o
cenach ¢. 526/1990 Sb., jenz stanovi, Ze cena je penézni ¢astka, sjednand pii nakupu a prodeji
zbozi nebo zjisténa podle zvlastniho predpisu k jinym ucelim neZ k prodeji (napt. vyvlastnéni
staveb, pozemkil, porostl a prav k nim).

Porovnavaci, srovnavaci, téZ komparativni metoda - je zalozena na trznim principu srovnani
hodnoty oceniované nemovité véci s cenami obdobnych nemovitych véci srovnatelnych svym
charakterem, které¢ byly v nedavné dobé nabizeny ¢i realizovany na trhu realit. Porovnavaci
hodnota se rovna cené podobné nemovité véci dosazené na volném trhu se zohlednénim
odlisnosti a ¢asového posunu. Porovnani oceiiovanych nemovitych véci se tedy uskuteciiuje na
zaklad¢ prizkumu trhu realit, pfiCemZz je nutné brat v tvahu, nakolik jsou porovnavané
nemovité véci podobné a jejich odliSnost poté vyjadrit v cené.

Obvykla cena (obecnd, trzni) - Obvyklou cenou se podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., rozumi cena,
ktera by byla dosaZena pfti prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfitom se zvaZzuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav
tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozumi zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
Kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladanad majetku vyplyvajicich z
osobniho vztahu k nim.

Vztah administrativni a obvyklé ceny

Stanoveni ceny dle legislativniho ptfedpisu a ceny zalozené na trznich principech je v nékterych
aspektech shodné a v jinych diametralné odlisné. Shodna je skutecnost, Ze se znalec zabyva
stejnymi objekty zkoumdani. Odlisnost je vSak ve zplisobu zkoumani ocefiované nemovité véci.
Pti urceni administrativni ceny je tfeba, aby znalec aplikoval legislativni ptedpis pro tcel, ktery
je predem stanoven. Jina situace ovSem nastava v pfipad¢ stanoveni obvyklé ceny objektu, kdy
neni znalec vazdn zadnym pravnim pifedpisem, ma v podstaté volnou pisobnost v ramci
definice obvyklé ceny. Vychazi piedev§sim ze svych zkuSenosti, znalosti a jedna na zéklad¢
svého nejlepsiho svédomi. Neméla by nastat situace, ze hodnota indikovand na trznich
principech bude shodnd s cenou administrativni, a to hlavné proto, Ze cenovy piedpis
nezohlediuje vSechny cenotvorné faktory a situaci na trhu nemovitych véci.
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Kladné stranky ocefiovanych nemovitych véci:

- kompletni obcanska vybavenost mésta Nachod

- dopravni dostupnost mésta Nachod je zajist€éna pomoci vlakové, autobusové dopravy a
MHD

- dobra dopravni spadovost do mésta Nachod

- ve mést¢ Nachod je moznost napojeni na kompletni IS

- jedna se o novostavbu rodinného domu

Zaporné stranky ocennovanych nemovitych véci:

- obtiznd moznost rozsiteni rodinného domu

- ocenované nemovité véci jsou situovany pobliz rusné komunikace
- nebyla umoZznéna prohlidka ocenovanych nemovitych véci

- odraz ekonomické krize ve svétle realitniho trhu

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecné poptavka po obdobnych nemovitych vécech
srovnatelna s nabidkou. Cetnost realizovanych obchodti je na primémé trovni. V obdobnych
lokalitdich je na trhu pomérné Sirokd nabidka obdobnych nemovitych véci. Z hlediska
lukrativnosti polohy se jednd o polohu primérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v nize
uvedenych cenovych relacich Ize pfedmét ocenéni povazovat za priimérné obchodovatelny.

Vysledna obvykla hodnota oceniovanych nemovitych véci byla zjistena komparativni metodou,
na zakladé databaze uskutecnénych prodejii v regionu, informaci od znalcu a realitnich
kancelari pusobicich v regionu, informaci viastnikii sousednich nemovitych véci a po pouziti
korekcnich koeficientu.

Cena jednotlivych prav a zavad s nemovitymi vécmi spojenych
(se Zastavnim pravem smluvnim se v ocenéni neuvazuje,
zpracovatel nezna jeho aktudlni hodnotu, stejné tak se neuvazuje
i s exekucemi)

Vécna biemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i predkupni
prava, které v drazbé prodejem nezaniknou (znalci nejsou
znamy zadné takové zavady)

Ceny podle cenového predpisu
Cena objektil 549 270,— K¢
Cena pozemkul 126 620,— K¢

Celkova cena podle cenového predpisu 675 890,— K¢

Cena zji§téna porovnavacim zpiisobem 2 480 000,— K¢

Ostatni movité véci 0,- K¢

Obvykla (obecna, trzni) cena predmétu ocenéni ¢ini:
2 480 000,—- K¢

Cena slovy: dvamiliony¢tyFistaosmdesattisic K¢
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Znalecky posudek vyhotovil:

Odpovedna osoba:

V Jeseniku, dne 12. 8. 2015

Ivo Trst’an
Jaroslav Suchanek
Mgr. Ing. Michalis Becis

Ivo Trstan, soudni znalec

Odpovédna osoba: Ivo Trstan, soudni znalec
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D.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé
ze dne 29.3.1988, ¢.j. Spr.2143/88, pro zékladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 15/08/152 znaleckého deniku.

