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1. NALEZ

v v

Ocenovanad nemovitost se naléza v Bilém Predmésti, méstské ¢asti mésta Pardubice a je
piimo pfistupné z mistni komunikace - Bulharské ulice.

Nemovitost je tvofena pozemkem p.&. st.3129 (zastavéna plocha o vyméfe 350 m?) se
stavbou budovy &.p. 925, p.¢. st.4889/12 (zastavéna plocha o vyméie 13 m?) se stavbou
gardze bez ¢p/Ce jiného vlastnika (LVE. 13552), p.¢. st.4889/14 (zastavénd plocha o vyméie
13 m?) se stavbou garaZe bez ¢p/Se jiného vlastnika (LVE. 13551), p.¢. st.6407/1 (zastavéna
plocha o vyméie 13 m?) se stavbou gardze bez &p/Ce jiného vlastnika (LVE. 9985) a p.¢. 634/5
(zahrada o vyméte 204 m?) s piislusenstvim, sestavajicim z vedlejsi stavby, venkovnich tprav
a trvalych porost.

Pozemek pftiléhajici k nemovitosti je oplocen a nejsou na ném postaveny zadné dalsi
objekty.

1.2 Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti pro k.i. Pardubice, obec Pardubice, list vlastnictvi ¢. 349,
vyhotoveny dalkovym piistupem do katastru nemovitosti dne 18.6.2018.

Kopie katastralni mapy pro k.u. Pardubice, vyhotoveny dalkovym pfistupem do katastru
nemovitosti dne 18.6.2018.

Céstecna vykresova dokumentace budovy €.p. 925 obstarana v archivu mistné ptislusného
stavebniho tradu.

Mistni Setfeni znalce se zaméfenim soucasného stavu dne 12.9.2018.

1.3 Vlastnictvi

Podle udaji z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovitosti na listu vlastnictvi ¢. 349
pro k.a. Pardubice, obec Pardubice zapsan

1) Dyke Julian Michael 1/5
Pentrebane Road 15b, Fairwater CF53PZ Cardiff

2) Gonzales Sandra Carolynne 1/5
Shore Road, Isle of Wight, Ventor, Beach House, PO381RN Bonchurch

3) Heller Jan 1/5
The Flat 43 M.Hill, Surrey Weybridge

4) Jeni¢kova Emilie 484/10000
Bulharska 925, Bilé Predmésti, 53003 Pardubice

5) Koucky Roman 604/10000
Bulharska 925, Bilé Predmésti, 53003 Pardubice

6) SIM Kuratko Jifi a Milada Ing 953/10000
Bulharska 925, Bilé Predmésti, 53003 Pardubice

7) Sipkovéa Kvétoslava 568/10000

Bulharska 925, Bilé Predmésti, 53003 Pardubice
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8) Vojtiskova Ivana 460/10000
Bulharska 925, Bilé Predmeésti, 53003 Pardubice

9) SIM Zavoral Josef a Zuzana 931/10000
Bulharska 925, Bilé Predmeésti, 53003 Pardubice

1.4 Pfedmétem ocenéni jsou

1) Pozemky dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)
2) Ovoc.dfeviny a okras.rostliny zjedn.zplisobem

3) Pronajata stavba, pfip.s ptfisluSenstvim a pozemkem
1.5 zakladni pojmy

1) Administrativni cena - cena zji$téna v souladu s platnym cenovym piedpisem, v soucasné
dobé podle vyhlasky Ministerstva financi CR &.3/2008Sb., o provedeni nékterych ustanoveni
zak.€.151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nekterych zékond, ve znéni vyhl.
¢.414/2013 Sb., ¢.199/2014 Sb., ¢.345/2015 Sb., ¢.53/2016 Sb., ¢.443/2016 Sb., a ¢.457/2017
s ucinnosti od 1.1.2018.

Administrativni cena se v praxi pouziva pro zjiSténi nejmensiho zékladu pro vymeéteni dané z
pfevodu nemovitosti (darovani, dédictvi a konkurzni a vyrovnavaci fizeni).

2) Porizovaci cena - cena, za kterou bylo mozno véc potidit v dob¢ jejiho pofizeni, bez
odpoctu opottebeni. Pouziva se v praxi v tcetnictvi.

3) Reprodukéni cena - cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc
poridit v dobé ocenéni, bez odpocétu opotiebeni. Zjistuje se podrobnym polozkovym
rozpoctem nebo pomoci technickohospodatskych ukazatelt.

4) Vécna hodnota - je reprodukéni cena véci, sniZzend o pfiméfené opotfebeni véci stejného
stafi a pfiméfené intenzity pouzivani. Ve vysledku je snizena o naklady na opravy zavaznych
zavad, které znemoznuji okamzité uzivani véci. Vécna hodnota se nejcastéji urcuje témito
zpusoby :

a) jako reprodukéni cena

b) jako administrativni cena

c¢) jako technickd cena - jedna se o stanoveni ndkladli na pofizeni v soucasnych cenach a
urCeni opotiebeni pfiméfené¢ho staii a skutecnému stavu (Casova cena, vystihujici redlny,
technicky stav v ¢ase hodnocenti).

5) Vynosova hodnota - je uvaZzovana jako jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové
sazb¢ ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti nebo je mozné
tuto ¢astku investovat na kapitadlovém trhu s obdobnou sazbou vynosové miry.



