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A SITUACE:

1. Zadani posudku:

Objednatelem je v ramci vedeného insolvenéniho fizeni poZzadovano zpracovat
znalecky posudek o obvyklé cené nemovitého majetku specifikovaného dale, ktery je
ve vlastnictvi Upadce spol. HITOP TRADE s.r.0., Pfikop 843/4, Brno-stfed —
Zabrdovice, 602 00 Brno, IC: 27676471, a to ke dni provedeni mistniho Setfeni
26.4.2012.

2. Podklady pro zpracovani posudku:

a) Vypis z katastru nemovitosti, LV &. 623 pro k.U. Liban, obec Liban, vyhotoveny
dalkovym pfistupem dne 9.3.2012 a prokazujici stav evidovany ke dni 9.3.2012

b) Aktualni informace z KN o oceriované nemovitosti, zdroj. www.cuzk.cz

c) Mistni Setfeni provedené dne 26.4.2012 zastupcem znaleckého Ustavu Stavexis,
s.r.o. za Ucasti pana Lubomira MiSika, ktery ocenovany RD nyni uziva

d) Fotodokumentace pofizené pfi mistnim Setfeni

e) Stavebni povoleni pro rekonstrukci a modernizaci rodinného domku, vydané MNV
Liban, stavebni Gfad, dne 15.6.1990 pod ¢.j. SU 84/332/90

f) Casteéna projektova dokumentace pro akci ,Rekonstrukce domu, ulice Ceskych
Bratfi 427 — Liban“, vypracovana Stanislavem Nylem v anoru 1990, obsahujici
pudorys 1.NP a fez

g) Zakon €. 151/1997 Sbh., o ocefiovani majetku, v plathém znéni

h) Informace ztrhu nemovitosti, z vlastni databaze (archiv znalce, realizované
prodeje, znalecké posudky a ocenéni, apod.) a z realitni databaze MOISES

1) http://mwww.mestoliban.cz/

B.NALEZ:

1. Vlastnické a eviden ¢€ni Udaje

Vlastnické pravo: HITOP TRADE s.r.o.
IC: 27676471
Pfikop 843/4, Brno-stfed — Zabrdovice, 602 00 Brno

Nemovitosti zapsané na LV ¢&. 623 pro k.0. Liban, obec Liban, kraj Kralovéhradecky:

- rodinny ddm ¢&.p. 427 na pozemku p.¢. St. 503
- pozemek p.¢. St. 503 vedeny v KN jako zastavéna plocha a nadvofi
- pozemek p.€. 1377/1 vedeny v KN jako trvaly travni porost

- pozemek p.¢. 1377/14 vedeny v KN jako zahrada



2. Dokumentace a skute €énost :

Predmétem znaleckého posudku je rodinny dim ¢&.p. 427 na pozemku p.¢. St.
503 s prisluSenstvim a pozemky p.€. St. 503, p.¢. 1377/1 a p.¢. 1377/14, vSe v k..
Liban, v obci Liban, kraj Kralovéhradecky.

Jedna se o jednu ¢ast dvojdomku, rodinny dim mé jedno nadzemni podlazi a
obytné podkrovi. PfisluSenstvi rodinného domu tvofi vedlejSi stavba zakreslena
v katastralni mapé (kualna a sklad), dale venkovni Upravy popsané nize v posudku,
pozemky p.€. St. 503, p.€.1377/1 a p.¢. 1377/14 a trvalé porosty.

PFistup a pfijezd k ocennovanym nemovitostem je mozny ze zpevnéné silnice na
pozemku p.6. 1573/3 (ostatni plocha, silnice) — ulice Cesky bratfi, ve vlastnictvi
Kralovéhradeckého kraje. Dale pfes chodnik na pozemku p.¢. 1381/2 (ostatni
plocha, ostatni komunikace) ve vlastnictvi mésta Liban. Pristup i pfijezd
k pfedmétnym nemovitostem je tak po technické i pravni strance zajistény.

Rodinny dum v sou¢asné dobé stale jesSté obyva plvodni vliastnik pan MiSik,
ktery ocefiovanou nemovitost na zakladé smlouvy o zajiStovacim prevodu prava ze
dne 27.2.2009 (viz. pfislusné LV) prodal sou¢asnému vlastnikovi. Rodinny dam vSak
neni dle sdéleni pavodniho vlastnika pronajat, plvodni vlastnik v domé bydli, ale
neni sepsana Zzadna najemni smlouva a neplati ani zadné najemné.

PFfi mistnim Setfeni byla provedena prohlidka interiéru i exteriéru a zaméreni
predmétnych nemovitosti (rodinny dim a vedlejsi stavba) a dale byly panem
MiSikem sdéleny nékteré informace ohledné stafi nemovitosti a provedenym
rekonstrukcim. Pro Ucely vypracovani znaleckého posudku byla pfi mistnim Setfeni
pofizena fotodokumentace stavajiciho stavu nemovitosti, ¢ast tvofi prilohu &. 1
znaleckého posudku.

