ZUOM, a.s. - Znalecky Ustav ,Chel&ického 686, 533 51 Pardubice ZUOM

1C:02777339, zapsana:Obchodni rejstiik - B 3423 vedeny u KS v Hradci Kralové
Tel.:735 038 308, Email:info@zuom.cz

Znalecky posudek o obvyklé cenée
Cislo 882-171/2020

NEMOVITOST:
Nemovitost: RD &.p. 21 v ¢asti obce Byiov v Novych Hradech
Adresa nemovitosti Bytiov ¢&.p. 21, Nové Hrady, 374 01
| Katastralni tidaje: k.. Byiov, &ast obce Byiiov, obec Nové Hrady, okres Ceské Budgjovice
Pozemky: Pozemek st. parcela ¢. 24/1 - zastavénd plocha a nadvori
Vlastnik stavby: SIJM Ladislav Dumka, Bynov ¢.p. 21, 374 01 Nové Hrady a
Libuse Dumkové, Byniov ¢.p. 21, 374 01 Nové Hrady
Vlastnik pozemku: SJM Ladislav Dumka, Bynov ¢.p. 21, 374 01 Nové Hrady a
Libuse Dumkova, Bytiov ¢.p. 21, 374 01 Nové Hrady

OBJEDNATEL
EURODRAZBY.CZ a.s.
Adresa: Cimicka 780/61, 18100 Praha 8
Telefon: 1C:29135419
| DIC: CZ29135419
ZHOTOVITEL
ZUOM, a.s. - Znalecky Ustav
Adresa: Chel&ického 686, 533 51 Pardubice
Telefon: 735 038 308 1C:02777339
e-mail: info@zuom.cz DIC: CZ02777339

UCEL POSUDKU: |odhad obvyklé ceny jako podkladu pro drazbu

OBVYKLA CENA 720 000 K¢
Datum mistniho Setfeni: 3.9.2020 Datum zpracovani : 7.9.2020
Pocet stran: 15 stran Pocet ptiloh: 11 stran
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1. UVOD

SOUHRN
Nemovitost: RD &.p. 21 v ¢asti obee Bynov v Novych Hradech
Adresa nemovitosti  [Bynov €.p. 21, Nové Hrady, 374 01
| Katastralni udaje:  |k.0. Byflov, &ast obce Byfov, obec Nové Hrady, okres Ceské Bud&jovice
Pozemky: Pozemek st. parcela ¢. 24/1 - zastavénd plocha a nadvori
I

ZNALECKY UKOL
(stanoveni znaleckého tikolu)

Odhad obvyklé ceny nemovitych véci jako podkladu pro verejnou drazbu.

MISTNI SETRENI
(fyzicka prohlidka nemovitosti a pofizeni fotodokumentace)

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 3.9.2020 v 10:30 hod. za tcasti znalce a spoluvlastnika ocefiovanych
nemovitosti pana Dumky, ktery umoznil prohlidku ocefiovanych nemovitosti. Pfi mistnim Setfeni byla
provedena prohlidka, zaméfeni stavby a fotodokumentace.

URCENI OBVYKLE CENY
(Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku)

Majetek a sluzba se ocetiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocetiovani. Obvyklou
cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipade
obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo
jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana
majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim
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2. METODY OCENOVANI

DEFINICE POJMU
(definovani pouzitych pojmil)

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koup€ v rozhodné

dobé¢ a misté dosdhnout. V zdkoné ¢. 151/97 Sb. v platném znéni o ocefiovani majetku je tato cena definovana
takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodeji stejného,
pripadné obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni.

Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepronajimaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn€ prodavajiciho, nebo kupujiciho, dtsledky
ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim. Zakon jiz blize nestanovi, jakou
porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjist€na ( dfive nazyvana administrativni ¢i Gfedni )

Zjisténa cena je cena véci uréena dle cenového piedpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni. V
tomto piipadé se jedna o vyhl. MF €. 441/2013 Sb. ve znéni novely ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016, ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb. a ¢. 188/2019Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zédkona ¢.
151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni pozdéjsich piedpist ( oceniovaci
vyhlaska ).

