ZNALECKY POSUDEK

¢. 7032/66-2015

o cené nemovitosti — stavebni parcely ¢k. 958 se stavbou rodinného domu ¢p. 897, v¢etné soucasti
a piislusenstvi, dale pp. ¢k. 132/5, zapsané v LV ¢. 435 v k.a. Hlinsko v Cechach, obec Hlinsko,

Objednavatel posudku:

Ucel posudku:

Predpis pro ocenéni:

Posudek vypracoval:

Posudek obsahuje:

V Trutnoveé dne 15.06.2015

okres Chrudim

Exekutorsky ttad Prachatice
Stachy, Zdikov 79
Mgr. Kamil Kosina

zjisténi idealni %2 obvyklé ceny nemovitosti dle Usneseni ze dne
11.05.2015 pod ¢&j. 040Ex 5165/09-66

zakon €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a ptedpisy navazujici

Jifi Danielis, Trutnov, Prazska 88
znalec z oboru stavebnictvi a stavebni ekonomiky

12 stran textu vcetné titulniho listu
a predava se objednavateli ve dvou vyhotovenich.

Vyhotoveni ¢.:




ASITUACE:

Podklady pro ocenéni:

a) vypis z katastru nemovitosti

b) snimek pozemkové mapy

¢) situace SirSich vztaha

d) mistni Setieni

e) zakon ¢. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku a predpisy navazujici
f) caste¢na dokumentace

g) sdéleni M&U Hlinsko ze dne 27.3.2013

h) realitni servery a tidaje mistnich realitnich kancelaii

Datum provedeni mistniho Setfeni a jeho Gcastnici:

Mistni Setfeni bylo mnou vyvolano obsilkou na den 11.06.2015, byli pfitomni povinny i majitelka
dal$i poloviny p. Monika Charvatova, ktefi umoznili prohlidku nemovitosti a podali potfebné
informace.

Datum k némuz se ocenéni provadi:

Ocenéni provedeno ke dni mistniho Setfeni, tj. 11.06.2015.

Pfi ocenéni se vychdzelo ze zjiSténi na misté samém, poskytnutych dokladt a informaci.

B.NALEZ:

Vlastnické a evidencni udaje jsou obsazeny v piilozenych dokumentech a nebyly pfedmétem
samostatného zkoumani.

1. Nemovitost je zapsana v listu vlastnictvi ¢. 435, katastralni uzemi Hlinsko v Cechach, obec
Hlinsko, okres Chrudim, pod ¢p. 897.



Vlastnik: podilové spoluvlastnictvi
Bendik Julius, narozen 23.11.1970 Ya
SIJM Charvat Milos, narozen 11.11.1972 a Monika, narozena 22.11.1973 )

Objekt je vybudovan na stp. ¢k. 958 o vymeéte 335 m2, dale k ni ndleZi a souvisi pp. ¢k. 132/5 o
vymeéte 125 m2, spolu vytvari jeden funkeni celek.

2. Puvodni projektovd dokumentace se nedochovala, idajné pochazi z roku 1925, dle dochovanych
konstrukénich prvki a feseni je tento udaj vérohodny. V pribéhu let realizovany pouze nutné prace,
podstatné je vytvoreni socialniho zatizeni (koupelny a WC) v obou bytech v obdobi let 2003-05,
v jednom z bytd betonové podlahy a rozvody elektroinstalace a ZT. Dalsi Gipravou bez dolozeného
stavebniho povoleni je prestavba puvodni vestavéné garaze na obytnou mistnost a WC — dosud
nedokonceno, neuZivano, rovnéz opravena dvorni fasada.

3. Vvéet oceniovanych nemovitosti:

a) Rodinny dim ¢p. 897 na stp. ¢k. 958
b) Soucasti a ptisluSenstvi
c) Stavebni pozemKy — stp. ¢k. 958, pp. ¢k. 132/5



4. Popis:

Nemovitost je situovana ve stfedni ¢asti mésta s poCtem obyvatel 9 972, pii méstské pamatkové
rezervaci ,,Betlém®. Jde o skupinu plivodnich, pfevazné roubenych objektd. Nemovitost pfistupna
z Celakovského ulice, podél potoka ,,Drachtinka, na rovinaté parcele. Uzemi je zainvestovano el.
siti, vefejnym vodovodem a kanalizaci.

a) Rodinny dtim ¢p. 897

Jde o fadovy koncovy objekt, ptizemni, z¢asti podsklepen, s piidnim prostorem, se dvéma vstupy,
obsahuje dvé bytové jednotky, kdy v severni Casti objektu situovan byt 2+KK, s prisluSenstvim
s piistupem z komunikace, a Vv jizni ¢asti byt 1+2 s pfislusenstvim, s ptistupem pies dvorek, jeho
soucasti je piivodni garaz s prijezdem, nyni upravovana.