Mésto Liban lezi na ficce Bystfici v jizni &asti byvalého okresu Ji¢in ve
vzdalenosti 17 km od tohoto mésta. V soucasné dobé se sklada z péti samostatnych
celkd, a to z pavodniho méstecka Libané a obci Psinice, KfeSice, Zliv a Kozodirky. V
soucasné dobé ma mésto okolo 1.700 stalych obyvatel a s pfidruzenymi obcemi se
rozklada na 3.476 ha. Charakter mésta je zemédélsko-pramyslovy, zaroven mésto
slouZi, vzhledem ke své geografické poloze (leZi v blizkosti Ceského raje), k
rekreaCnim Uc€elim. Pro sportovni vyZiti obyvatel Libané slouzi sokolovna s
tenisovymi kurty, sportovni areal s fotbalovym hfisttm a s novym viceucelovym
hfistém s umélou travou, antukovym hfistém na volejbal, dale koupalisté s hfistém na
plazovy volejbal a turistickou ubytovnou s celoro¢nim provozem.
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byvalého okresu Ji€in. A to hlavné diky pracovni pfilezitosti, kterou vytvafi firma
MAGNA EXTERIORS & INTERIORS ( BOHEMIA ) s.r.0. a také moznost dojizdét do
podnik(l v Mladé Boleslavi (SKODA AUTO) a v Jiéiné (RONAL, CONTINENTAL).

Celkové obanska a spoleCenska vybavenost obce presahuje potieby viastnich
obyvatel meésta a sdruzenych obci a slouzi celé spadové oblasti celého
mikroregionu.



Omezeni vlastnického prava: Na LV €. 623 pro k.U. Liban je v ¢asti C zapsano:

- zastavni prdvo smluvni k zajiSténi pohledavky ve wvysi 257.550,- K&
s prislusenstvim a k zajisténi budoucich pohledavek do vySe 257.550,- K&,
které vzniknou do 134 mésicd od dne 27.6.2006, ve prospéch Tomase
Jurdzina, Neklanova 579/4, Ostrava-Jih-Zabfeh, 700 30 Ostrava 30.

- zastavni pravo smluvni k zajisténi pohledavky ve wvysi 3.500.000,- K& ve
prospéch MIDESTA, s.r.o0., Cechyfiska 419/14a, Brno-stfed-Trnita, 602 00 Brno
2.

- zastavni pravo smluvni k zajisténi budoucich pohledavek do vyse 5.000.000,-
K&, které vzniknou do 31.12.2034, ve prospéch MIDESTA s.r.0., Cechyriska
419/14a, Brno-stfed-Trnita, 602 00 Brno 2.

VySe uvedend omezeni vlastnického pradva nejsou vzhledem k ucelu zpracovani
tohoto posudku ve vysledném navrhu obvyklé ceny jakkoliv zohlednéna.
Z&kres rodinného domu v KM nesouhlasi se skuteénym stavem. V KM neni
zakreslena nova pfistavba rodinného domu, je zde zakreslen pouze pavodni dim.
Dle vyhledavani adres v registru UIR ADR je adresa ocenované nemovitosti
vedena v databazi Kooperativy pojistovny, a.s. s kddem zaplavy 1, tedy bez rizika
zaplav.

3. Vyéet jednotlivych sou ¢asti oce novaného majetku:

3.1. Rodinny diim &.p. 427
3.2. PfisluSenstvi

3.3. Pozemky

3.4. Trvalé porosty

4. Popis jednotlivych sou ¢éasti oce novaného majetku:

4.1. Rodinny d im ¢&.p. 427:

Jedna se o jednu ¢ast dvojdomku, rodinny dam maé jedno nadzemni podlazi a
obytné podkrovi. Dim je zdény s klasickou sedlovou stfechou. V domé se nachazi
jedna bytova jednotka. Cast domu byla nové pristavéna (1996), ale jedna se
v podstaté pouze o hrubou stavbu s hotovymi rozvody a hrubymi omitkami.

Konstrukéni a materidlové provedeni jednotlivych stavebnich prvka je
uvedeno v nasledujici tabulce.

KONSTRUK ENi RESEN:

zaklady: bézné zakladové pasy Vv¢. izolace proti zemni vihkosti

svislé konstrukce: puavodni — zdéné z CP, nové — dutinové keramické tvarnice 400mm
stropy: plvodni — dfevéné tramové, nové - ZB panelové

krov, stfecha: drevény krov, sedlova stfecha

stfesni krytina: betonové tasky

klempirské kce: pozinkovany plech

povrchy vnéjsi: plvodni — vapenna omitka, nové — bez povrchové Upravy

povrchy vnitmi: vapeno-cementova omitka

schodisté: Zelezobetonové monolitické

okna: plvodni — dfevéna kastlova, nova - dfevéna s dvojitym zasklenim




dvere: puvodni — dfevéné plné, nové - nejsou

podlahy: ptivodni — betonové+PVC a koberec, nové — betonova bez povrchové Gpravy
vytapéni: lokalni na pevnd paliva (krbova vlozka)

elektroinstalace: 230/400V, nové Casti pouze rozvody, chybi zasuvky a vypinace
bleskosvod: ne

vnit/mi vodovod: nové rozvody v plastovych trubkach

vnit/i kanalizace: ano, plast

rozvod plynu: ne

zdroj teplé vody: neni

hygienické vybaveni: | WC, umyvadlo

ostatni (EZS, ...): -

7 wrs

Stari, technicky stav :