6) Trzni hodnota - (podle pravniho ndzvoslovi ,,obecna cena véci®), je cena, za kterou je
mozno danou véc v daném misté€ a ¢ase prodat nebo koupit. Obvykle se zjiSt'uje porovnanim s
jiz realizovanymi prodeji ¢i koupémi obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k
tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou je tieba pouzit ndhradni metodiku.

1.6 Pouzité metody zjiSténi hodnoty nemovitosti

Ocenéni nemovitosti je provadéno pro vypofadani spoluvlastnictvi (odhad obvyklé ceny).

Pro odhad obvyklé ceny je hodnoceni provadéno jak v zahrani¢i, tak v na$i praxi v zasadé
ttemi zakladnimi metodami, které jsou pouzivany v riznych modifikacich.

- metoda technického ohodnoceni (nédkladova, vécna)

Jedna se v podstaté¢ o stanoveni ndkladid nutnych na potizeni véci v soucasnych cenach a
ureni opotiebeni piiméfené stafi a skutecnému stavu (Casova cena, vystihujici redlny,
technicky stav v ¢ase hodnoceni)

- metoda vynosova ( pfijmova)
Vyjadifuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (pfijem). Dosahovany vynos je
charakteristikou uzitkovosti.

- metoda srovnavaci (trzni, statisticka)

V principu se jedna o vyhodnoceni cen neddvno prodanych porovnatelnych nemovitosti.

Pro stanoveni obvyklé ceny bude pouZito kombinace metod nakladové (vécna hodnota),
Vynosoveé a srovnavaci.

Piedpoklada se, Ze veSkeré informace, které znalec obdrZel, jsou spravné.



2. POSUDEK A OCENENI

2.1 - Stanoveni administrativni ceny

podle platného ocefiovaciho piedpisu (vyhlasky Ministerstva financi CR ¢&.3/2008Sb., o
provedeni nékterych ustanoveni zd&k.€.151/1997 Sb., o ocenovdni majetku a o zméné
nékterych zédkond, ve znéni vyhl. ¢.414/2013 Sb., ¢.199/2014 Sb., ¢.345/2015 Sb., €.53/2016
Sb., ¢.443/2016 Sb., a ¢.457/2017 s G¢innosti od 1.1.2018).

2.1.1 Pozemky dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

2.1.1.1 Popis
Okres : Pardubice
Obec : Pardubice
Katastralni i1zemi : Pardubice (Bilé predmésti)
Pozemek parcelni ¢islo :5t.3129. st.4889/12 st.4889/14 st.6407/1 634/5

Druh pozemku dle vypisu z KN : st.3129 - zastavéna plocha (budova ¢.p. 925)
st.4889/12, st.4889/14, st.6407/1 (garaze bez ¢p/Ce)
634/5 - zahrada

List vlastnictvi ¢islo : 349

Ocetiovany pozemek sestavd z péti parcel s vlastnimi Cisly. Jedna se o pozemek
rovinatého charakteru, ve tvaru lichobézniku. Na pozemku p.¢. st.3129 se nachazi stavba
budovy €.p. 925, na pozemku p.¢. st.4889/12 se nachézi stavba gardze jiného vlastnika, na
pozemku p.C. st.4889/14 se nachazi stavba garaze jiného vlastnika na pozemku p.¢. st.6407/1
se nachézi stavba garaze jiného vlastnika. Pozemek lze napojit na veSkeré inzenyrské site.
Ptistup je od zapadu ze zpevnéné komunikace — Bulharské ulice.

2.1.1.2 Vyméra pozemku

st.3129 350 = 350.00 m?
st.4889/12 13 = 13.00 m?
st.4889/14 13 = 13.00 m?
st.6407/1 13 = 13.00 m?
634/5 204 = 204.00 m?

celkem = 593.00 m?

2.1.1.3 Vypocet lo - omezujici vlivy (dle prilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00

Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné; ostatni orientace



3. Ztizené ziakladové podminky 3 0.00
Neztizené zakladové podminky

4. Chranéna izemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uzZivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uzivani

6. Ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vliva

Celkem 0.00
Io=1+SUMA(Oi)=1 +0.00 =1.000

2.1.1.4 Vypocet It - index trhu (dle pfilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi 3 0.04
Poptavka je vyssi nez nabidka

2. Vlastnické vztahy 5 0.00

Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo
stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se spoluvlastnickym podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu nebo stabilizovana izemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost 1 -0.01
Negativni

5. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vliva

6. Povodiiové riziko 3 0.95
Zbna s nizkym rizikem povodné (izemi tzv. 100-leté vody)

7. Vyznam obce - 1.00
Znak neni posuzovan

8. Poloha obce - 1.00
Znak neni posuzovan

9. Obcéanska vybavenost obce - 1.00

Znak neni posuzovan

Celkem 1. az 5. znak 0.03

It= (1 + SUMA(Ti)) x T6 x T7 x T8 x T9 = (1 + 0.03) x 0.95 = 0.979

2.1.1.5 Vypocet Ip - index polohy (dle prilohy 3, tab.3, bydl.nad 2000)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a tcel uziti stavby 1 1.00
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku

2. PievaZujici zastavba v okoli pozemku a ZP 1 0.04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci 1 0.03

Stied obce - centrum obce



4. MoZnost napojeni pozemku na inZ.sité v obci 1 0.00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obéanska vybavenost v okoli pozemku 1 0.00
V okoli nemovité véci je dostupnd obcanskd vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku 5 0.00