Cena sjednand
Jedna se o penézni ¢astku, ktera byla sjednana dohodou pfti nakupu a prodeji zbozi podle zakona o
cenach.

Cena potizovaci
Cena potizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc poridit v dobé jejiho pofizeni bez odpoctu
opotrebeni (u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reprodukéni

Cena reprodukéni je cena ( vécna hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo porovnatelnou
novou vec poridit v dobe ocenéni, bez odpoctu opotrebeni. Zjistuje se u staveb nakladovou kalkulaci, nebo
podrobnym polozkovym rozpoc¢tem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se vSak stanovi za
pomoci technicko-hospodaiskych ukazateli ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3 obestavéného prostoru, nebo
1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dob¢ se také s vyhodou pouzivano ocenéni nakladovym zpiisobem
podle cenového predpisu ( viz nize ).

Cena casova

Cena casova je cenou reprodukéni sniZzenou o piiméfené opotfebeni, odpovidajici primérné
opotiebované véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuZzit vypoctu ceny nakladovym zplsobem dle platného cenového piepisu ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena vynosova
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Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusené feCeno jistina, kterou je nutno pii
stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnévaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjiStuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i pronajmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napft. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjisténi obvyklé ceny
nemovitych véci za zaklad¢ porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprosttedni vliv na cenu nemovitosti
( poloha, technicky stav, velikost, ti€el uziti, ptislusenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Rozdil oproti obvyklé cené je v odhadu realizované ceny na
trhu za nabizeny majetek ( napt. nemovitou véc ) tj. odhad do budoucnosti. Jedna se o hodnotu, jiz je mozno s
nejvetsi pravdépodobnosti dosahnout v dané dob¢ a v konkrétnich podminkach trhu mezi dobrovolné a legalné
jednajicim kupujicim a prodavajicim s vylouc¢enim pisobeni mimotadnych faktor napft. pii prodeji v tisni ¢i
v nekalé soutézi. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny, vyhodnocenim vécné ceny (
nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny ur¢ené porovnanim, jsou-li dostupné alespon zakladni udaje
srovnavacich objektu.

Trzni cena
Skutecné realizovana ¢astka pii prodeji, vétsinou je to cena sjednand mezi dvéma nezavislymi subjekty
na volném trhu uvedena v kupni smlouvé, ptipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

OCENOVACI METODY
(definovani ocenovacich metod)

metoda nakladového ohodnoceni (vécna)

Jedna se v podstaté o stanoveni néklada na pofizeni v soucasnych cenach a urceni opotiebeni pfimeéren¢ho
staii a skute¢nému stavu (Casova cena, vystihujici redlny, technicky stav v ¢ase hodnocenti).

- metoda vynosova (prijmova)

Vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (piijem). Dosahovany vynos je

charakteristikou uzitkovosti.

- metoda porovnavaci ( komparativni, statisticka)

Urcuje se vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku v dané mnozing
skutecné realizovanych cen stejného, popfipad¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vylou¢enim mimoiadnych okolnosti trhu.
Mnozina prvkd je stanovena z historickych cen za piiméfeny Casovy usek. Pokud ve smyslu zakona ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku nejsou k dispozici udaje o skutecné realizovanych cenach stejného,
poptipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni pro uréeni ceny obvyklé, nelze teda zjistit cenu obvyklou a bude pak zjisténa trzni
hodnota (odhad realizovatelné ceny) na zakladé porovnani v mnozin¢ nabidkovych cen realitni inzerce, které
budou objektivizovany vzhledem k jejich velmi Castému nadhodnoceni oproti cenam nakonec realizovanym.
Ze zkusenosti vyplyva, ze nadhodnoceni pozadovanych cen se nejcastéji pohybuje u tohoto druhu nemovitych
véci mezi 10% az 20% hodnoty z pozadované ceny nad moznou cenou realizovatelnou. Takto zjisténou trzni
hodnotu je mozné povazovat za cenu obvyklou dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku. Pro stanoveni
obvyklé ceny bude pouzito kombinace metod.
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3. NALEZ A OCENENI

