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ZNALECKY POSUDEK
¢. 489-30-14

o cené obvyklé:
- jednotky €. 1049/6, kterou je byt, véetné podilu o velikosti 628/3665 na bytovém domé €. p.
1049 a na pozemku p. ¢. 1373/1, vCetné veskerého ptisluSenstvi, vSe v katastralnim tuzemi
Ttebon, obci Trebon, ¢asti obce Tiebon II, LV ¢. 3422 a LV &. 2564

Objednatel znaleckého posudku: Kralovska drazebni, a.s.
IC : 248 11505
Katetinské 482/26
128 00 Praha-Nové M¢sto

Ukel znaleckého posudku: Stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci pro
drazebni ucely

Dle trznich metodik a zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zdkond ¢. 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 vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. podle stavu ke dni 15. 7. 2014 znalecky
posudek vypracoval:

¢.
¢.

Ing. Frantisek Prasa

Vita Nejedlého 632

537 01 Chrudim III.

telefon: 604 635 555

e-mail: frantisek.prusa@seznam.cz

Znalecky posudek obsahuje 18 stran textu vcetné titulniho listu a 5 stran pfiloh. Objednateli se
pfedava ve 2 vyhotovenich, vytisk €. 1 a €. 2. Vytisk €. 3 je ulozen v archivu znalce.

V Chrudimi 17. 7. 2014 vytisk €. 1



A.NALEZ

1. Znaleckyv ukol

O cené obvyklé:
- jednotky ¢. 1049/6, kterou je byt, v€etné podilu o velikosti 628/3665 na bytovém dome €. p.
1049 a na pozemku p. ¢. 1373/1, v€etné¢ veskerého ptislusenstvi, vSe v katastralnim tzemi
Trebon, obci Tiebon, ¢asti obce Tiebon II, LV ¢. 3422 a LV ¢. 2564

V zakonu ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku je tzv. obvykla cena definovana nasledujicim
zpusobem:

"Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomeéru prodavajictho nebo kupujictho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ¢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 prikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena se vyjadruje hodnotou véci a urci se
porovnanim."

Na zdakladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé ceny pouZita nasledujici metodika a
pristupy:

1. Cena zjiSténa - jedna se o cenu zjisténou dle platného ocenovaciho piedpisu (zékon ¢. 151/1997
Sb., o ocenovani majetku a provadéci vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.).

2. Porovnavaci zpusob — vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funk¢né souvisejici véci. V principu se jedna o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitych véci na
trhu realit, nebo neddvno uskute¢nénych prodejii nemovitych véci srovnatelnych svym charakterem,
velikosti a lokalitou. Neptfedpoklada se, Ze s ohledem na stdvajici trh s nemovitostmi a pohyb cen
jednotlivych typt nemovitych véci, Ze uskute€néné prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély
byt star§i nez 6 mésict. To proto, Ze se predpoklada, ze za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci
schopnost. Srovnani se provadi na zdkladé¢ vlastniho prizkumu trhu nemovitych véci,
vyhodnocenim udaji z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelaii, sledovanim aukci a
drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitych véci.

3. Zavérecny odborny odhad obecné ceny podle odborné tivahy znalce, na zaklad¢ zvazeni vSech
okolnosti a vySe vypoctenych cen.



2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Byt v ¢. p. 1049

Adresa predmétu ocenéni: Téboritska 1049
379 01 Tiebon

Kraj: Jihocesky

Okres: Jindfichtiv Hradec

Obec: Ttebon

Cast obce: Tiebon 11

Katastralni uzemi: Tteboil

Pocet obyvatel: 8 588

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 15. 7. 2014 za pfitomnosti zastupce objednatele.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zapujceny, pripadné podepsanym znalcem opatieny
nasledujici podklady:

- vypis z katastru nemovitosti - list vlastnictvi ¢. 3422 pro katastralni uzemi Ttebonl a obec Tiebon,
okres Jindfichiiv Hradec

- snimek mapy katastru nemovitosti vyhotoveny Katastralnim ufadem pro Jihocesky kraj,
katastralni pracovisté Jindfichtiv Hradec

- informace a tdaje sdélené majitelem nemovitosti

- internetové portaly: www.cuzk.cz, www.obce.cz, apod.

- skute¢nosti a vyméry zjisSténé pii mistnim Setieni za pouziti laserového dalkoméru, ocelového péti
metru, fotografického ptistroje Canon

- konzultace se soudnimi znalci a realitnimi makléfi.

Pouzité predpisy, literatura a dalsi podklady:

Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku. VyhlaSka Ministerstva financi ¢. 441/2013 o
provedeni nékterych ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych
zakond, ve znéni pozdéjsich predpist, (ocenovaci vyhlaska).

5. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Svatkova Jana,
Taboritska 1049, Tiebon II, 37901 Tiebon

6. Dokumentace a skute¢nost

Znalci nebyla pfedloZzena zadna projektova dokumentace, ¢i jind dokumentace a ani jiné stavebné
pravni dokumenty. .