Ptijezd po zpevnéné komunikaci, Spatné parkovaci moznosti; nebo ptijezd po nezpevnéné
komunikaci s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava 4 0.03
MHD - centrum obce

8. Poloha z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti 4 0.08
Vyhodna - pro pozemek se stavbou s komercni vyuzitelnosti

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost 2 0.00
Primérna nezaméstnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vliva

Celkem * 0.18
* hodnota 1. znaku se do sumy nezapocitava

Ip=(1+SUMA(Pi)) x P1 = (1 +0.18) x 1 = 1.180

2.1.1.6 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zakladni cena za m? stavebniho pozemku =K¢ 2.121,-
Index cenového porovnani x 1.1550
I=loxItxIp=1.000x 0.979 x 1.180

Cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 2.449,75
Cena za celou vyméru 593.00 m? = K¢ 1.452.704,72
Pozemky dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) Cena celkem K¢ 1.452.705,-

2.1.2 Ovoc.dreviny a okras.rostliny zjedn.zptisobem
Ocenéno podle § 47 vyhlasky.

Popis
Na zahradé p.¢. 634/5 se nachézeji trvalé porosty. Jednd se o ovocné kefe a okrasné
dreviny. Celkova vymeéra pokryvné plochy byla stanovena v ramci mistniho Setfeni.

2.1.2.1 Pokryvna plocha
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

Vyméra pozemku

634/5 - cast 30 30.00 m?

celkem 30.00 m?



Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Il
A
€<

Zakladni cena za m? stavebniho pozemku 2.121,-
Index cenového porovnani x 1.1550
[=ToxItxIp=1.000x0.979 x 1.180

Cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 2.449,75
Cena za celou vyméru 30.00 m? = K¢ 73.492,65
Pokryvna plocha Cena celkem K¢ 73.493,-

2.1.2.2 Vypocet ceny porostu (§ 47 vyhlasky)

Zjisténa cena pozemku = K¢ 73.493,-
6,5% ze zjisténé ceny =K¢ 4.777,05
Ovoc.dieviny a okras.rostliny zjedn.zptisobem Cena celkem K¢ 4.777,-

2.1.1.3 Pronajata stavba, prip.s prislusenstvim a pozemkem
Ocenéno podle § 31, 32, ptilohy ¢.23 vyhlasky.

Popis

Predmétem ocenéni je budova ¢.p. 925 postavena na pozemku p.¢. st.3129 v katastralnim
uzemni Pardubice (Bil¢ Predmésti). Bil¢ pfedmésti je jednou z centralnich méstskych casti
meésta Pardubice. Budova je pfistupna z Bulharské ulice.

Jedna se o fadovy diim s najemnimi byty, ktery je podsklepen a ma tfi nadzemni podlazi a
podkrovi, které je v ¢asti pudorysu stavebné upraven na byt. Zbyvajici ¢ast podkrovi je
vyuzivana pouze jako puadni prostor. V budové se nachdzi celkem sedm bytd. Dva
malometrazni byty jsou v ptizemi, po dvou bytech je v 1. a 2. patru a jeden byt je v podkrovi.

V suterénu se nachédzi pradelna se suSdrnou a mistnosti se sklepnimi kdjemi, které jsou
v uzivani jednotlivych najemnikt. S ohledem na skutecnost, Ze zpracovatel posudku nemé¢l
k dispozici jednotlivé ndjemni smlouvy, je vynosovéd cena spo¢tena na zakladé¢ najemného
v misté a ¢ase obvyklého, zjisténého z cenové mapy ARK upraveného v souladu s mistnimi
podminkami.

2.1.3.1 Zastavéna plocha budovou ¢€.p. 925
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

2.1.3.1.2 Vyméra pozemku
st.3129 - ¢ast 13.50*12.30+3.30%0.55 = 167.87 m?

celkem = 167.87 m?

2.1.3.1.3 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zakladni cena za m? stavebniho pozemku =K¢ 2.121,-



Index cenového porovnani x 1.1550
[=loxItxIp=1.000x 0.979 x 1.180

Cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 2.449,75
Cena za celou vyméru 167.87 m? = K¢ 411.228,12
Zastavéna plocha budovou ¢&.p. 925 Cena celkem K¢ 411.228,-

2.1.3.2 Budova €.p.925
Ocenéno podle § 12, ptilohy ¢.8 vyhlasky.

2.1.3.2.1 Popis

Budova €.p. 925 je postavena na pozemku p.C. st.3129 v méstské ¢asti Bilé Piedmésti,
v Pardubicich. Jednd se o fadovy dim s ndjemnimi byty, ktery je podsklepen a ma tfi
nadzemni podlazi a podkrovi.

Svislé nosné konstrukce jsou zdéné z cihelného zdiva dostatecné tloustky a jsou zalozeny
na neizolovanych zakladovych pasech. Stropy jsou dfevéné tramové s rovnymi podhledy, nad
suterénem betonové s viditelnymi tramy. Stfecha je sedlova s vikyii. Ma dfevény krov
bézného provedeni a je opatfena krytinou z Sablon z pozinkovaného plechu na bednéni.
Klempiiské konstrukce jsou uplné a jsou provedeny rovnéz z pozinkovanych plecht.
Vertikalni komunikace mezi jednotlivymi podlazimi je po dvouramenném schodisti, vytahem
objekt vybaven neni. Dim je napojen na inzenyrské sité vodovodni, kanaliza¢ni i plynovou
ptipojkou, rozvody el.proudu jsou na napéti 230/380 V. Vytapéni jednotlivych byt je rizné —
lokalnimi topidly na zemni plyn ¢i pomoci etazového topeni s kotlem na zemni plyn nebo
elektrickymi akumulacnimi kamny. Ohfev teplé uzitkové vody je feSen pro kazdy byt
oddélené. Konstrukce stiedné a kratkodobé zivotnosti a prvky vybaveni stavby jsou pievazné
standardniho provedeni.