Dispozi¢ni feSeni:
1.PP — tti sklepy o podlahové plose 75 m2
1.NP — byt povinného 1+2 s pfisluSenstvim o podlahové plose 73.50 m2 (kuchyn 23.00 m2, pokoj
24.00 m2, pokoj 18.00 m2, ptedsin 5.00 m2, koupelna s WC 2.50 m2, komora 1.00 m2)
— byt 2+KK s ptisluSenstvim o podlahové plose 55.00 m2 (kuchyiisky kout 5.00 m2, pokoj
18.50 m2, pokoj 21.50 m2, ptedsin 6.00 m2, koupelna s WC 4.00 m2)

Celkova podlahova plocha uZitna ¢ini 215.00 m2, obytna podlahova plocha ¢ini 128.50 m2.

Konstrukéni feSeni:

Objekt vybudovan z cihelného zdiva v tl. do 50 cm, bez hydroizolace, uli¢ni omitka otlucend, zadni
vapenocementova, strop s vodorovnymi podhledy. Stfecha valbova, krov vazany tesany, krytina
z osinkocementovych Sablon. Schody dievéné, strop sklepa betonovy, okna dvojita ramova, dvete
pfevazné napliové. Podlahy prkenné, zcasti betonové a plovouci (byt povinného), kuchyné
vybaveny el. sporaky, koupelny obloZenou vanou, ohfev TUV el. boilery, WC splachovaci.
Vytépeni v byté povinného teplovzduSnym krbem, v dalsim byt¢ lokalni obycejnymi kamny.

Technicky stav:

Svédci pies realizovanou modernizaci o piedchozi zanedbané Udrzbé, zndmky chatrani spocivaji
mimo provedené prace v dozilé krytin€ a poskozeném bednéni i ¢asti tramt, chybi fasdda prevazné
¢asti, podstandardni topeni, podstandardni okna, dvefe a podlahy v dal§im bytu.




Vymeéry:

Zastavéna plocha:

1.PP 91,00 m2
1.NP 11,30x9,45+14,90x(7,90+10,80)/2,00 = 246,10 m2
Obestavény prostor:

91,00x2,35+246,10x3,60+246,10x4,20/2,00 = 1 616,62 m3

b) Soucasti a prislusenstvi

Spocivaji Vv ptipojkach inzenyrskych siti, pfedlozenych venkovnich schodech a malé terasy u
zadniho vchodu, venkovni dlazby, ¢asti oploceni.

c) Pozemky

Ptistupny z vefejné komunikace, v zastavéné historické ¢asti mésta, rovinaté, zainvestované, tvoii
spolu funk¢éni celek.

¢.parcely Vyméra v m?
stp. ¢k. 958 335
pp. ¢k. 132/5 125
celkem 460




C. OCENENI:

Obecné prredpoklady pro stanoveni trzni hodnoty

Predpoklada se odpoveédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

Predpoklada se plny soulad se vSemi aplikovatelnymi republikovymi zdkony a obecné zavaznymi
ptedpisy.

Objektivni trzni hodnotu definuji jako hodnotu, kterou lze dosdhnout v konkrétnich podminkach
trhu s nemovitostmi mezi dobrovoln¢ jednajicimi kupujicimi a prodavajicimi, bez zictele na
individualni a jiné zajmy.

Za skute¢nosti nebo podminky, které se vyskytnou po datu zpracovani tohoto ocenéni a za zménu
V trznich podminkéch nelze pievzit zodpovédnost.

Vypocet vécné hodnoty

STAVBY
Vécnou hodnotou se rozumi reprodukéni cena sniZzena o piiméfené opotiebeni.

Vychozi cena se zjisti vynasobenim podtu m® obestavéného prostoru zékladni cenou stanovenou
Vv zavislosti na ucelu a uziti, upravenou dale koeficienty. Zakladni ceny jsou Cerpany z publikace
,Ukazatelé pramérné orientaéni ceny na mérnou ucelovou jednotku®, vydané Ustavem
racionalizace ve stavebnictvi pro rok 2014. Tyto zakladni ceny jsou upraveny indexy upravujici
prumémé ceny na skutecné pofizovaci ceny stavebnich organizaci v lokalit¢ okresu Chrudim,
s ptihlédnutim ke konstrukénimu provedeni a vybaveni.



a/ vypocet vychozi ceny za 1 m3 obestavéného prostoru

Stavba KSD ZC Krp Ky K, Vychozi cena
K¢/m3 K¢/m3
Rodinny dim ¢p. 897 | 462111 4 920 0,71 0,74 10,52 2 558
kde znaci
ZC - zakladni cena
Krp - koeficient technického provedeni
Kv - koeficient vybaveni
Ki - korekcni index (Ktp * Ky)
Vychozi cena = ZC * K,
b/ propocet vécné hodnoty nemovitosti
Stavba Obestavény Vychozi cena Reprodukcni % Casovi cena
prostor K¢é/m3 Cena v K¢ opotr. v K¢
Rodinny diim ¢p. 897 1617 2 558 4 136 286 71 1199523

SOUCASTI A PRISLUSENSTVI

Ocenuji se priméfené k hlavnimu objektu, v tomto pripade ve vysi 2% z ¢asové ceny.