NEMOVITOST:
(identifikace nemovitosti)
Nemovitost: RD &.p. 21 v ¢asti obee Byniov v Novych Hradech
Adresa nemovitosti  |Bynov 21, Nové Hrady, 374 01
| Katastrilni idaje:  [k.0. Byiiov, &ast obce Byiiov, obec Nové Hrady, okres Ceské Bud&jovice
Pozemky: Pozemek st. parcela €. 24/1 - zastavéna plocha a nadvori
Vlastnik stavby: SJM Ladislav Dumka, Bytiov ¢.p. 21, 374 01 Nové Hrady a
Libuse Dumkova, Bynov €.p. 21, 374 01 Nové Hrady
Vlastnik pozemku: [SJM Ladislav Dumka, Byiiov ¢.p. 21, 374 01 Nové Hrady a
Libuse Dumkova, Byiiov €.p. 21, 37401 Nové Hrady

MIiSTOPIS
(charakteristika obce, poloha v ramci obce a regionu)

Mésto Nové Hrady lezi cca 33 km jihovychodnd od krajské metropole Ceskych Bud&jovic na
komunikaci II. tfidy ¢. 156 na hranici s Rakouskem ve zvInéné krajin€ Novohradskych hor. V obci ptfevlada
bytova zastavba, je zde méestsky urad, skola, skolka, posta, 1€kat, restaurace, obchody, autobusové a vlakové
nadrazi, benzinova pumpa, hiisté a dalsi. Mésto je znamé svym hradem a pobockou Jiho¢eské university.

CELKOVY POPIS NEMOVITOSTI
(zakladni popis, dispozi¢ni feSeni, UCely vyuziti, druh stavby, prisluSenstvi)

Objekt rodinného domu ¢€.p. 21 je koncovy fadovy ( zapadni polovina dvojdomku ), obdélnikového
pudorysu s mensi poloodkrytou verandou u ¢asti severni fasady. Objekt je ¢astecné podsklepeny ( sklep nebyl
zptistupnén, dle vyjadieni vlastnika je podlaha pfevazné pod hladinou vody ), jednopodlazni se sedlovou
stitechou s narozni valbou a s moznosti provedeni vestavby podkrovi. Je zdény ze smiSeného zdiva, stropy jsou
dievéné a krov je sedlovy dievény vazany s taSkovou krytinou. Ptijezd a pfistup do domu je mozny ze
zpevnéné komunikace ve vlastnictvi Jiho¢eského kraje. V objektu RD je jedna bytova jednotka vel. 3+Kk,
ktera je uzivana vlastniky k trvalému bydleni. Diim je napojen, dle sdéleni spoluvlastnika pana Dumky, na
ptivod elektrické energie, ptipojkou na vlastni zumpu a na vefejny vodovod. Cely aredl tvoii objekt RD ¢.p.
21, poloodkryta pristavba verandy, venkovni Upravy ( pfipojky inz. siti, zumpa, zpevnéné plochy, vstupni
ocelova brana, oploceni ) a pozemek st. p. €. 24/1 - zastavéna plocha nadvoti o vyméte 285 m2. Plvodni stafi
je, dle odhadu znalce, cca 60 - 70 let. Vsechny konstrukce dlouhodobé Zivotnosti a ¢ast prvku stavby
kratkodobé Zivotnosti jsou puvodni. Pfed nckolika lety byla provedena rekonstrukce koupelny, vyména
kuchyniské linky a elektrického bojleru. V poslednich letech nebyla provedena zadna rekonstrukce, nékteré
prvky stavby vykazuji zvysené opotfebeni napi. stiesni krytina, ¢ast podlah, fasada a dalsi, bézna udrzba je
provadéna sporadicky a technicky stav objektu je zanedbany.
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POPIS OCENOVANE NEMOVITOSTI