Objekt byl vybudovan na pocatku tticatych let minulého stoleti, jeho stafi je cca 85 rokd.
Béhem svoji existence byl n¢kolikrat stavebné upraven (naposledy doslo k vyméné oken pied
cca 3 roky), proto je opotfebeni stanoveno pomoci analytické metody, ktera vychazi
z technického stavu a staii jednotlivych konstrukei a prvkl vybaveni stavby.

2.1.3.2.2 Charakteristika stavby

CZCC: 1122

SKP: 46.21.12.2..1

Typ podle ucelu uziti: K - budovy vicebytové (netypové)
Druh konstrukce: Zdéné

2.1.3.2.3 Obestavény prostor

Spodni stavba (13.50%12.30+3.30%0.55)*(0.10+

2.30) = 402.88 m?
Vrch.st. - Inp (13.50%12.30+3.30%0.55)*3.55 = 595.92 m’
Vrch.st. 2a3np (13.50%12.30+3.30%0.55+4.20*

0.90)*(3.50+3.50) = 1201.52 m3
Zastieeni (13.50%12.30+3.30%0.55)*(0.50+

4.00/2)

= 419.66 m*



Vikyte (2.45*%1.20%2.15/24+2.45*%0.60/2*

2.15)*2+4.08*4.80%3.00/2 = 38.86 m®
celkem = 2658.83 m®
2.1.3.2.4 Podlazi
Oznaceni Rozméry zastaveéné plochy
Zastavéna Svétla Vyska
plocha vyska podlazi
1.PP - suterén (13.50*12.30+3.30*0.55)
167.87 m? 0.00 m 2.30m
1.NP - ptizemi (13.50*12.30+3.30*0.55)
167.87 m? 0.00 m 3.55m
2.NP - 3.NP (13.50*12.30+3.30*0.55+4.20*0.90)
171.65 m? 0.00 m 3.50 m
4 NP - podkrovi 52.56
52.56 m? 0.00 m 3.00 m

Celkem: 1 podzemni a 4 nadzemni podlaZi, priimérna zastavénd plocha podlazi je 146.32 m? a
pram.vyska podlazi je 3.20 m.

2.1.3.2.5 Vybaveni stavby
Koeficient vybaveni stavby K4 =1 + (0.54 * n).

Pol. Konstrukce a vybaveni Podil
Uroven vybaveni Cen.podil casti n

1.  Zaklady v¢. zemnich praci

podstandard 0.06000 100% -0.06

24. Vytahy
chybi 0.01300 100% -0.013*1.852
-0.08408

Neuvedené polozky maji vybaveni standardni a neovliviiuji vypocet koeficientu K4.
K4=1+(0.54 *n)=1+(0.54 * -0.08408) = 0.9546

2.1.3.2.6 Opotrebeni stavby
Vypocet opotiebeni analytickou metodou:

Pol. Konstrukce a vybaveni Opotiebeni
Stari Zivotn. Cen.podil Podil konstrukce
(B) © (A) casti B/C * 100 A
1.  Zaklady v¢. zemnich praci
85 150 0.02891 100% 1.6382%
2. Svislé konstrukce
85 140 0.19694 100% 11.9571%
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22,

23.

24.

25.

Stropy
85 140 0.08590
Zasti'eSeni mimo Krytinu
85 130 0.05552
Krytiny stiech
35 60 0.02514
Klempiiské konstrukce
35 60 0.00733
Upravy vniti‘nich povrchi
35 60 0.07228
Upravy vnéjsich povrchi
35 50 0.03247
Vnitini obklady keramické
20 40 0.02200
Schody
85 140 0.03143
Dvere
400 600 0.03352
Vrata

0.00000
Okna
3 50 0.05657
Povrchy podlah
200 400 0.03247
Vytapéni
200 300 0.04924
Elektroinstalace
200 300 0.05447
Bleskosvod
35 50 0.00419
Vnitini vodovod
200 300 0.03457
Vnitini kanalizace
200 400 0.03352
Vnitini plynovod
200 300 0.00419
Ohrev vody
200 300 0.02200
Vybaveni kuchyni
200 300 0.01886
Vnitini hyg.zarizeni vé.WC
200 400 0.03981
Vytahy

0.00000
Ostatni
20 40 0.05867
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100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

5.2154%

3.6302%

1.4665%

0.4276%

4.2163%

2.2729%

1.10%

1.9083%

2.2347%

0.3394%

1.6235%

3.2827%

3.6313%

0.2933%

2.3047%

1.676%

0.2793%

1.4667%

1.2573%

1.9905%

2.9335%



26. Instalaé¢ni prefabrik.jadra
0.00000 100%

57.1453%

Opotiebeni stavby (analytickd metoda) = SUMA(B/C*100A) = 57.1453%.