Dle sdéleni pana MiSika byla puvodni ¢ast RD postavena mezi lety 1927 —
1929. Podle predlozeného stavebniho povoleni zroku 1990, byla povolena
rekonstrukce a modernizace domu. Tyto prace zapocali v prvni poloviné 90. let a
podle sdéleni byly prace na domé ukonceny kolem roku 1996. Od tohoto roku se na
domé neprovadi témér Zadné Upravy a nova ¢ast domu se nachazi v podstaté ve
fazi hrubé stavby. Rekonstrukce zahrnovala pfistavbu ¢asti 1.NP a vybudovani
obytného podkrovi. V nové pfistavéné casti a v podkrovi jsou pfipraveny rozvody
elektfiny, vody a kanalizace, dale jsou hotovy hrubé omitky v celém 1.NP a v ¢asti
podkrovi. Chybi dokonéeni Upravy povrchu, osazeni zasuvek, vypinacd a sanity.
V podkrovi nejsou hotové podhledy stropl. V sou¢asné dobé je tedy mozno obyvat
pouze kuchyni a loZnici v puvodni ¢asti 1.NP.

Dispozice:  1.NP — pavodni — kuchyné, loZnice, komora, WC, chodba,

nove — kuchyné&, chodba, schodisté, komora, WC, koupelna
2.NP — chodba, koupelna, loznice, volny prostor

Zastav énéa plocha (m ?)

Popis Vypo éet / komenta ¥ | Poéet m”
Zastavéna plocha 9,25*10,23+5,1*3,17 110,8
Zastaveéna plocha celkem : 111 m?

Podlahova plocha (m )

Popis Vypo &et / komenta ¥ | Poéet m”
Podlahové plocha 86,81+74,9 161,71
Podlahova plocha celkem : 162 m?

Vykaz vym ér (m® obestav &ného prostoru)

Popis Vypo éet / komenta ¥ Vysledek
Vrchni stavba 110,8*2,89 320,21
ZastreSeni (9,25*0,89*1/2)*10,23+(9,3*3,33*1/2)*10,23+(3,1*2,6*1/2)*5,1 221,07
Celkem : 541,28 m® obestav &ného prostoru




4.2. Prislusenstvi:

PFisluSenstvi ocenovaného rodinného domu tvofi vedlejSi stavba kulny na
pozemku p.C. St. 503, dale pfipojky IS, zahradni pergola s podezdivkou z cihel,
ocelovy vésak na pradlo a stavba malého dfevéného pfistfeSku. Jedna se o bézny
rozsah pfisluSenstvi, které je v podstaté samostatné neobchodovatelné, a jako
takové je zahrnuto do celkového vysledného odhadu obvyklé ceny, pficemz jeho

v i

podrobnéjSi hodnotova analyza neni v tomto pfipadé ucelna.

4.3. Pozemky:

Pfedmétem ocenéni jsou tfi pozemky. Pozemek p.¢. St. 503 je zastavén
stavbou pfedmétného rodinného domu a vedlejSi stavby a ¢&ast pfisluSenstvi.
Pozemek se nachéazi pfi ulici Ceskych brat¥i v zastavéné &asti obce.

Pozemky p.¢. 1377/14 (v KN vedeny jako zahrada) a p.¢. 1377/1 (v KN
vedeny jako trvaly travni porost) navazuji na pozemek p.¢. St. 503 a tvofi zahradu
domu. Na pozemcich se nachazi trvalé porosty a pergola s posezenim.

p.€. Druh Vyméra (m?)

St. 503 zastavéna plocha a ndvofi 258,00
1377/1 trvaly travni porost 878,00
1377/14 zahrada 257,00
Celkem 1 393,00

4.4. Trvalé porosty:

Na ocenovanych pozemcich p.¢. 1377/1 a p.€. 1377/14 se nachéazi nékolik
trvalych porostll ovocnych i okrasnych (listnatych i jehli€natych) rdzného druhu a

stafi. Trvalé porosty jsou v podstaté samostatné neprodejné. Existence trvalych
porostu je zohlednéna v navrhu obvyklé ceny ocenovaného majetku.



C.POSUDEK:

Ocenéni majetku je provedeno na zakladé vySe uvedenych podkladu
s vyuzitim informaci zjisténych pfi mistnim Setfeni, a to ke dni provedeni mistniho
Setfeni 26.4.2012.

1. Obecna metodika stanoveni hodnot :

1.1. Stanoveni obvyklé ceny :

Pro stanoveni obvyklé ceny neexistuje zadny zavazny predpis. Obvykla cena
majetku se stanovuje na zakladé vice dilich ocenovacich metod, které jsou realné
pouzitelné v ekonomickych podminkach v CR ke dni ocenéni pro dany charakter
majetku a nejlépe vystihuji jeho obvyklou (trzni) cenu. Obvykla cena je ovliviiovana
mnoha faktory, které se postupné vyvijeji a méni. PouZziti metod a zpusob stanoveni
obvyklé ceny je také ovlivnén i t€elem, pro ktery se zjistuje.