Stavba dokoncena v roce: 1950
Dil¢i rekonstrukce v roce 0
Rekonstrukce stavby v roce 0
Rekonstrukce stavby: [ ] celkova [ ]dilci
[ ] stiecha [ ] fasada [ ] zatepleni
[ ] okna [ ]dvete [ ]interiér
Stavebné technicky stav zanedbany
DUM
Dispozice Podlahova plocha Pozemky Obestavény prostor Zastavéna plocha
m? m? m3 m?
3+kk 87 285 640 135

KONSTRUKCE, PRIPOJKY, VYTAPENI

Konstrukce [x] zdéné [ ]betonové [ ] montované | [x] smiSené

[ ] kovové [ ] dfevéné [ ]jiné
Vytapéni: lokalni
Popis: lokalni vytapéni krbovymi kamny na difevo umisténé v pokoji
Ptipojky [ ]voda vlastni | [X] voda

vefejna

[x] kanalizace | [ ] kanalizace

vlastni vefejna

[x] elektro [ ] telefon [ 1plyn [ ]teplovod

VYUZITI NEMOVITOSTI
[x] bydleni [ ]pronajem [ ] podnikani [ 1bydl. apodnik | [ ]rekreace |[ ] Volny
objekt

POLOHA, DOPRAVNI DOSTUPNOST

Poloha v obci RD ¢.p. 21 stojici na st. parcele €. 24/1 - zastavéna plocha a nadvofi se nachazi v k.u. Bynov, v
Casti obce Bytov a v obci Nové Hrady cca 2 km severné od kmenové ¢asti obce Nové Hrady v
samostatné ¢asti obce Bymnov v lokalit€ nizkopodlazni bytové zastavby vesnické RD, zeméd€lské

usedlosti ).

Pocet obyvatel | 2524

Okoli: [x] bytova zéna | [ ] primyslova [ ]smisena [ ] nékupni [ ] ostatni
zOna zOna zOna

Dopravni dostupnost (do 10 [ ]MHD [x] Zeleznice [x] autobus

minut pésky):

Dopravni dostupnost (do 10 [1] [X] silnice 11.,

minut autem) dalnice/silnice I. | IIL.tt.
tf.
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PRISTUP A PRIJEZD K NEMOVITOSTEM

[x] zpevnéna komunikace

[ ] nezpevnéna komunikace

[ ]jina komunikace

[x] z vefejné komunikace

[ ] pfes vlastni pozemky

[ ] zajistén vécnym bfemenem

[ ] jiné zajisténi piistupu k

[ ] pravné nezajistén

pozemklim

PRISTUP A PRIJEZD PRES POZEMKY
Vlastnik pozemku
JihocCesky kraj

Komentaf
ostatni plocha - silnice

Parcelni ¢islo
1886/3

| PRONAJEM NEMOVITOSTI (zhodnoceni ndjemniho vztahu)
Nemovitost je pronajimana (propachtovana) - Ne

Najemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek - Ne
Néjemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek - Ne

Najemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu urcitou nebo neurcitou za nevyhodnych podminek pro
pronajimatele - Ne

Typ smlouvy: -
Doba ngjmu: -
Vyse ngjmu: -
Dalsi komentat k zhodnoceni najemniho vztahu

| VYHODNOCENI RIZIK NEMOVITOSTI

Rizika spojena s pravnim stavem nemovitosti

RIZIKO Popis rizika
Ne Nemovitost neni fadné zapsana v katastru nemovitosti
Ne Skute¢né uzivani stavby je v rozporu s jeji kolaudaci
Ne Stavba na cizim pozemku
Ne Docasna stavba
Ne Spornost zapisu / Duplicitni vlastnictvi
Ne Probihajici obnova operatu
Ne Prestavek
Ne Plomba
Ne Pridatné spoluvlastnictvi

Rizika spojena s umisténim nemovitosti

RIZIKO Popis rizika

Ne Nemovitost situovdna v zaplavovém tizemi

Ne Nemovitost byla v minulosti zatopena

Ne Nemovitost v uzemi s ekologickym zatizenim (voda, ovzdusi, ptida, jiné zdroje)

Ne Nemovitost v izemi se zhorSenym zivotnim prostfedim (hluk / vibrace - doprava, vyroba, jiné
zdroje)