2.1.3.2.7 Vypocet ceny objektu (§ 12 vyhlasky)

Zakladni cena za m® obestavéného prostoru =K¢ 2.150,-
Koeficienty:

K1: podle druhu konstrukce (dle ptilohy ¢.10) x 0.9390
K2: podle priimérné zast.plochy podlazi (PZP)

K2 =0.92 + (6.60 / 146.32 m* PZP) x 0.9651
K3: podle primérné vysky podlazi (PV)

K3 =(2.10/3.20 m PV) + 0.30 >= 0.60 x 0.9563
K4: podle vybaveni stavby x 0.9546
K5: podle polohy (dle ptilohy ¢.20) x 1.1300
Ki: zména cen staveb (dle ptilohy ¢.41) x 2.1670
pp: koeficient dle trhu a polohy x 1.1550
pp=ItxIp=0.979 x 1.180

Zakladni cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 5.030,50
Cena za cely obestavény prostor 2658.83 m? = K¢ 13.375.244,32
Cena stavby bez opotiebeni =K¢ 13.375.244,32
Snizeni ceny za opotiebeni 57.1453% - K¢ 7.643.323,49
Cena stavby po zapocCteni opotiebeni = K¢ 5.731.920,83
Budova ¢.p.925 Cena celkem K¢ 5.731.921,-

2.1.3.3 Vedlejsi stavba
Ocenéno podle § 16, ptilohy ¢.14/2 vyhlasky.

2.1.3.3.1 Popis

Vedlejsi stavba se nachdzi na dvofe za domem. Jedna se o jednoduchou stavbu, kterd je
zdéna a ma pultovou stfechu.

2.1.3.3.2 Charakteristika stavby

CZCC: 1274

SKP: 46.21.19.9

Typ: B1 - nepodsklepené, nebo podsklep.do 1/2 ZP
Druh konstrukce: Zdéna v tloust’ce nad 15 cm

2.1.3.3.3 Obestavény prostor

Spodni stavba 4.75*(4.80+3.80)/2*%0.10 = 2.04 m’
Vrchni stavba 4.75%(4.80+3.80)/2*2.00 = 40.85 m?
ZastreSeni 4.75*(4.80+3.80)/2*%0.40/2 = 4.08 m?

celkem = 46.98 m?
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2.1.3.3.4 Vybaveni stavby
Koeficient vybaveni stavby K4 =1 + (0.54 * n).

Pol. Konstrukce a vybaveni Podil
Uroveil vybaveni Cen.podil casti n
12. Elektroinstalace
chybi 0.05800 100% -0.058*1.852
-0.10742

Neuvedené polozky maji vybaveni standardni a neovliviiuji vypocet koeficientu K4.

K4 =1+(0.54*n)=1+(0.54 * -0.10742) = 0.9420

2.1.3.3.5 Opotiebeni stavby

Pti stafi 35 let a zivotnosti 70 let ¢ini celkové opotiebeni stavby pii pouziti linedrni metody

vypoctu 50%.

2.1.3.3.6 Vypocet ceny objektu (§ 16 vyhlasky)

Zakladni cena za m® obestavéného prostoru =K¢ 1.250,-
Koeficienty:

Dle naklada na ucel.vyuziti podkrovi (piil.14) x 1.0000
K4: koeficient vybaveni stavby x 0.9420
K5: koeficient polohovy (dle ptilohy ¢.20) x 1.1300
Ki: zména cen staveb (dle ptilohy €.41) x 2.1420
pp: koeficient dle trhu a polohy x 1.1550
pp=ItxIp=0.979 x 1.180

Zakladni cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 3.291,86
Cena za cely obestavény prostor 46.98 m’ =K¢ 154.651,58
Cena stavby bez opotiebeni = K¢ 154.651,58
Snizeni ceny za opotiebeni 50% - K¢ 77.325,79
Cena stavby po zapocteni opotiebeni =K¢ 77.325,79
Vedlejsi stavba Cena celkem K¢ 77.326,-

2.1.3.4 Venkovni upravy - zjednoduseny vypocet
Ocenéno podle § 18 vyhlasky.

2.1.3.4.1 Popis
Ptipojky inzenyrskych siti, véetné ptislusenstvi
Venkovni zpevnéné plochy, schodisté opérné zidky a zdhonové obrubniky
Oploceni pozemku, véetné€ podezdivek, betonovych praht, vrat a vratek

2.1.3.4.2 Zjisténa cena

Pofr.¢islo Nazev Cena
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1. Budova ¢.p.925 5731921.00

2. Vedlejsi stavba 77326.00

Celkem zjiSténd cena  5809247.00

2.1.3.4.3 Vypocet ceny objektu (§ 18 vyhlasky)

Zjisténa cena hlavnich staveb = K¢ 5.809.247,-
2,5% ze zjisté€né ceny = K¢ 145.231,18
Venkovni upravy - zjednoduSeny vypocet Cena celkem K¢ 145.231,-

2.1.3.5 Rekapitulace cen bez vlivu pp

Objekt vC.opotiebeni  bez opotiebeni
Budova ¢.p.925 4.962.701,- 11.580.295.-
Vedlejsi stavba 66.949,- 133.897.-
Venkovni Gpravy - zjednoduSeny vypocet 125.741,- 292.855.-
Celkova cena bez vlivu pp 5.155.391,- 12.007.047.-
2.1.3.6 Zjisténi ro€niho najemného