OBVYKLA CENA - "odhadovana &astka", za kterou by mél byt majetek k datu
ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivi mezi dobrovolné kupujicim a
dobrovolné prodavajicim po patficném prazkumu trhu, na némz Uc€astnici jednaji
informované, rozvazné a bez natlaku."

1.2. Metoda stanoveni v écné hodnoty :

Vécna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizend o opotfebeni.
Reprodukéni cena odpovida vySi nakladu, které by bylo nutno v dobé ocenéni
vynalozZit na pofizeni stejné nebo porovnatelné nové véci. Ocenéni mize tedy byt i
podkladem v rozhodovacim procesu investora (potencialniho kupce), zda je
vyhodnéjSi a ekonomicky efektivnéjSi koupit jiz existujici nemovitost nebo vybudovat
nemovitost novou.

Vécnou hodnotu staveb je tfeba urcit s pfihlédnutim k opotfebeni, které s
ohledem na skute¢ny stavebnétechnicky stav a moralni zastarani stanovené pomoci
nékteré ze znamych metod.

Nemovitosti zpravidla délime na:

- stavby
- venkovni Upravy
- pozemky (v€etné vodnich ploch)

PFi stanoveni vécné hodnoty nemovitosti (kromé pozemkl) maji zasadni
vyznam vstupni udaje.

U staveb témito vstupnimi Udaji jsou:

- délka [m]

- zastavéna plocha [m2]

- obestavény prostor [m?]

- vnitfni vyuzitelna (pronajimatelnd) plocha [m2]

- stafi stavby

- reprodukéni pofizovaci cena 1 m? obestavéného prostoru, 1 m? zastavéné
plochy, pfip. 1 m délky

- opotiebeni stavby

Pro vypocet opotiebeni stavby je nutné zjistit pfip. stanovit:



- Stafi stavby a stav bézné udrzby

- technické a moralni opotiebeni

- provedené opravy a vyména jednotlivych konstrukénich prvku
- predpokladanou Zivotnost (dalsi trvani stavby)

- metodu vypoctu opotifebeni a odavodnit jeji pouZziti

U venkovnich Uprav se vychazi z reprodukéni ceny s odpoc¢tem opotfebeni pro
kazdou venkovni Upravu. Je také moZzno stanovit hodnotu venkovnich Gprav
procentnim podilem z hodnoty hlavnich staveb s pfihlédnutim k jejich stavu a
provedeni.

U pozemkl se vychazi z vymér podle vypisu z katastru nemovitosti nebo
geometrického planu, z druhu pozemku (zastavéna plocha, orna puda, atd.). Uvazi
se také umisténi pozemku v dané obci a Udaje z tzemné planovaci dokumentace.
Porovnanim s prodeji pozemku v dané lokalité se stanovi redlna trzni hodnota za 1
m? pozemku. Vzdy se uvedou podklady, na zakladé kterych se tato hodnota
odvodila.

U vSech pozemku je tfeba vychazet z Uzemné planovaci dokumentace a
dalSich podkladd.

1.3. Metoda vynosova :

Zjisti se u nemovitosti z dosazeného ro¢niho ngjemného snizeného o rocni
naklady na provoz. Do téchto nakladl by se mély zapocitat odpisy, primeérna roc¢ni
adrzba, sprava nemovitosti, dan z nemovitosti apod. Vyjadfeni hodnoty nemovitosti
pomoci kapitalizacni miry je nutno provadét diferencované pro kazdou nemovitost a
v jednotlivych faktorech prib&Zné zohledrovat vyvoj ekonomiky v CR.

Soucasna hodnota nemovitosti je pak uréena podle tohoto schématu:

stanoveni mnoZstvi, spolehlivosti a délky trvani budouciho stabilizovaného
vynosu

stanoveni odpovidajici kapitalizacni miry (skladba faktort rl - r4)

vyuziti kapitalizace, tj. pfevodu budoucich penéz na jejich soucasnou
kvantitativni Groven

Hodnota majetku vyjadifena vynosovou metodou vyplyva ze vzorce

V=100*Z/r,

kde

Vv je vynosova hodnota majetku

Z je Cisty ro¢ni stabilizovany vynos
r je kapitalizacni mira

Kapitaliza¢ni mira je stanovena na zakladé vyhodnoceni soucasné miry
ekonomické vynosnosti bezpecnych investic, vyhodnoceni dalSich ekonomickych
vliva, béznych a specifickych rizik ve vztahu k nemovitosti.

1.4. Metoda porovnavaci :

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZena na
porovnani pfedmétné nemovitosti s obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné dobé (v
dobé blizké rozhodnému datu ocenéni) realizovany na trhu, jsou zndmé a ze ziskané
informace je mozno vyhodnotit hodnotu nemovitosti. VyuZitelné jsou i nabidky
realitniho trhu, s tim, ze k takto ziskanym informacim je tfeba pfistupovat patficné
kriticky, vzhledem k tomu, Ze prvotni nabidkova cena zpravidla postupné klesa ke
skutecné realizované cené. S mnozstvim a kvalitou informaci o trhu z&konité roste i



pfesnost hodnoceni a schopnost odhadce odliSit kvalitu a tedy i vliv jednotlivych
parametrd na cenu. Velky vliv na kvalitu dosaZzenych porovnavacich cen méa ovérena
informace o prabéhu prodeje, pfipadné stavu nabidky.