7. Celkovy popis nemovité véci

Ocenovana nemovita véc se nachazi v lazenském mést¢ Tiebon, konkrétné v ¢asti Trebon II.
Nemovita véc lezi jizn€ od historického centra. Zapadni ¢ast nemovité véci lemuje silnice, kterd se
na kruhovém objezdu napojuje na silnici E 49, ktera pak lemuje severni ¢ast nemovité véci. Z druhé
strany je vSak nemovita véc obklopena zeleni. Nakupovaci moznosti se nachazeji naproti nemovité
véci, ithned pies ulici stoji supermarket Penny Market. MHD je do 200 m od domu. Ve vzdalenosti
necelych 500 metrt se nachazi autobusové nadrazi. V blizkosti do 1 km moznost sportovniho vyziti
na mistnim stadioénu ¢i v mistnich laznich. V okoli se dale nachazi poliklinika, finan¢ni, méstsky a
katastralni ufad, matetska skola, zdkladni Skola, stfedni Skoly. VSe v dosahu do 1 km. Ve mést¢ je
veskera obCanska vybavenost.

Popis objekti

Jednotka ¢. 1049/6 - byt

Jedna se o bytovou jednotku ¢. 1049/6, o velikosti 2+1, kterd je situovdna v 1. nadzemnim podlazi
bytového domu ¢. p. 1049 s dispozici 1PP/3NP, v ulici Téaboritska, v obci Tiebon, stavba stoji na
pozemku p. €. 1373/1. V8e zapsané na LV €. 3422, LV €. 2564, pro katastralni uzemi Ttebon.

Bytové jednotka se sestava z nésledujicich mistnosti a ptislusenstvi:
a) Predsin
b) Koupelna
c) WC
d) 2 pokoje
e) Kuchyné
f) Sklep
Celkovd podlahovi plocha &ini 62,8 m’ + sklep 3 m’.

Vybaveni bytové jednotky:  plivodni dievénd okna, podlahy difevéné, umyvadlo,
klasicka vana, WC misa s nadrzi, kuchyniska linka,
elektricky sporak, pracka

Energie vyuZivané v byté: rozvod elekttiny, vodovod, odkanalizovani do kanalizace
Vytapeni v byté: plynova topidla WAV

Ohtev vody v byté: el. bojler

Omitky v byté: hladké vapenné

Podlahy v byté: podlahy z PVC, v obytnych mistnostech kryté koberci
Popis stavu bytu: standardni byt v udrzovaném ptvodnim stavu

Uzemni plan:
z hlediska tizemniho planu se nemovitd véc nachazi v plose ,, pro bydleni méstské kolektivni®.

Doprava:
pfistup a piijezd je bezproblémovy z vefejné komunikace p.¢. 1373/3, ve vlastnictvi mésta Tiebon



InZenyrské sité:
mozné napojeni na vSechny inzenyrské sité

8. Predpoklady pro vypracovani ocenéni

Znalec prohlaSuje, Ze nema zadny majetkovy prospéch, majetkovou ucast nebo jiny zajem
souvisejici s ,,Pfedmétem™ ocenéni ani neni majetkové nebo personalné propojen s objednatelem.
Neexistuji zadné duvody, které by mohly zpochybnit nezavislost nebo objektivitu odhadce. Veskeré
informace o ,,Predmétu” ocenéni byly prevzaty od zastupcli objednatele ocenéni a vlastnika
nemovitosti. Znalec neprovadél zadnd dalsi Setfeni sméfujici k ovéfeni pravosti, spravnosti a
uplnosti podkladii predlozenych objednatelem a vlastnikem. Za piesnost tdaji a informaci, ze
kterych znalec pfi ocenéni vychazel, nepiebira odpovédnost a predpoklada jejich pravdivost a
uplnost.

S vyslednou hodnotou uvedenou v tomto ocenéni je kalkulovano pro ucely objednatele — viz tcel
ocenéni, v ptipadé pouziti vysledné hodnoty pro jiné nez uvedené ucely neodpovida znalec za
jakékoliv nasledky nebo Skody timto pouzitim vzniklé.

Tento posudek o cené¢ obvyklé je cCasové omezen horizontem nejvyse Sesti mésici od data
zpracovani a to vzhledem k moznym odchylkdm v budoucim ceském ekonomickém a politickém
VYVoji.

Za skutecnosti nebo podminky, které se vyskytnou po datu zpracovani tohoto ocenéni, a za zménu
v trznich podminkach nelze ptevzit odpovédnost.

Cena obvykléd uvedena v zavéru posudku se muize (i zdsadné) lisit od ceny sjednané.