Podlazi Prostor Plocha Najemné za | Mési¢ni Roc¢ni

(m2) 1m2/més. najemné najemné

1.pp Byt 1+1 34,80 80 2784 33408
1.np Byt 2+1 62,90 80 5032 60384
2.np Byt 2+1 83,60 100 8360 100320
2.np Byt 1+1 51,50 100 5150 61800
3.np Byt 2+1 83,60 100 8360 100320
3.np Byt 1+1 51,50 100 5150 61800
4.np Byt 2+kk 48,80 90 4392 52704
Soucdet 218,90 39228 470.736
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2.1.3.7 Vypocet ceny souboru objektu (§ 31, 32 vyhlasky)

a) Cena stavby zjiSténa nakladovym zpiisobem (CN) = K¢ 5.155.391,-
b) Pozemek - zastavéna plocha stavbou (Pzp) = K¢ 411.228.-

¢) Vypocet ceny vynosovym zpiisobem:
Vypocet ro¢niho upraveného najemného (N):

Ro¢ni ngjemné (piijmy) = K¢ 470.736,-
Snizeni 0 40% - K¢ 188.294,40
Roc¢ni ndjem z pozemku - K¢ 0,-
5% z ceny pozemku Pzp, zastavéné plochy - Ké 20.561,40
Roc¢ni vySe ndklada celkem 44,37% piijmt = K¢ 208.855,80
Vysledné roéni upravené najemné ¢ini (N) =K¢ 261.880,20
Mira kapitalizace p = 4,5%

Cena stavby zjiSténa vynosovym zpisobem, CV = N/p x 100 = K¢ 5.819.560,-

d) R=|CV - CN| = 5.819.560;- - 5.155.391,- |

e) Celkova cena pro skupinu C=CV x 1.05=
=5.819.560,- x 1.05 = K¢ 6.110.538,-

Pronajata stavba, prip.s prisluSenstvim a pozemkem Cena celkem K¢ 6.110.538,-

2.1.4 Rekapitulace stanoveni administrativni ceny

1) Pozemky dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) K¢ 1.452.705,-
2) Ovoc.dfeviny a okras.rostliny zjedn.zptisobem K¢ 4.777,-
3) Pronajata stavba, piip.s ptfisluSenstvim a pozemkem K¢ 6.110.538,-
Zjisténa vysledna cena K¢ 7.568.020,-

2.2 - Stanoveni vécné hodnoty

Vécna hodnota staveb je stanovena jako cena nakladova podle platného ocetiovaciho ptedpisu
(vyhlagky Ministerstva financi CR  &.3/2008Sb., o provedeni né&kterych ustanoveni
zak.€.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont, ve znéni vyhl.
€.414/2013 Sb., €.199/2014 Sb., €.345/2015 Sb., ¢.53/2016 Sb., ¢.443/2016 Sb., a ¢.457/2017
s ucinnosti od 1.1.2018), bez uvazovani vlivu koeficientu prodejnosti nemovitosti pp = 0,98.
Cena pozemku je stanovena pomoci srovnavaci metody.
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2.2.1 Pozemek — srovnavaci metoda

Nemovitost 1 2 3
Zdroj informace Reality Cerny Pink reality sro United Real
Datum informace 1X.2018 1X.2018 1X.2018
Region umisténi Okres Pardubice Pardubice Pardubice
Cést obce K. Bilé Piedmésti Srch Mimo mésto
Lokalita Lucni Racanska V dosahu MHD
Popis Oploceny pozemek Obd¢lnik Pozemky —
pro RD s komplet pozemek pro podminéné
IS na hranici. RD v zastavbé | vystavbou RD
Centrum mésta 2 s komplet IS na Kli¢
km

Pozemek M2 1567 727 600
PoZadovana cena K¢ 4622 650 2173 730 1200 000
PoZadovana cena K¢&/m2 2950 2990 2 000

Il | Index rozdilné 1,10 1,20 1,25
polohy

12 | Index Casu 1,00 1,00 1,00
informace

I3 | Index 0,90 0,90 0,90
davéryhodnosti

Iv | Index mozZnosti 0,95 0,95 1,05
dal§iho vyuziti

14 | Index vybaveni 1,00 1,00 1,00
stavbami

I5 |Index vliv tvaru 1,00 1,00 1,00

16 | Index vlivu velikosti 0,95 1,00 1,00

Ivd | Index moznosti 1,00 1,00 1,05
pripojeni na
vodovod

Iks | Index moznosti 1,00 1,00 1,05
pripojeni na
kanalizaci

Ie |Index moznosti 1,00 1,00 1,05
ptipojeni na elektro

Ip |Index mozZnosti 1,00 1,00 1,05
pfipojeni na plyn

Ikm | Index  pfistupnosti 1,00 1,00 1,00
pozemku

Z | Upravena cena 1 m2 | K&/m2 2636 3068 2872
Vzorek porovnani C. 1 2 3

Z | Upravena cena 1 m2 | K&/m2 2636 3068 2872

V | Vaha 1-3b (5b) 1 1 1

V | VaZeny prumér K¢&/m2 2859
Index obchodovatelnosti 1,00
Uprav.prim. hod. 1m2 Ké/m2 2859
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Vypocet ceny pozemku

Obvykla cena za m? stavebniho pozemku =K¢ 2.859,-
Cena za celou vyméru 593 m? = K¢ 1.695.387.-
Pozemek Cena celkem K¢ 1.695.387.,-
2.2.2 Budova €.p.925

Ocenéno podle § 12, ptilohy ¢.8 vyhlasky.