Cena nemovitosti se utvafi na trhu v konkrétnich podminkéach. Ukolem
odhadce je co nejvérnéji popsat vSechny cenotvorné faktory a jejich pfinos k tvorbé
vysledné trzni hodnoty. Nemovitost je charakterizovana kvalitativnimi parametry jako
napf. vyuzitelny prostor (vyuZzitelnéa plocha), polohou, velikosti apod.

Kvalitativni parametry Ize rozdélit do nékolika Urovni:

a) Zakladni déleni - objekty mohou byt porovnany podle typu, podtypu a
specialni charakteristiky, dale dle materialové charakteristiky, fyzického opotfebeni,
funk&ni a ekonomické zastaralosti a kvality provedeni.

b) Charakteristika prostoru - podrobny popis jednotlivych konstrukci a
vybavenosti. Popsat fyzické opotfebeni, funkéni a ekonomickou zastaralost a kvalitu
jednotlivych konstrukeci.

c) DalSi dulezita charakteristika je poloha:

- Poloha v ramci CR - okres, obec, katastralni Gzemi, poloha v mist&, zéna a
poloha v zéné

- Vybavenost obce /katastralniho Uzemi/ a vybavenost konkrétni lokality, v niz
je nemovitost situovana. Je duleZité sledovat cenotvorné charakteristiky vydavané
statistickym ufadem.

d) Velikost

- UZitny prostor

- Zastavéna plocha

- Obestavény prostor

2. Obvykla cena oce novaného nemovitého majetku :

v,

Kazda z vySe popsanych metod ma své klady a zapory. Nejprakaznéjsi z metod
je metoda porovnani trznich cen, jestlize pro pouZiti této metody mame dostate¢nou
Cetnost aktualnich porovnatelnych hodnot.

Z vypoctovych metod se c¢asto pouZzivaji hodnoty vypoétené metodou
vynosovou a metodou stanoveni vécné hodnoty. Metoda vynosova je pomérné
vyznamna pfi  hodnoceni nemovitosti komeréniho charakteru, tedy s urcitym
vynosovym potencialem. Vécna hodnota vystupuje spiSe jako pomocna a umoZznujici
utvoreni pfedstavy o rozsahu a nakladovosti majetku.

V tomto pfipadé bude vzhledem k nejvysSSi vypovidaci schopnosti urena
hodnota porovnavaci (na zakladé srovnavacich nemovitosti Ize s pfipadnymi jistymi
korekcemi stanovit porovnavaci hodnotu) a dale hodnota vécna. Vynosova hodnota
stanovena neni, protoZe dosaZitelné najemné u této nemovitosti by negenerovalo
hodnotu s dobrou vypovidaci schopnosti ke skute¢né realné obvyklé (prodejni) cené.



2.1. Vécna hodnota majetku :

Rodinny d a4m
Zastavéna plocha: 111 m? | Obestavény prostor: 541,28 m?
Reprodukéni hodnota: 2.884.481,- Ke JC: 4.500,- K&/m?®
Opotrebeni: 16,00 % Rozestavénost: 75,00 %
Casové cena stavajici: 1.534.529,- K& Casova cena budouci: 2.046.038, - K&

Vedlejsi stavby + venkovni Gpravy:

Casové cena stavajici: 50.000,- K& Casova cena budouci: 50.000 K&
Pozemky:
Parcela / vyméra (m?): Jednotkova cena (K&/m?): Celkem (K&):

St. 503 / 258 250,- 64.500,-

1377/1 | 878 100,- 87.800,-

1377/14 | 257 100,- 25.700,-
Hodnota pozemku celkem: 178.000,- Ké
Vécna hodnota celkem stavajici: 1.762.529,- K €
Vécné hodnota celkem budouci: 2.274.038,- K €

2.2. Porovnavaci hodnota majetku :

Porovnavaci hodnota je stanovena s vyuzitim déle uvedenych srovnavacich
nemovitosti, které byly v minulosti jiZ obchodovany nebo které jsou v sou¢asné dobé
nabizeny mistni realitni kancelafi. Jedna se o do zna¢né miry obdobné nemovitosti
situované ve stejné, nebo alespor typové srovnatelnych lokalitach v okoli Jiina.
V ramci porovnavaci hodnoty je uréen pouze sou€asny stav nemovitosti, i kdyz pfi
stanoveni vécné hodnoty objektu byl uréen i stav budouci. Vzhledem pomérné
dlouhé Casoveé proluce ve vystavbé, by bylo vhodné jiz fadu materiald pouzitych pfi
vystavbé a rovnéz i konstrukci stavby opét vyménit Ci opravit. Vzhledem k témto
skute¢nostem nelze zcela presné urcit soucasny stupen rozestavénosti a proto je

dale v posudku uvazovan pouze soucasny stav nemovitosti.
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Srovnavaci nemovitost ¢€.1:

s

" RD 6+2, ul. Na Sidlisti, Liba#, okr.Jicin
Liban, okr. Jicin

Lokalita: Cena:
Libaii, okr. Jicin 2100 000 K¢
Popis:

RD 6+2 o CP 690 m2 v klidné zdstavbé obce Liban. Dispozice 1NP: vstupni veranda, kuchyn&, obyvaci pokoj, loZnice,
samostatné WC s umyvadlem. 2NP: kuchyng, obyvaci pokoj, loZnice, koupelna, WC. Cely objekt je podsklepeny. K
nemovitosti naleZi zahrada s kilnou a skiipkem. Topeni - kotel na TP, nyni se v obci zavadi kanalizace. V blizkosti
veskera obcanska vybavenost a dopravni dostupnost.

Vlastnictvi: Plochy:

Osobni celk. plocha: 690 m2  uZit. plocha: 690 m2  plocha sklepa: 60 m2
Vybaveni:

Elektricky proud 230 (220) V, 400 (380) V

Kanalizace Septik, Vefejna kanalizace, Zavadi se

Rozvod plynu Na hranici pozemku

Zdroj vody Vefejny vodovod

Dopravni spojeni Pfijezd osobnim autem, Autobusy, CSAD, €D, Pfijezd nakladnim autem =
Parkovani Garaz - 1 auto, Parkovani na pozemku

Pfijezd Obecni, Zpevnany '

Zdroj teplé vody . Bojler

Makléfr;

Zaneta Pelcova
telefon: 800 100 446
e-mail: info@mmreality.cz

_
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Srovnavaci nemovitost €.2:

f
Zaznam databaze MOISES Zeznam Celo.
\_ | 15929
Segment | Zakladni charakteristiky nemovitosti
Typ rodinny dim Dim je zdény ze smiseného zdiva o tl. 60-80cm, stropy jsou dievéné, tramové, s
Podt 1b rovnym podhledem. Krov je dfevény, stfecha je sedlova s taskovou stresni krytinou,
):!p bi YL i klempifské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Vn&jsi upravy povichi je z
Specialni radovy vapennych omitek a ze stfikaného bfizolitu, vnitfni Upravy povrchil jsou z vapennych
Material. char.  zdéna z cihel, tvarnic, bloki hladky ch omitek, vnitni obklady v kuchyni, v koupelnéa ve WC jsou z bélninovych
E . 3 tetina 3i ; obkladacek. Podlahy v zadvefi a v obyvacim pokoji jsou z PVC, v kuchyni a v komoi'e
¥Z. opotr. . tretina zivotnosti jsou betonove, v koupelné ave WC z keramické dazby, podiaha ve vyménkuje z
Typ A-CONS PVC, podlaha ve skladu je betonova. Okna jsou dievéna, dvajita, Spaletova, dvere jsou
Opoti. A-CONS drevéné, do ocelovych zarubni. Wtépénije lokalni, kamny na tuha paliva.
Ceny
Cena reprodukéni Ke
Cenavécna Ke
Cena vynosova Ke
Cena administrat. Ke
- dle cen. predpisu
Cena administr.|l: Ke
- dle cen. predpisu I
Cena trzni 800000,00 K¢
Poloha
Ckres Jl Statut
Obec Kamenice
Katastr. uzemi Kamenice
Pocet obyvatel 0
Zoéna Rodinné domy
Poloha v zéné priméma
Adresanemoy. Casové Udaje
Stari objektu :
asi 90 let Délka obchodu (mésice):
Cbchod probéhl dne: 30.8.2010
Zaznam vypracovan dne: 29.9.2010
Zaznam piijat do databaze dne 23.10.2010
Charakteristiky obce TRT - T
| ky Rozmeérove a cenove charakteristiky
Bektfina  ne Sluzby ne Stavby Popis Vaha| PP uP JCPP | JCUP
Vodovod ne Skalka ne obytné 10| 81,27 9843 0
Kanalizace ne Skola ne 0 0
Plyn ne Lekar ne 0 0
Kabel TV ne Prac. prilez. ne 0 0
Zeleznice ne Posta ne 0 0
Autobus -~ Celkovy obestavény prostor
Vzdalenost od meésta v km: JC obestavéného prostoru
\zdalenost od okr. méstav km: ; .
Celkova cena staveb: 800 000,00 K¢
Rok:
Popi sC Vymé usc
— 0 a o Poze mky pis yméra
Rod. domy 0 0 0
Byty 0 0 0
Celkova cena pozemki:: 0,00 Ké
Néazor autora zaznamu
Realizovana trzni cena je:  optimalni
Uvedena informace o trzni cené  ovéfena,jista
Tento vypis pofidil(a) Ing. Lukas Diinovsky Wpis ze dne : 35.2012 Strana vypisu gislo: f
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Srovnavaci nemovitost €.3: Prodej, rodinny dum, Liban okres Ji¢in, hezky fadovy
rodinny dam 3+1, se zahradou a garazi, ktery se nachazi v klidné ¢asti obce Liban.
Dispozice: predsin, chodba, maly pokoj, kuchyn, obyvaci pokoj, lozZnice, plda s
moznosti pfistavby dalSich obytnych mistnosti, sklep. Velkou pfednosti této
nemovitosti je jeji umisténi v pfijemném prostifedi v bezprostfedni blizkosti Starych
Hradd a Détenic a dobra dostupnost do Ji¢ina, Mladé Boleslavi a Prahy. V obci
Liban je veskera ob&anska vybavenost. UzZitna plocha domu je 120 m? a celkova
plocha pozemku je 359 m?. Nabidkova cena realitni kancelare je 1.075.000,- K&.