9. Obsah posudku

Ocenéni nakladovym zpiisobem — cena vécna (dle cenového predpisu)
Jednd se v podstaté o stanoveni nakladli na pofizeni v soucasnych cendch a urceni opotiebeni

piiméfeného stafi a skutecnému stavu (Casova cena, vystihujici realny, technicky stav v Case
hodnoceni).

Ocenéni porovnavacim zpiisobem
V principu se jedna o vyhodnoceni cen porovnatelnych nemovitosti

Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny
Podle odborné¢ uvahy znalce, na zdkladé zvaZeni vSech okolnosti a zjiSténych cen.



B. POSUDEK

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou".

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni stran€. Jeho platnost je omezena faktory, které
mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu.
Na této zésadé je vypracovano toto ocenéni.

B1.) ocenéni nakladovym zpusobem — (dle cenového predpisu)

Vécna hodnota

Metoda stanoveni vécné hodnoty

Vécna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizena o opotiebeni. Reprodukéni cena odpovida
vysi ndkladl, které by bylo nutno v dob& ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné nebo porovnatelné
nové véci. Ocenéni mize tedy byt i podkladem v rozhodovacim procesu investora (potencidlniho
kupce), zda je vyhodnéj$si a ekonomicky efektivngj$i koupit jiz existujici nemovitost nebo
vybudovat nemovitost novou.
Vécnou hodnotu staveb je tfeba urcit s pfihlédnutim k opotiebeni, které s ohledem na skutecny
stavebnétechnicky stav a moralni zastarani stanovené pomoci nékteré ze znamych metod.
Pro vypocet opotiebovani stavby je nutné zjistit pfip. stanovit:

- stafi stavby a stav udrzby

- technické, ekonomické, funkéni a strategické opotiebeni

- provedené opravy a vymeéna jednotlivych konstrukénich prvka

- predpokladanou Zivotnost (dalsi trvani stavby)

- metodu vypoctu opotiebeni a odiivodnit jeji pouziti
Ocenovaci predpis
Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
&. 340/2013 Sb. a & 303/2013 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

Index trhu dle prilohy €. 3, tabulky €. 1:

V roce 2014 se stale na trhu setkdvame s omezujicim faktorem, kterym je snaha bankovniho sektoru
eliminovat riziko plynouci z ocekavaného poklesu cen nemovitosti. Za G€elem realného zajiSténi
hypotecnich uvért vétsSina Ceskych bank jednak zpftisnila interni podminky poskytovani uvért a
dale také sniZila maximalni vysi hypote¢niho Givéru na troven 80 % trzni hodnoty nemovitosti. Oba
tyto aspekty se mohou projevit na strané koupéschopné poptavky, ktera se bude zfejmé i1 nadale
snizovat. Lze proto ocekavat, Ze béhem nasledujicich n€kolika mésicii, pod tlakem slabé poptavky a
vys$i nabidky, budou ceny nemovitosti déale klesat. V Tieboni je kompletni obCanska vybavenost.
Poptavka po bytech je vSak v této dob¢ a lokalité nizs§i nez nabidka, ¢imz dochazi ke sniZovani cen
obdobnych byti.



Popis znaku Hodnoceni znaku P;

1  Situace na dil¢im (segmentu) II. Poptavka niz$i nez nabidka -0,03

trhu s nemovitymi vécmi
2 Vlastnické vztahy III. Pozemek ve spoluvlastnictvi -0,01
3 Zmény v okoli III. Bez vlivu 0,00
4  Vliv pravnich vztahli na II. Bez vlivu 0,00

prodejnost (napt. prodej podilu,

pronajem)
5 Povodnové riziko IV. Zobna se zanedbatelnym nebezpecim 1,00

vyskytu zaplav
4
Index trhu: It =Ps x (1 + 2. Pi)=0,960
i=1

Index polohy dle prilohy ¢. 3, tabulky ¢. 3 nebo 4:

Ocenovana nemovita véc se nachazi v obci Trebon, ¢asti obce Tiebon II, ulice Taboritska. V okoli
ocenované jednotky se nachazi rezidencni zastavba. Zastdvka MHD je do 200 m od domu. Byt je
umistén v blizkosti autobusového a vlakového nadrazi, ndkupni moznosti u domu. Centrum meésta

vzdaleno cca 1,5 km, ve mésté se nachazi veskera obCanska vybavenost.