Vypocet ceny objektu (§ 12 vyhlasky)

Zakladni cena za m® obestavéného prostoru =K¢ 2.150,-
Koeficienty:

K1: podle druhu konstrukce (dle ptilohy ¢.10) x 0.9390
K2: podle priimérné zast.plochy podlazi (PZP)

K2 =0.92 + (6.60 / 146.32 m*> PZP) x 0.9651
K3: podle primérné vysky podlazi (PV)

K3 =(2.10/3.20m PV) + 0.30 >=0.60 x 0.9563
K4: podle vybaveni stavby x 0.9546
KS5: podle polohy (dle ptilohy ¢.20) x 1.1300
Ki: zména cen staveb (dle ptilohy ¢.41) x 2.1670
pp: koeficient dle trhu a polohy x 1.0000
pp=1Itx Ip=1.000 x 1.000

Zakladni cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 4.355,41
Cena za cely obestavény prostor 2658.83 m? = K¢ 11.580.294,77
Cena stavby bez opotiebeni = K¢ 11.580.294,77
Snizeni ceny za opotiebeni 57.1453% - K¢ 6.617.594,19
Cena stavby po zapocteni opotiebeni =K¢ 4.962.700,58
Budova ¢.p.925 Cena celkem K¢ 4.962.701,-
2.2.3 Vedlejsi stavba

Ocenéno podle § 16, ptilohy ¢.14/2 vyhlasky.

Vypocet ceny objektu (§ 16 vyhlasky)

Zakladni cena za m® obestavéného prostoru =K¢ 1.250,-
Koeficienty:

Dle naklada na ucel.vyuziti podkrovi (piil.14) x 1.0000
K4: koeficient vybaveni stavby x 0.9420
K35: koeficient polohovy (dle ptilohy ¢.20) x 1.1300
Ki: zména cen staveb (dle ptilohy ¢.41) x 2.1420
pp: koeficient dle trhu a polohy x 1.0000

pp=Itx Ip=1.000 x 1.000
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Zakladni cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 2.850,09
Cena za cely obestavény prostor 46.98 m? = K¢ 133.897,23
Cena stavby bez opottebeni =K¢ 133.897,23
Snizeni ceny za opotiebeni 50% - K¢ 66.948,61
Cena stavby po zapocteni opotiebeni =K¢ 66.948,62
Vedlejsi stavba Cena celkem K¢ 66.949,-
2.2.4 Venkovni upravy - zjednoduseny vypocet

Ocenéno podle § 18 vyhlasky.

Zjisténa cena hlavnich staveb

Poft cislo Nézev Cena

1. Budova ¢.p.925 4962701.00

2. Vedlejsi stavba 66949.00

Celkem zjisténd cena  5029650.00

Vypocet ceny objektu (§ 18 vyhlasky)

Zjisténa cena hlavnich staveb = K¢ 5.029.650,-
2,5% ze zjisté€né ceny = K¢ 125.741,25
Venkovni upravy - zjednoduSeny vypocet Cena celkem K¢ 125.741,-
2.2.5 Rekapitulace stanoveni vécné hodnoty

1) Pozemky dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) K¢ 1.695.387.,-
2) Budova €.p.925 K¢ 4.962.701,-
3) Vedlejsi stavba K¢ 66.949,-
4) Venkovni Gpravy K¢ 125.741,-
Soucet K¢ 6.850.778,-
Vécna hodnota K¢ 6.850.000,-
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2.3 - vynosové ohodnoceni

Uvodem:

Vynosové ocenéni je jednou ze standardnich metod zjistovani odhadu trzni ceny, resp.
obvyklé ceny, mezindrodn¢ uznavanou a pouzivanou.

Vynosova hodnota vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos. Dosahovany vynos je pak
charakteristikou uZzitkovosti.

Vynosovou hodnotu nemovitosti je mozné stanovit v zdsad¢ dvéma zpiisoby:

1. kapitalizaci stabilizovaného, trvale dosazitelného ro¢niho vynosu pfislusnou mirou
kapitalizace (zjednoduSené t.j. porovnanim s jistinou vlozenou do banky pfi alternativnim
investovani kapitalu),

2. diskontovanim budoucich vynosti z nemovitosti za del§i ¢asové obdobi na soucasnou
hodnotu, t.j. stanovenim hodnoty proménného toku vynosi (cash flow) na hodnotu
soucasnou, t.j. hodnotu v €ase ocenéni nemovitosti.

Pti analyze diskontovaného cash flow, je nutné¢ vzit na védomi nutnost odhadovani
proménného toku pfijml za delsi ¢asové obdobi (napi. 5, 10, 15 let, zbytkova Zivotnost
stavby). Je ale také nutné odhadnout a discontovat prodejni hodnotu nemovitosti na konci
tohoto analyzovaného obdobi.

V ptechodném obdobi ekonomiky, ve kterém se jesté stale Ceska republika nachézi, je vsak
toto vytvareni dlouhodobéjsich prognoz Casto problematické a diskutabilni.

Je proto discontovani budoucich vynost vhodnéjsi k pouzivani v jiz stabilizovaném
ekonomickém prostfedi, kde jiz nedochdzi k vyraznéjSim zméndm vstupnich udaji pro
vypocet, a kde i trh s nemovitostmi je jiz bez vétSich vykyvu a stabilizovany.