Ivo Trstan, soudni znalec
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E. SEZNAM PRILOH

- fotodokumentace

- Vypis z katastru nemovitosti
- Kopie katastralni mapy

- Mmapy Sirsich vztahta [ a 11
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 19.06.2015 02:55:02

Viyhotoveno bezuplatné dalkovym pfistupem pro tcel: Provedeni exekuce, ¢.j.: 1485/11 pro Mgr. Jan Svoboda
soudni exekutor

Okres: CZ0523 Nachod Obec: 573868 Nachod
Kat.lGzemi: 701297 Babi u Nachoda List vlastnictvi: 4244
V kat. tuzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo
Palkovié¢ Martin, namésti Republiky 6, 54901 Nové Mésto 770919/3723
nad Metuji

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zpusob vyuziti Zptusob ochrany
St. 369 93 zastavéna plocha a

nadvori
Soucdsti je stavba: Babi, é.p. 265, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.c¢.: St. 369

256/64 364 zahrada zemédélsky pudni
fond

Bl Jind prdva - Bez zapisu

C Omezeni vlastnického prdva

Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k

o Zastavni pravo smluvni
&. uvéru 1000/463919-02/14/01-001/00/R
- ve vy$i 2.400.000,-K&
- budouci dluhy do celkové vysSe 2.880.000,-K&é vzniklé do 20.5.2075
Hypoteéni banka, a.s., Radlicka Parcela: St. 369 V-8542/2014-605
333/150, Radlice, 15000 Praha 5, Parcela: 256/64 V-8542/2014-605
RC/1CO: 13584324
Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé&.z. reg.&.1000/463919-02/14/01-002/00/R
ze dne 10.11.2014. Pravni ucéinky zapisu ke dni 19.11.2014. Zapis proveden dne
11.12.2014; ulozeno na prac. Nachod
V-8542/2014-605

Poradi k 19.11.2014 09:27

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

V-8542/2014-605

Listina Smlouva o z¥izeni zAstavniho prava podle ob&.z. reg.&.1000/463919-02/14/01-
002/00/R ze dne 10.11.2014. Pravni uéinky zapisu ke dni 19.11.2014. Zapis
proveden dne 11.12.2014; ulozZeno na prac. Nachod

V-8542/2014-605

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh

V-8542/2014-605

Listina Smlouva o zf¥izeni zAstavniho prava podle obé&.z. reg.&.1000/463919-02/14/01-
002/00/R ze dne 10.11.2014. Pravni 0éinky z&pisu ke dni 19.11.2014. Z&pis
proveden dne 11.12.2014; uloZeno na prac. Nachod

V-8542/2014-605

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdavu katastru nemovitosti CR
Katastralni utrad pro Kradlovéhradecky kraj, Katastrdlni pracovisté Nachod, kdéd: 605.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 19.06.2015 02:55:02

Okres: CZ0523 Nachod Obec: 573868 Nachod
Kat.lGzemi: 701297 Babi u Nachoda List vlastnictvi: 4244
V kat. tuzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k

O Narizeni exekuce
soudni exekutor Mgr. Jan Svoboda, Dvorakova 222/32, 779 00 Olomouc
Palkovi¢ Martin, namésti Republiky 6, 54901 Nové
Mésto nad Metuji, RE/ICO: 770919/3723
Z-704/2015-605
Listina Usneseni soudu o naf¥izeni exekuce OS v Nachodé 25 EXE-3007/2011 -18 ze dne
11.10.2011. Pravni moc ke dni 30.05.2012. Pravni déinky zapisu ke dni 10.02.2015.
Zapis proveden dne 16.02.2015; uloZeno na prac. Nachod
Z-704/2015-605

Souvisejici zdpisy
Exekuéni ptfikaz k prodeji nemovitosti

Parcela: St. 369 Z-568/2015-605
Parcela: 256/64 Z-568/2015-605
Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky tfad Olomouc 164 EX-
1485/2011 -34 ze dne 20.01.2015. Pravni uéinky zapisu ke dni 02.02.2015.
Zapis proveden dne 17.02.2015; uloZeno na prac. Nachod
Z-568/2015-605
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni Exekutorsky u¥ad
Olomouc 164 EX-1485/2011. Pravni moc ke dni 11.03.2015. Pravni G&inky zapisu
ke dni 12.06.2015. Zapis proveden dne 17.06.2015; uloZeno na prac. Nachod

Z-2810/2015-605

D Jiné zdpisy - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 14.11.2014. Pravni déinky zapisu ke dni 02.12.2014. Zapis proveden
dne 15.01.2015.
V-8954/2014-605

Pro: Palkovi& Martin, namésti Republiky 6, 54901 Nové M&sto nad RC/I1ICO: 770919/3723
Metuji

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BPEJ Vyméra [m2 ]
256/64 73114 364

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovan

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdavu katastru nemovitosti CR
Katastralni utrad pro Kradlovéhradecky kraj, Katastrdlni pracovisté Nachod, kdéd: 605.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 19.06.2015 02:55:02

Okres: CZ0523 Nachod Obec: 573868 Nachod

List vlastnictvi: 4244
V kat. tuzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych ¥adach

Kat.uzemi: 701297 Babi u Nachoda

(St. = stavebni parcela)

Nemovitosti jsou v udzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Kralovéhradecky kraj, Katastralni pracovisté Nachod, koéd: 605.

Vyhotovil:

Vyhotoveno: 19.06.2015 03:12:41
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdavu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Kralovéhradecky kraj,

Katastralni pracovidté Nachod, kdéd: 605.
strana 3
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PavliSovska 265, Nachod

PavliSovska 265
547 01 Nachod — Babi
okres Nachod, kraj Kralovéhradecky

E

Trasa Vylet

© GPS

50.4283044N, 16.1718497E
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