Popis znaku
1 Druh a Gcel uziti stavby

2 Pievazujici zastavba v okoli
pozemku a Zivotni prostiedi

3 Poloha pozemku v obci

4  MozZnost napojeni pozemku na
inzenyrské sité, které ma obec

5 Obcanska vybavenost v okoli
pozemku

6 Dopravni dostupnost

7 Hromadna doprava

8 Poloha pozemku z hlediska
komer¢ni vyuZitelnosti
9 Obyvatelstvo
10 Nezaméstnanost
11 Vlivy ostatni neuvedené
11

Index polohy:
i=2

II.
II.
II.

|p=P1x(1+ zPi)= 1,000

Hodnoceni znaku

Druh hlavni stavby v jednotném
funk¢nim celku

Reziden¢ni zastavba

. Navazujici na stied (centrum) obce

Pozemek lze napojit na vSechny sité v
obci nebo obec bez siti

V okoli nemovité véci je dostupna
obcanska vybavenost obce

. Komunikace (zpevnénd) ke hranici

pozemku, Spatné parkovaci moZnosti

. Zastavka hromadné dopravy do 200 m

(MHD, ptiméstské linky mést)

. Bez moZnosti komeréniho vyuZiti

Bezproblémové okoli
Primérna nezamestnanost
Bez dalsich vliva

P;
1,00

0,02

0,00
0,00

0,00
—0,02
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00



Pozemek

a) Pozemky na LV Cdislo 2564 — § 4

Ziakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nazev obce: Ttebon

Nazev okresu:

Jindfichuv Hradec

Koeficienty upravy vychozi zakladni ceny dle prilohy ¢. 2, tabulky ¢. 2:

Popis znaku

1 Velikost obce

2 Hospodatsko-spravni vyznam
obce

3 Poloha obce

4 Technicka infrastruktura v obci
Dopravni obsluznost obce

V)]

6 Obcanska vybavenost v obci

Zakladni cena vychozi:

L.
L.

II.

L.

Hodnoceni znaku

Nad 5000 obyvatel

Nevyjmenovana statutarni mésta a
katastralni uzemi lazetiskych mist typu A
Obec, jejiz nekteré katastralni izemi
sousedi s méstem (oblasti)
vyjmenovanym v tabulce €. 1 (kromé
Prahy a Brna)

Elekttina, vodovod, kanalizace a plyn
Meéstska hromadna doprava ¢i
integrovana doprava, zZelezni¢ni zastavka
a autobusova zastavka

Komplexni vybavenost (obchod, sluzby,
zdravotnicka zafizeni, Skola, posta,
bankovni (penézni) sluzby, sportovni a
kulturni zafizeni aj.)

7ZC,=1200,— K&m?

0,95
0,95

1,03

1,00
1,00

1,00

Zakladni cena pozemku: ZC =Z7ZC, x O; X O3 X O3 x O4 X Os x Og =1 115,49 K¢/m2

Index trhu: I+ = 0,960

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

Zptsob ochrany nemovitosti: pamatkoveé chranéné uzemi, rozsahlé chranéné tzemi.

Popis znaku
1 Svazitost pozemku a expozice

Ztizené zakladové podminky
Ochrannd pasma

Omezeni uZivani pozemku
Geometricky tvar pozemku
Ostatni neuvedené

AN AW

6
Index omezujicich vliva:
i=1

Index polohy: I = 1,000

IV.

I1I.
II.
L.
II.
IIL.

Hodnoceni znaku

Svazitost terénu pozemku do 15% vcetng;

ostatni orientace

NeztiZzené zdkladoveé podminky
Ochranné pasmo

Bez omezeni uzivani

Tvar bez vlivu na vyuziti

Bez dalSich vlivai

lo=1+ > Pi=0,990

Index cenového porovnanidle § 4: I =11 x [p x Ip =0,950

-8-

P;
0,00

0,00
—0,01
0,00
0,00
0,00



§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori

Zakladni cena upravena:

Parc. C.
1373/1

Nazev

Pozemky na LV ¢islo 2564 — urcena cena:

Rekapitulace cen pozemku:
a)Pozemky na LV ¢islo 2564

zastaveéna plocha a nadvori

ZCU = ZC x | = 1 059,7155 K&/m?

Vyméra [m?] Cena [K¢]
158 167 435,05
167 435,05 K¢&

167 435,05 K¢

Cena pozemku ¢ini ke dni odhadu celkem:
Jednotka ¢. 1049/6 — spoluvlastnicky podil: 628 / 3 665

Byt

a) Jednotka ¢. 1049/6 — § 38

Podlahové plochy jednotky (PP):

Nazev
Predsin
Koupelna
wC

2 pokoje
Kuchyné
Sklep

Plocha [m?]

167 435,05 K¢
28 690,10 K¢

celkova koef. zapocitana

Uréeni zakladni ceny za m® dle p¥ilohy &. 27, tabulky &. 1:

Kraj: JihoCesky
Obec: Ttebon
Pocet obyvatel: 8 588

ZAkladni cena (ZC): 14 056,— K&/m?®

Index konstrukce a vybaveni: ptiloha ¢. 27, tabulka ¢. 2

Popis znaku
1 Typ stavby

2 Spolecné ¢asti domu

Ptislusenstvi domu

Umisténi bytu v domé

5 Orientace obyt. mistnosti ke
svétovym stranam

6 Zakladni ptisluSenstvi bytu

7 Dalsi vybaveni bytu a prostory

uzivané spolu s bytem

N W

IV.
II.
II.
IIL.

I1I.

I1I.
IIL.