Vypocet:

1199523 x 2 % = 23 990,- K¢




POZEMKY

Obvyklé cena stavebnich pozemku v misté ¢ini 620,- K¢/m2.

Vypocet:

460 m2 x 620,- K&/m?2 = 285 200,- K¢

Vécna hodnota (¢asova cena) nemovitosti zapsané v LV &. 435 v k.. Hlinsko v Cechéch
¢ini zaokrouhlené 1 508 700,- K¢.

Stanoveni hodnoty srovnavaci metodou

Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnadnim s obdobnymi,
k datu ocenéni voln€ prodavanymi nemovitostmi.

V lokalit¢ mésta Hlinsko a okoli se sice zobchodovalo nékolik nemovitosti v poslednim roce, ale
nepodafilo se zjistit jejich technické parametry na porovnani.

Z toho davodu pouzito informaci z nabizenych nemovitosti realitniho serveru S-reality a Reality
CZ, jejich nabidkové ceny jsou upraveny v zavislosti na vyméte pozemki, konkrétniho mista
vzhledem K pfistupnosti a moznosti napojeni na inzenyrské sité, technicky stav objektu — vzhledem
Kk oceniované nemovitosti.

Jejich zprimérovana cena je v zaveru upravena koeficientem 0.80 vystihujici redlnou prodejnost.



Dle nabidek jde o néasledujici nemovitosti:

Lokalita Nabidkova cena Koeficient Srovnatelna cena
vybaveni a
polohy
Hlinsko 1190 000 1,05 1 249 500
Hlinsko 999 000 1,15 1148 850
Hlinsko 1 290 000 0,90 1161 000
Vrbattv Kostelec 1200 000 1,15 1 380 000
Horni Bradlo 1 250 000 1,20 1 500 000

Z uvedenych vzorkl vyplyva primérna cena 1 287 870,- K¢

Tyto ceny obsahuji pozemky vcetné soucasti a ptisluSenstvi.

Cena porovnavaci odpovida i alternativnimu zptsobu pies podlahovou plochu, kdy v tomto piipadé
pii 130 m2 ¢ini cena 9 900,- K¢/m2.

Prodejnost:

1287870 x 0,80 =1 030 296,- K¢

Srovnavaci hodnota nemovitosti zapsané v LV ¢&. 435 v k.i. Hlinsko v Cechach
¢ini zaokrouhlené 1 030 000,- K¢.
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Stanoveni navrhu obvyklé ceny

Vzhledem Kk soucasné situaci na trhu s nemovitostmi, kde je v lokalité pievis nabidek nad
poptavkou, dale k potiebé vynalozeni investic na opravy, situovani v pamatkové zoné¢ a chranéné
krajinné oblasti, navrzena obvykla cena ve vySi porovnavaci ceny, tj. 1 030 000,- K¢. Dle ukolu
ocenit idealni 1/2 nemovitosti ¢ini obvykla cena 515 000,- K¢.

Navrh obvyklé ceny idealni % nemovitosti zapsané v LV &. 435 v k.. Hlinsko v Cechach
¢ini 515 000,- K¢&.

Slovy: Pétsetpatnacttisickorunéeskych

Pozn.:
Nebyly mnou zjiStény dalsi prava a zdvady mimo uvedend ve Vypisu z katastru nemovitosti.

Sv v

o.s.f.. Nemda za cil zjiSténi skutecné ceny nemovitosti, ta bude zjisténa az ptfipadnym prodejem
Vv drazbé.

Je zpracovana v souladu s definici ,,obvyklé ceny“ uvedené v § 2, odst. 1 zak. 151/1997 Sb. o
ocenéni majetku a o zmén¢ nekterych zakont, kterd je citovana v uvodu.

V Trutnoveé dne 15.06.2015
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Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany pifedsedou Krajského soudu Hradec
Kralové dne 23.01.1976, ¢.j. 248/76 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti, s rozsifenim pro obor ekonomika — odvétvi ceny a odhady se specializaci ocenovani
podnikl a nepenéznich vklada ze dne 3.3.1997, ¢j. Spr. 1004/97.

Znalecky posudek je zapsan pod pof. ¢. 7032/66-2015 znaleckého deniku. Znale¢né uctuji dle
piilozené likvidace na zaklad¢ dokladu.

V Trutnoveé dne 15.06.2015
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