Ne Nemovitost v izemi s ostatnimi pfirodnimi riziky (radon, zapach, hmyz, vitr, sesuvy pudy, jiné
zdroje)
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Ne Obtizny pristup k nemovitosti v odlehlych lokalitach
Ne Poloha nemovitosti v chranéném uzemi
Ne Demograficky negativné zatizena lokalita

Vécna bi‘femena a obdobna zatiZeni zapsana na LV

Omezeni vlastnického prava zapsané v ¢asti C a D na LV €. 197 pro k.4. Bynov :

- zéstavni pravo smluvni ve prospéch Ceskomoravské stavebni spofitelny a.s.

- véené bifemeno zfizovani a provozovani vedeni distribuéni soustavy ve prospéch E.ON Distribuce a.s.
- zéstavni pravo exekutorské

- nafizeni exekuce

- rozhodnuti o upadku

RIZIKO Popis rizika
Ne Vécné biemeno uzivani
Ne Ptedkupni pravo
Ano Zastavni pravo / podzastavni pravo (véetné budouciho)
Ano Poznamky k osob¢ a k nemovitosti - exekuce, konkurs apod.
Ne Riziko spojené s napojenim na inzenyrské sité a energetické zdroje
Ano Ostatni prdvni omezeni
Ne Zajistovaci pievod prava
Ne Pravo stavby
Ne Nezbytna cesta
Ne Ptednostni pofadi pro jiné pravo
Ne Historicka zastavni prava prevzatd do KN
Ne Vymének / Budouci vymének

Rizika ostatni
Nekteré prvky stavby vykazuji zvysené opotiebeni napt. stfe$ni krytina, podlahy. Nedostateéné provadéna bézna udrzba
s dopadem na celkovou Zivotnost stavby.

RIZIKO Popis rizika
Ano Nemovitost vykazuje viditelné technické vady
Ne Stavby dlouhou dobu neuZivané
Ne Stavby dlouhou dobu rozestavéné
Ne Stavby kapacitné pfedimenzované
Ne Vyhrada vlastnického prava

Piehled listu vlastnictvi

ILIST VLASTNICTVI &islo 197

Kraj: Jihocesky Okres: Ceské Budgjovice
Obec: ové Hrady Katastralni uzemi: [Byfiov
Ulice: Bytiov C.0.:

Vlastnici Podil
1/1
SJM Ladislav Dumka - Bytiov ¢.p. 21 , 37401 Nové Hrady
Libuse Dumkova - Byniov ¢.p. 21 , 37401 Nové Hrady

Stavba lie soucasti
rodinny dim zdény |(‘;_p.; 21 |st. p-C. 24/1
Pozemky
st.24/1 lzastavéna plocha a nadvofi | 285 m?|
1 1
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4. VYPOCTY

VYPOCET VECNE HODNOTY

Vypocet vécné hodnoty hlavni stavby

Seznam podlazi

Nazev podlazi Zastavéna plocha m? Zapotitatelnd plocha podlazi m?
1.PP 7,50 2,00
1.NP 127,70 85,80
Celkem 135 87
Vycet mistnosti
INazev podlazi
Nézev mistnosti Podlahova plocha Koeficient Zapocitatelna plocha
1.PP
sklep ( vyméra odhadnuta ) 4,00 m? 0,50 2,00 m?
1.PP - celkem 4,00 m? 2,00 m?
1.NP
koupelna 5,76 m? 1,00 5,76 m?
loZznice 23,30 m? 1,00 23,30 m?
obyvaci pokoj s kk 28,44 m? 1,00 28,44 m?
pokoj 22,20 m? 1,00 22,20 m?
zadvefi 6,10 m? 1,00 6,10 m?
1.NP - celkem 85,80 m? 85,80 m?
Celkem 89 m? 87 m?
Vypocet obestavéného prostoru
Nazev Plocha (m?) Vyska (m) Obestavény prostor (m®)
1.PP 7,50 2,00 15,00
1.NP 127,70 3,10 395,87
zastieSeni 127,70 1,80 229,86
Obestaveny prostor celkem 640,00
Konstrukce (pifevazujici) Popis
Zaklady betonové a kamenné pasy
Zdivo smiSené
Stropy drevéné
Strecha dfevény vazany krov
Krytina taskova
Klempifské konstrukce pozinkovany plech
Vnitini omitky Stukové
Fasadni omitky Stukové
Vnéjsi obklady nevyskytuji se
Vnitini obklady keramické bézné
Schody pouze do sklepa betonové
Dvete hladké
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Okna
Podlahy obytnych mistnosti
Podlahy ostatnich mistnosti