3,50 1,00 3,50
10,00 1,00 10,00
2,50 1,00 2,50
37,80 1,00 37,80
9,00 1,00 9,00
3,00 0,10 0,30
65,80 63,10
Hodnoceni znaku Vi
Budova - zdéna nebo monoliticka 0,10
konstrukce vyzdivana
Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, 0,00
susarna, sklad
Bez dopadu na cenu bytu 0,00
Ostatni podlazi nevyjmenované 0,00
Ostatni svétové strany - s vyhledem 0,03
PtisluSenstvi tplné - standardni provedeni 0,00
Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie  —0,01

nebo komora nebo sklepni koje

-9-



8 Vytapéni bytu II. Lokalni na elektfinu nebo plyn —0,02

9 Kriterium jinde neuvedené III. Bez vlivu na cenu 0,00
10 Stavebné-technicky stav II. Byt v dobrém stavu s pravidelnou 1,00
udrzbou
" Rok vystavby / kolaudace: 1984
Stéri stavby (y): 30
Koeficient pro upravu (s): 0,850
9
Index konstrukce a vybaveni (Iy= (1 + Z Vi) x V1) 0,935
i=1
Ziakladni cena upravena (ZCU = ZC x Iy): 13 142,36 K¢&/m?
Index trhu (Iy): 0,960
Index polohy (Ip): 1,000
Cena bytu urcena porovnavacim zpisobem:
CBp =PP x ZCU x It x Ip = 63,10 x 13 142,36 % 0,960 x 1,000 = 796 111,60 K¢
Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na spoleénych ¢astech nemovitosti:
Cena pozemku = 167 435,05 K¢
Spoluvlastnicky podil: X 628 /3 665
Hodnota spoluvlastnického podilu: = 28 690,10 K¢
+ 28 690,10 K¢

Cena po pricteni spoluvlastnického podilu: = 824 801,70 K¢
Jednotka ¢. 1049/6 — urcena cena: 824 801,70 K¢
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Rekapitulace

Rekapitulace cen pozemku:
a)Pozemky na LV ¢islo 2564

167 435,05 K¢

Cena pozemku ¢ini ke dni odhadu celkem:
Jednotka ¢. 1049/6 — spoluvlastnicky podil: 628 / 3 665

Ceny bytu bez odpoctu opotiebeni:

a) Jednotka ¢. 1049/6
Cena po zaokrouhleni podle § 50:

Vysledné ceny bytu vcetné opotiebeni:

a) Jednotka ¢. 1049/6
Cena po zaokrouhleni podle § 50:

Urcena cena: 824 800,— K¢
Cena slovy: osmsetdvacetCtytitisiceosmset K¢

167 435,05 K¢
28 690,10 K¢

824 801,70 K¢
824 800,- K¢

824 801,70 K¢
824 800,— K¢

ocenéni nakladovym zpiisobem (dle cenového piedpisu)

824 800,- K¢
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B2.) ocenéni porovnavacim zptisobem

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenovym porovnanim (komparaci). Porovnavaci metoda ocenéni
vychdzi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym piedmétem a cenou sjednanou
pfi jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym
porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi vécmi, na zakladé fady hledisek.
Porovnani musi byt provedeno jak z pohledu stavebni substance (obestavény prostor, zastavéna
plocha, velikost pozemku, atd.), tak i z pohledu ekonomického efektu nemovitosti.

Porovnavaci metoda dava neptesnéj$i obraz o skutecné realizovanych cenach. Nevyhodou je
neustalé zastaravani informaci a potieba neustalé aktualizace porovnavaci databaze. Tato skutecnost
vyzaduje ptesnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu informaci o trhu zékonité roste i
piesnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy i vliv jednotlivych parametrii na
cenu.

Vybér porovnatelnych vzorkii:

V nasem konkrétnim piipad€ je pouzito realitni inzerce na internetu, kterd ma jiz dnes fadu nastroju,
pomoci nichz lze velmi dobie sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich prezentace. Jednak
na veétsing serverech je uvadéno datum uvedeni do prodeje, novinky byvaji zvyraznovany, Casto je
upozoriiovano na postupné slevy, jsou avizovany exkluzivity od totoznych inzerci ve vice
kancelafich. Je nutno pocitat i s tim, Ze sleva je sjedndna az pfti vlastnim prodeji, takze konecny
vysledek v inzerci neni podchycen. Protoze vSak tyto cenové zmény jsou co do mista i ¢asu
proménlivé, mél by odhadce vyuzivat internetovych moznosti k sledovani vztahu mezi
nabidkovymi a skute¢né dosahovanymi cenami a pouzije-li jako vzorek nabizenou nemovitost, pak
musi pii adjustaci pfipadny rozdil pfimétené uplatnit, pti¢emz v uvahu ptichazi pouze snizZeni ceny
vzorku.