_SREALITY.C2 SECRER o

Srovnavaci nemovitost €.4: Prodej domku v obci Liban. Dispozice: obytny pokoj,
kuchyn, loznice a détsky pokoj, koupelna, WC a prostorna chodba s kotlem
ustfedniho topeni. Mozno zfidit dalSi mistnosti v podkrovi. Pfijemna terasa se
zahradou. V domé byla provedena rekonstrukce vody a elektroinstalace. Mozno
vyuzit i sousedniho pozemku obce jako zahradu. UZitna plocha domu je 106 m® a
celkova plocha pozemkd je 463 m® Nabidkova cena realitni kancelare je 1.300.000,-
KE.

Srovnavaci nemovitost €.5: Dam k bydleni nebo rekreaci, Liban-KreSice u Ji¢ina,
pozemek 700 m?. Kuchyfi spojena s obyvacim pokojem, 1 pokoj, koupelna, WC,
predsin, navazuje mala stodola, vstup na terasu a schodisté do podkrovi, které je
CasteCné pfipraveno na vestavbu. DUm rekonstruovan, podlahové topeni+krb,
obecni vodovod, plyn, okrasna zahrada, dokoncit fasadu. Zastavéna plocha domu je
250 m?, plocha uzitna je 200 m? a celkova plocha pozemku je 700 m?. Nabidkova
cena realitni kancelare je 1.490.000,- K¢.

=
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Vypo €et a komenta F :

. , Koef. , Cena ocefiovaného
¢, |Cenapozadovandl oy oo g | Conaporedukeit ey f o | ks | ks | ks | K6 | KC | majptiu odvozens od
resp. zaplacena na pramen ceny .

pramen ceny srovnavaciho

1] 2 100000 K¢ 1,00] 2100000 K¢| 1,00] 1,12] 1,06] 1,05 0,95] 1,10] 1,30 1612 092 K¢

2 800 000 K¢& 1,00] 800000K¢| 1,01 0,92] 1,00{ 0,87 0,95 0,95] 0,73 1096 514 K¢

3| 1075000K¢ 0,85| 913750K¢| 1,00 1,05 1,03] 0,97| 0,90| 1,06| 1,00 913 021 K&

4] 1 300 000 K¢& 0,85| 1105000 K¢| 1,00 1,10| 1,05] 0,93] 0,91 1,08| 1,06 1046 724 K&

5] 1490 000KG¢] 0,85| 1266 500K¢| 1,00f 1,08] 1,03] 1,02] 0,95] 1,07 1,15 1098 087 K¢
Celkem pramér 1153288 K&
Minimum 913 021 K&
Maximum 1612 092 K¢
Porovnavaci hodnota 11532838K¢
K1 poloha K3 prisluSenstvi K5 velikost, resp. vliv pozemku
K2 stav a vybaveni K4 velikost domu K6 (vaha znalce

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty ocefiovaného majetku byly vybrany vySe
uvedené srovnavaci nemovitosti. Tyto srovnavaci nemovitosti jsou s ocefiovanou
nemovitosti pomérné dobfe srovnatelné. Upravnymi koeficienty K1 — K6 jsou pokud
mozno eliminovany rozdily v umisténi nemovitosti, ve stavu a vybaveni, v rozsahu
prisluSenstvi, ve velikosti doml a pozemkd. Vysledna porovnavaci hodnota je
stanovena ve vySi 1.153.288,- K&.

Rodinny d im ¢€.p. 427 s pFisluSenstvim a pozemky, vSe v k.0. LibA n — celkem:
[Porovnavaci hodnota | 1153 288,- K&|

2.3. Zavérecna analyza (diskuse) obvyklé ceny nemovitosti

Pro navrh obvyklé ceny za podminek trhu v pfisludné lokalit¢ vychazime
predevsim z reflexe trhu se zohlednénim nasledujicich skute¢nosti:

Majetek mé nésledujici silné stranky:

Nadstandardni pozemkové zazemi u domu — okrasné udrZzované zahrada
Dostate¢na obCanska vybavenost v misté

Prizniva velikost domu s ohledem na velikost poptavky

ZapoCatda kompletni rekonstrukce (stfecha, hydroizolace, zatepleni podlah,
rozvody,...)