plastova zdvojena
plovouci laminatové, PVC a koberce
keramicka dlazba

Vytapéni lokalni
Elektroinstalace svételna t¥ifazova
Bleskosvod proveden

Rozvod vody teplé a studené
Zdroj teplé vody El bojler
Instalace plynu nevyskytuje se
Kanalizace provedena
Vybaveni kuchyné linka, dfez, volné stojici lednice
Vnitini vybaveni vana, umyvadlo
Zachod splachovaci
Ostatni satelit, internet

VYPOCET VECNE HODNOTY

Zastavéna plocha [m?] 127
Obestavény prostor [m]? 640,00
Jednotkova cena (JC) [K&/m]? 4000
Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 2560000
Staii roku 60
Dalsi zivotnost rokti 30
Opotiebeni odhadem % 65,00
Vécna hodnota (VH) K¢ 896 000
Vypocet vécné hodnoty ostatnich staveb
Nazev Parc. ¢islo OP JC RC Opotiebeni VH
m3 K¢&/m3 K¢ % K¢
Vécna hodnota ostatnich staveb celkem 0 K¢

Vypocet hodnoty pozemki

Zakladni popis ocefiovanych pozemkii

Ocenovany pozemek lezi v k.i. Byfiov a je na ¢asti své vyméry zastavén objektem RD &.p. 21. Pozemek je
rovinaty se severni orientaci a lezi v zastavéné ¢asti samostatné ¢asti obce Bynov, zpevnény piijezd.
Moznost napojeni na vetejny rozvod elektro a obecni vodovod.

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemku

Pozemek byl ocenén v urovni obvyklé ceny porovnanim s tim, Ze cena st. pozemku byla odhadnuta ve vysi
600,- K¢/m2.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Vlastnicky podil Celkova cena

m? K¢&/m? pozemku K¢

zastaveéna plocha a nadvori st.24/1 285 600 1/1 171 000
Celkova vyméra pozemkii: 285,00 Hodnota pozemki celkem: 171 000
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VYPOCET POROVNAVACI HODNOTY

Lokalita 1 Uzitnd Pozemek Dispozice Pozadovanid Jednotkova Koeficient Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2 celkovy
m2
RD v obci Nové 150,00 82,00 3+kk 1 950 000 13 000 0,66 8580
Hrady

RD typu finského domku po rozsahlych opravach v Udoli u Novych Hradi &.p. 134. Pro trvalé bydleni i rekreaci, nebo
podnikani.V blizkosti Terc¢ina udoli. Centrum Novych Hradti a hrad necely 1 km pé&sky. Zastavéna plocha 82 m2.
Zahrada 702 m2 pronajata od statu za 600 K¢/rok. Nova stfecha, nova okna, zatepleni, elektiina, podlahy. Zbyva
dodélat krbova kamna, dvefe, kuchyfiskou linku. Rozvody plynu v ulici.

Q REALITNI
APLIKACECZ

Hodnoceni:
Lokalita 2 Uzitnd Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficient Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2  celkovy
m2
RD v obci Zér 75,00 107,00 2+1 750 000 10 000 0,80 8000

Rodinny dim o velikosti 2+1, ktery se nachazi v atraktivni lokalit¢ a prostedi s vyhledem na Novohradské hory u
obce Zar, SvarySov. Dim se nachazi na vlastnim pozemku o velikosti 107 m2. Zastavéna plocha domu je 84 m2,
obytna plocha je cca 80 m2. V pfizemi domu se nachazi obyvaci pokoj, kuchyné, loznice, koupelna, WC, chodba,
piedsin. V podkrovi by §lo vybudovat dalsi pokoje. Elektrika 220/380, napojeni na obecni vodovod a septik. Vytapéni
lokalni tuha paliva. Krasné misto s vyhledem na hory.