Pii vybéru vzorkli pro porovnani je potieba vymezit trzni segmentu trhu coz by mélo zajistit, aby
nemovitosti byly podobné pfedevsim v nasledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro ucastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo, predmésti,
meésto, centrum, region, prihranici, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazbé na ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi Gcastniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specidlni zaméteni apod.),

- velikosti ve vazb¢ na pfimeétenost potieb co do rozsahu vyuziti u€astniky trhu (napt. jednobytové,
vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti, pro vétsi spolecnosti
apod.),

- stavu ve vazbé€ na operativni moznosti vyuZiti Gi€astniky trhu (okamzité ¢i podminéné vyuzitelné,
volné, obsazené, s omezenym vyuzitim, s moznosti dalsiho rozvoje, variabilni apod.),

- kvality ve vazbé na zpusob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu k
pfedstavam jednotlivych tucastnikli trhu (napt. podfadné, bézné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

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

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veliCiny, jejichZ prostiednictvim se porovnavéani provadi. Ve vétSing
piipadi jsou znamé ceny vzorkl vyjaddieny jako dosazené, dohodnuté ¢i navrhované finan¢ni ¢astky
za porovnavané nemovitosti jako za celky, tedy ve form& K¢/ks. ProtoZe 1 hledand porovnavaci
hodnota posuzovanych nemovitosti je pozadovéna jako cena za celek, je nejjednodussim feSenim za
jednotku porovnani zvolit pravé Kc/celek, resp. Kc/ks, a pfipadné cenové upravy vzhledem k
jednotlivym rozdilnostem, eventudlné kvalitativni hierarchické uspofadani vzorkl, provadét v
téchto jednotkach. Vyhody tohoto zpusobu spocivaji v jeho transparentnostech, jednoduchosti a

snadné srozumitelnosti pro vSechny ucastniky trhu.
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Pro porovnani byly pouzity mimo jiné nasledujici objekty:

1.) prodej bytu 3+1, Vrchlického, Ttebon - Tiebon 11 1.300.000,- K¢

Prodej bytu 3+1 o celkové vyméie 65 m2 s balkonem, to vSe ve 3.NP panelového domu s vytahem,
lezicim v blizkosti centra mésta. Byt je ve standardnim stavu. Neprobeéhly zde dosud zadné
rekonstrukce. K bytu nélezi sklep a standardni spole¢né prostory domu. Vytapéni je feSeno
domovnim plynovym kotlem. Diim je zateplen a opatien novou fasadou. Diim se nachazi v klidném
prostiedi malého sidlisté obklopeného zeleni. Misto lezi mimo hlavni komunikacni tah a je soucasti
,strategického uzemi mésta s veSkerou obcanskou vybavenosti (ufady, restaurace, obchodni sit,
ordinace lékafi, 1€karny, Skoly, Skolky, posta, autobusové nadrazi...), s navazujicim piirodnim
prostfedim rybniku Svét, se vstupem do zdmeckého parku a historického centra mésta. Samotny byt
pak disponuje moznosti uprav spocivajicich ve zméné zékladni dispozice mistnosti a vyjimecnosti
lokality, orientace oken jiznim (kuchyné a pokoj) a zdpadnim smérem (obyvaci pokoj s balkonem,
dalsi obytnd mistnost).

Zdroj: www:sreality.cz , nabizeno AREA T, Agentura Reality Trebon, ID zakazky: 3104239708
Vyhodnoceni: vétsi dispozice, byt ma balkon, diim zateplen, umisteny v klidném prostredi

2.) prodej bytu 2+1, Téboritska, Ttebon - Tiebon 11 1.360.000,- K¢

Prodej velkého bytu 2+1 o celkové vyméte 58m2 s balkonem v lokalité Trebon II, v obci Tiebon se
nachazi v 1.NP cihlového domu bez vytahu ul. Téboritska. Celkova plocha bytu je 54m2 bez
balkonu. Byt je ve standardnim stavu, po rekonstrukci - plastové okna, nova koupelna s WC. Z
kuchyné je ptistup na balkon. Vytapeéni je lokalni plynové, ohfev vody je zajiStén elektrickym
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bojlerem. Dim je napojen na vefejnou kanalizaci a dalkovy vodovod. Okna jsou orientovdna na
vychod a zapad. Veskera obCanska vybavenost v misté.
Byt je v osobnim vlastnictvi bez zéstav.

Zdroj: www.sreality.cz , nabizeno M & M reality holding, ID zakdzky: 373070
Vyhodnoceni: srovnatelnd dispozice, byt mad balkon, novd plastovd okna

3.) prodej bytu 2+1, Svobody, Tiebon - Trebon 11 1.250.000,- K¢

Prodej bytu 2+1 v 1.NP, v obci Tiebon, ul. Svobody. Byt je v osobnim vlastnictvi, vyméra 47 m2.
V byté byly nové ud€lany stoupacky, jinak je v pivodnim stavu s umakartovym koupelnovym
jadrem. Byt se nachazi v ptizemi samostatné¢ stojiciho panelového domu s vytahem v Sir§Sim centru
Tieboné, nedaleko Palackého nadmésti a rybnika Svét. Dim je zateplen, vnitini prostory byly
rekonstruovany a diim ma vlastni plynovou kotelnu. Parkovani u domu. Byt se skldda ze dvou
pokoji, kuchyné, koupelny, WC, ptedsin¢ s komorou a sklepni koje.