» Po technické i pravni strance vyfeSeny pfistup k nemovitosti

YV VYV

Mezi slabé stranky pat Fi:

» Objekt je pomérné dlouhou dobu ve fazi vystavby

» V puvodni c&asti domu jeSté rekonstrukce nezapocala — vysoké moralni
opotfebeni vnitiniho vybaveni s vhodnosti rekonstrukce

» Absence gardze nebo prijezdu, omezené parkovaci moznosti — pouze pred
domem na silnici
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Vécna hodnota vystupuje spiSe jako pomocna a umoznujici utvoreni predstavy
0 rozsahu a nakladovosti majetku. Z tohoto duvodu se bude obvykla cena odvijet od
hodnoty porovnavaci.

Pro ur€eni obvyklé ceny je uvazovan pouze sou€asny stav nemovitosti, i kdyz
pfi stanoveni vécné hodnoty objektu byl uréen i stav budouci. Vzhledem pomérné
dlouhé ¢asové proluce ve vystavbé, by bylo vhodné jiz fadu materiald pouzitych pfi
vystavbé a rovnéZz i konstrukci stavby opét vymeénit €i opravit. Vzhledem k témto
skuteCnostem nelze zcela pfesné urcit souCasny stupen rozestavénosti a proto je
dale v posudku uvazovan pouze soucasny stav nemovitosti.

Na zakladé provedené analyzy v pfislusné lokalit¢ a pro dany trh
S nemovitostmi a po posouzeni ostatnich cenotvornych faktort, které maji vliv na
obvyklou cenu nemovitosti, v€éetné zohlednéni slabych a silnych stranek majetku a
celkového pusobeni majetku, je navrh obvyklé ceny nemovitého majetku odhadnut
na zakladé porovnavaci hodnoty (po zaokrouhleni) ve vysi 1.150.000,- K¢.

Rodinny d am €.p. 427 s pfisluSenstvim a pozemky, vSe v k.0. LibA n — celkem:

Obvykla cena 1.150.000,- Ké

D.ZAVER:

Obvyklou cenu nemovitosti Upadce, a to rodinného domu ¢.p. 427 (v
soucasném stavu) na pozemku p.¢. St. 503 s pfisluSenstvim a pozemky p.¢. St. 503,
p.C. 1377/1 a p.C. 1377/14, vSe v k.U. Liban, obec Liban, kraj Kralovéhradecky
odhadujeme ve vysi:

1.150.000,- K€

Slovy: Jedenmilionstopadesattisic korun ¢eskych

V Brné dne 18.5.2012

Seznam pfiloh :
1. Fotodokumentace
2. Situacni mapy
3. VypiszKN-LV €. 623
4. Vyfez z katastralni mapy

Posudek byl vyhotoven ve tfech stejnopisech, obsahuje celkem 27 stran textu,
vcetné titulniho listu, znalecké dolozky a pfiloh. Ve dvou vyhotovenich byl pfedan
objednavateli a jedno vyhotoveni zUstava v archivu kancelare (znaleckého Ustavu).
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek proveden znaleckym ustavem ve smyslu
821, odst.1, zak.¢. 36/67 Sb., o znalcich a tlumocnicich ve
znéni pozdéjSich  predpist, zapsanym do prvniho oddilu
seznamu ustavd, kvalifikovanych pro znaleckou éinnost v
oborech ekonomika a stavebnictvi, s rozsahem znaleckého
opravnéni pro vlastnosti stavebnich hmot a vyrobkd, stavby
obytné a pramyslové, tepelnou techniku, ceny a odhady
nemovitosti, trzni oceriovani majetku a trzni oceriovani podnikd
rozhodnutim Ministerstva spravedinosti Ceské republiky &.j.701/
92-O0D ze dne 7.12.1992 a ¢&.. 230/97 - OOD ze dne
4.3.1998.

Znalecky posudek zapsan pod dislem 129/12 v seznamu
znaleckych posudkd, vypracovanych znaleckou kancelasi
(Ustavem).

Odména uctovana pfilozenou fakturou.

Ing. Vitézslav Drkal
zodpovédny zpracovatel

Prof. Ing. Rostislav Drochytka, CSc.
vedouci znaleckého Ustavu
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Priloha €. 1

FOTODOKUMENTACE ze dne 26.4.2012
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Foto &. 3 : Pohled ze strany Foto &. 4 : Pohled ze dvora

Foto €. 7: Zahrada na pozemku p.¢. 1377/1 Foto €. 8: Pergola s posezenim
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Foto €. 9 : Zahrada na pozemku p.€. 1377/14 Foto €. 10 : Zahrada

Foto €. 11 : Nova kuchyné v 1.NP Foto €. 12 : WC budované v 1.NP

Foto ¢. 13 : Nova kuchyné a chodba se Foto &. 14: Stavajici WC v 1.NP
schodistém

Foto €. 15 : Loznice (puvodni ¢ast domu) Foto ¢. 16 : Kuchyné (pGvodni ¢ast domu)
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Foto &. 17 : Loznice ve 2.NP

Foto €. 19: Volny prostor ve 2.NP Foto &. 20: Schodisté
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Priloha €. 2

SITUACNI MAPY
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Priloha €. 3

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI — LV €&. 623
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Priloha €. 4

VYREZ Z KATASTRALNI MAPY
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