Hodnoceni:
Lokalita 3 Uzitnd Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficient Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2  celkovy
m2
RD v Trhovych 105,00 193,00 1390 000 13238 0,64 8472
Svinech

Rodinny diim v centru obce Trhové Sviny o dispozici 3+1, dobry technicky stav. V pfizemi 2 pokoje a mala kuchyng,
v podkrovi jeden pokoj, na ktery navazuje ptida s moznosti dalsi vestavby. Z podkrovniho pokoje projdeme na terasu
z niz je vyhled na maly dvorek. Diim je napojen na vetejny vodovod a kanalizaci. K nemovitosti patii stodola/garaz
pristupna z ulice.
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Hodnoceni:

VYPOCET POROVNAVACI HODNOTY
Minimalni jednotkova cena 8 000 K¢&/m? Minimalni cena: 696 000 K¢
Priimérna jednotkova cena 8 350 K¢&/m? Priimérna cena 726 533 K¢
Maximalni jednotkova cena 8 580 K¢&/m? Maximalni cena 746 500 K¢
Stanovena jednotkova cena 8 350 Ké&/m2 Porovnavaci hodnota 726 450 K¢
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KOMENTAR K URCENI CENY OBVYKLE

Obvykla cena funkcniho celku s objektem RD ¢.p. 21 v¢€. pozemku byla odhadnuta ve vysi 720 000,-
K¢. Stanovena obvykla cena je v trovni zji§téné ceny porovnavaci. Ve stanovené obvyklé cené neni
zohlednéna hodnota zastavniho prava, ale je odectena hodnota vécného bifemene ( popis viz LV ), ktera byla
zohlednéna v provedeném porovnani.

Silné stranky nemovitosti

+ klidna lokalita vhodna k bydleni
+ nenarusené Zivotni prostredi

Slabé stranky nemovitosti

- zanedbany technicky stav objektu
- nahodile provadéna bézna udrzba
- mala vymeéra pozemku

REKAPITULACE OCENENI

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovitosti
Vécna hodnota 1067 000 K¢
Vynosova hodnota neurcena
Porovnavaci hodnota 726 450 K¢
Obvykla cena 720 000 K¢

Slovy : sedmsetdvacettisic K¢

Vypracoval : Ing. Michal Sirovy

V Pardubicich dne: 7.9.2020 Jan Digitalné
] . podepsal
Miklosko Jan Miklosko

ZUOM, a.s. - Znalecky Ustav
Ing. Jan Miklosko
Reditel spole&nosti

5. ZNALECKA DOLOZKA
Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustavii z rozhodnuti
Ministerstva spravedlnosti CR ze dne 09.09.2014 &.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro
znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ocenovani nemovitosti.
Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 882-171/2020 znaleckého deniku.
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6. PRILOHY
Seznam podkladu a priloh
Podklad / Ptiloha pocet stran A4 v priloze
Katastralni mapa 1
mapa oblasti 1
fotodokumentace 3
LV 197 pro k.. Byfiov 6

Osvédceni:
Vyse podepsany znalecky ustav timto osvédcuje, Ze: V soucasné dob¢ ani v budoucnosti nebude mit ucast
nebo prospéch z nemovitosti, které jsou pfedmetem zpracovaného trzniho ocenéni, vySe odmény nezavisi na
dosazenych zavérech, nebo odhadnutych hodnotach. Zpracované trzni ocenéni zohlediuje vSechny zndmé
skute¢nosti ke dni zpracovani, které¢ by mohly ovlivnit dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

Pfi své ¢innosti jsme neshledali zadné skutecnosti, které by nasvédcovaly, ze piedané dokumenty a
podklady nejsou pravdivé a spravné.
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FOTODOKUMENTACE
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