Zdroj: www:sreality.cz , nabizeno 1. Tieboniska realitni kancelat, ID zakazky: 457
Vyhodnoceni: dispozice srovnatelna, dum je zateplen, umakartové jadro

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, Ze jednotlivé rozdily mezi vybranymi vzorky a
ocenovanym subjektem se snazi ocenit a nasledné je vyuzit pro cenové upravy ve form¢ srazek a
ptirazek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim nezndmou porovnavaci hodnotu
ocenovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny znamé ceny vzorkl, a upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu. Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako
vzajemné prizplsobovani cen, jejich vyrovnavani, ,.sefizovani® ¢i ,,vylad'ovani®, proto v odborné
literatute je pro tento proces obvykle pouzivan termin adjustace.

Adjustace je zalozena na nasledujicich ptedpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovité veci, u nichz je prodejni cena znama, horsi neZ nemovité véci
oceriované, lze predpokladat, Ze ocenované nemovité véci maji vys§si cenu nez nemovité véci
porovnavané (nez vzorek)

- jsou-li porovndvané nemovité véci, u nichz je prodejni cena znama, lepsi neZ nemovité véci
oceniované, lze predpoklddat, Ze ocenované nemovité veéci maji niZ§i cenu nez nemovité véci
porovnavané (nez vzorek)
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V piipadé€ vyse uvedenych nabidkovych cen realitnich kancelafi je pfi zohlednéni téchto informaci
zapotiebi uvazovat s jistym poklesem cen, nebot’ obvykle byvaji nabidky realitnich kancelaii vyssi,
nez pozd¢ji skutecné obchodované ceny. Koeficient redukce ceny 0,9 — 0,95.

velikost cena celkova uzit. plocha garaz, gar.
nemovitost - misto (mésto) bytu v K¢ m2 stani
Tiebon, Vrchlického 3+1 1 300 000 K¢ 65 ne
Ttebon, Téaboritska 2+1 1 360 000 K¢ 54 ne
Ttebon, Svobody 2+1 1250 000 K¢ 47 ne

realnost cena po korekci poloha vybavenost
nemovitost - misto (mésto) | prodeje v K¢ (obsluZnost) bytu
Ttebon, Vrchlického 0,95 1235000 K¢ 0,95 1,05
Ttebon, Téboritska 0,95 1 292 000 K¢ 1,00 1,00
Ttebon, Svobody 0,95 1 187 500 K¢ 0,95 1,05

prislusenstvi| tech. velikost ostatni cena odvozena

nemovitost - misto (mésto) | (balkon ...) stav ( byt) (jiné) vlivy v K¢
Ttebon, Vrchlického 0,95 0,90 0,95 1,05 1 050 652 K¢
Ttebon, Téaboritska 0,95 0,95 1,05 1,00 1224 332 K¢
Ttebon, Svobody 1,00 0,90 1,10 1,05 1231320 K¢
odvozena cena - min. 1 050 652 K¢
odvozena cena - max. 1224 332 K¢
porovnavaci hodnota 1200 000 K¢
K1 poloha K3 ptislusenstvi K35 ostatni (jiné) vlivy

K2 stav a vybaveni K4 velikost, dispozice
Cena odvozena = cena po redukci na pramen ceny x (K1*K2*K3*K4*KS5)

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty ocefiovanych nemovitych véci byly vybrany vyse uvedené
srovnavaci nemovité véci. Tyto srovndvaci nemovité véci jsou s ocefiovanymi nemovitymi vécmi
pomémé dobfe srovnatelné. Upravnymi koeficienty K1 — K5 jsou pokud mozno eliminovany
rozdily v umisténi nemovitosti, ve stavu a vybaveni, v rozsahu piislusenstvi, ve velikosti bytu a
dispozici. Vysledna porovnavaci hodnota je stanovena ve vysi 1 200 000,- K¢.

ocenéni porovnavacim zptisobem 1200 000,- K¢
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C. Zavér

Znaleckym posudkem byly standardnimi metodami stanoveny jednotlivé hodnoty nemovitych véci
tj. nakladova cena a srovndvaci hodnota a navrzena obvykla cena pfedmétnych nemovitych véci.
Protoze kazda metoda méa své klady a zapory, je nutno provést analyzu trhu a trznich podminek
v rozsahu moznych informaci. Pro konkrétni nemovité véci byl nasledujici rozbor:

Faktory pozitivne ovliviujici cenu:

- dopravni obsluznost (autobus, vlak)
- veSkera obcanské vybavenost

- prislusenstvi bytu - sklep

Faktory negativné ovlivaiujici cenu:

- poloha - umisténi BD u hlavni silnice
- byt bez balkonu

- puvodni stav bytu - nerekonstruovan

Z uvedené rekapitulace je patrné:

Vécna hodnota predstavuje tzv. znovu pofizeni na principu nadhrady soucasného stavu s ptislusSnym
opotfebenim, ve vysi: 824.800,-K¢
Trzni hodnotu obecné nejlépe vystihuje hodnota stanovena porovnavaci metodou, shrnujici
zkuSenosti s obvyklou obchodovatelnosti obdobného majetku v regionu. V daném ptipad¢ bylo
provedeno nepiimé porovnani a to ve vysi: 1.200.000,-K¢

Po porovnani jednotlivych hodnot, zvazeni vSech aspektl, pozitivnich a negativnich faktorti a
pfevazné s ohledem na polohu nemovitosti a technicky stav, byla navrZzena obvyklad cena (trzni
hodnota) nemovitych véci véetné soucasti a ptislusenstvi ve vysi: 1.200.000,- K¢

cena obvykla 1.200.000,-K¢
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D. Odborny odhad - cena obvykla

- jednotky ¢. 1049/6, kterou je byt, vCetné podilu o velikosti 628/3665 na bytovém domé €. p.
1049 a na pozemku p. ¢. 1373/1, vetné veskerého ptislusenstvi, vSe v katastralnim tzemi
Trebon, obci Tiebon, ¢asti obce Tiebon II, LV ¢. 3422 a LV ¢. 2564

cena obvykla 1.200.000,-K¢

slovy: (jeden milion dvé sté tisic korunceskych)

V Chrudimi 17. 7. 2014

Ing. Frantisek Prasa

Vita Nejedl¢ho 632

537 01 Chrudim

telefon: 604 635 555

e-mail: frantisek.prusa@seznam.cz

E. DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu v
Hradci Kralové ze dne 27. dubna 2000, €. j. Spr. 2630/ 99 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi
ceny a odhady se specializaci odhady nemovitosti

Jsem si védom dusledkti védomé nepravdivého posudku.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 489-30-14 znaleckého deniku.
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F. SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 3422
Informativni snimek katastralni mapy

Mapa oblasti, letecky snimek
Fotodokumentace nemovitosti
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VY¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 08.07.2014 07:4

o
[
o

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 sb.

Okresz: CZ0313 Jindfichhdv Hradec Obec: 547336 Tieboii

Fat.lzemi: 770230 Tfebon List wvlastnictwvi: 3422

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

dentifikdtor Podil

=t
g
[

astnické prdve

Svatkova Jana, Taboritska 1049, T¥ebon II, 37901 Tfebon 595915/0780

Zpiisob ochrany

pamatkové chranéné nzemi,

rozsahlé chranéné dzemi

Budowva T¥eboii II, &.p. 1049, byt.dum, LV 2564
na parceles 1373/1, v 2564

la 1373/1 zastavéna plocha a nadwveri 158m2

o Zastavni praveo smluvni

k zajisténi pohledavky wve vysi K& 750.000,- s prislusSenstvim, budoucich pohledawvek do
vyse K& 1.125.000,- do 31.12.2034 a budoucich pohledavek do vyse K& 1.125.000,- do
31.12.2034

AFRCENTA, spofitelni a avérni Jednotka: 1049/6 v-23/2013-333

druistvo, Godarova t¥ida 312/52,

Prazské Predmesti, 50002 Hradec

Eralové, RG/ICO: 64946851

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle cbé.z. &islo-ZN321/2012 ze dne 09.01.2013.
Pravni uéinky vkladu prava ke dni 14.01.2013.

v-23/2013-333
Pofadi k datu podle pravni upravy aéinné v deobé vzniku prava

D Jing zdpisy - Bez =zapisu
Plomby & upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady =zdpisu

© Smlouva o pirevodu bytu a nebytového prostoru V4 345/1998 ze dne 20.10.1997. Pravni adinky
vkladu ke dni 21.5.1998.

POLVZ:402,/1998 Z-24400402/1998-333
Fro: Svatkowva Jana, Taboritska 1049, Treboii IT, 37901 Tfebon RE/ICO: 595915/0780
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidowvany k datu 08.07.2014 07:45:55
Okres: CE0313 Jindfichhiv Hradec Obec: 547336 Tfebon
Eat.uzeml: 770230 Trebon List vlastnictwi: 3422

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadée

Upozornéni: Dalsi udaje o budowvé a pozemcich uvedenych v é¢asti B jsou vidy na pfislusném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi

prostory.

mnim cbveodu, ve kterém vykondvée stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

ad pro Jihodesky kraj, Katastrdlni pracoviité Jindiichtv Hradec, kéd: 303.

\
;(
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