Z uvedenych divodi, a dale s védomim, ze vynosové ocenéni je pouze jednou z metod pro
stanoveni odhadu trzni ceny, je zatim ddvana piednost do jist¢ miry do jisté miry
jednodussimu stanoveni vynosové hodnoty t.j. Kapitalizaci stabilizovaného trvale
dosazitelného ro¢niho vynosu podle vzorce:

stabilizovany vynos x 100 (%)

vynosova hodnota =
urok. mira kapitalizace (%)

Obecné k metodice ohodnoceni:

Pii kapitalizaci trvale dosazitelného ro¢niho vynosu je mozné si zjednodusené piedstavit
vynosovou hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které pii ulozeni do pené¢zniho ustavu, budou
uroky stejné jako ro¢ni vynos nemovitosti.

Je dulezité si uvédomit, Ze vynos, a z n¢j odvozenou vynosovou hodnotu nemovitosti, neni
mozné povazovat za hodnotu fixni a je nutné ji aktualizovat v ndvaznosti na zmény
podstatnych vstupt, t.j. pfedevsim vysi urokové miry z vkladl, vyvoj tirovné najjemného, cen
stavebnich praci, ndkladii na spravu a udrzbu.

Je tedy nutné vzit tuto flexibilitu ohodnoceni nemovitosti vynosovou metodou v tvahu, a
povazovat ji za jeden z podkladi odhadu trzni ceny.
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Zavedené piedpoklady, ivodni informace:

Vychézi se z predpokladu, Ze majitel nemovitost pronajimd za ucelem dosazeni trvale
odcerpatelného vynosu.

Vynos je stanoven jako rozdil pfijml z ndjemného a vydajl, resp. nakladi vynaloZzenych z
titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu.

Vynosova hodnota vyjadiuje tzv. ,,véénou rentu* nemovitosti (staveb 1 pozemkl). Zastavbou
se totiz ze stavby a z pozemku stdva technickd a ekonomicka jednotka. Vyuziti a vynosova
hodnota zastavéného pozemku je dana vyuzitim a vynosovou hodnotou stavby. Pro vyjadieni
,veené renty” je v nakladech uvazovano s odpisy stavby tak, aby vyjadiovaly jejich ,,stfadaci
funkci pro vytvateni kapitdlu na rekonstrukce a modernizace prodluzujici zivotnost budov
(obnovujici investice), nebo na vybudovani stavby nové po skonceni jeji zivotnosti.

Urokovi mira kapitalizace :

Volba spravné urokové miry kapitalizace je dulezitym faktorem pii vypoctu vynosové
hodnoty nemovitosti. Pfi jejim stanoveni se vychdzi zejména z primérné trokové miry
dlouhodobych vkladl u bank (resp. z mozného zaroceni penéz na kapitdlovém trhu), s
prihlédnutim k druhu nemovitosti, zptisobu vyuziti a k situaci na trhu s nemovitostmi (tj.
zvySenim o miru rizika pii ndkupu nemovitosti).

Néjemné pro vypocet vynosii :

Pro zjisténi od¢erpatelného vynosu je zjisténi a stanoveni ndjemného podstatnou otazkou.
Zdrojem pfijmu pro stanoveni vynosu z nemovitosti je pouze ,,Cisté ndjemné (zakladni
najemn¢), bez uhrad za plnéni a sluzby spojené s uzivanim tj. napft. za:

- teplo a teplou vodu

- vodné a stocné

- elektrickou energii

- vykony spoju

- ptipadné dalsi sluzby sjednané individualné

- vybaveni bytu

Uvedené néklady hrazené mimo najemné se nepodili na tvorb& vynosu. Vzhledem k tcelu,
pro ktery je hodnoceni provadéno, to jest pro odhad trzni ceny, resp. obvyklé ceny, je pro
objektivni vyjadieni vynosové hodnoty nutné uvazovat s njjemnym stanovenym v relaci
odpovidajici soucasné nabidce a poptavce na trhu, lokalité a kvalité pronajimané nemovitosti.
Néjemné u bytd, u kterych je pravni narok na regulované ndjemné, je nutné respektovat.

Budova ¢.p. 925

Predmétem ocenéni je budova ¢.p. 925 postavena na pozemku p.¢. st.3129 v katastralnim
uzemi Pardubice — Bilé Pfedmésti. Jedna se o fadovy ¢inZovni diim, ktery je podsklepen na
ma tfi nadzemni podlazi a podkrovi. V podzemnim podlazi se nachéazi sklepy a dal§i mistnosti
slouzici obyvatelim domu. Nadzemni podlazi jsou vyuzivana k ndjemnimu bydleni, v domé
se nachazi celkem sedm byti. Ke zpracovani posudku nebyly k dispozici ndjemni smlouvy, na
zaklad¢ kterych jsou jednotlivé byty a nebytové prostory uzivany, proto je ndjemné pocitano
v misté a ¢ase obvyklé vysi a je stanoveno nize srovnavaci metodou.

Ptislusenstvi budovy sestavd zjedné vedlejsi stavby a venkovnich tprav — piipojky
inzenyrskych siti véetné prislusenstvi, zpevnéna plocha dvorku, oploceni pozemku.

V soucasné dobé¢ a pro tento konkrétni piipad bude uvazovana mira kapitalizace v souladu

s pfislusnymi ustanovenimi platného oceniovaciho ptfedpisu. S védomim, Ze se v objektu
nachazeji hlavné byty, je mira kapitalizace uvazovana ve stfedni hodnoté, a to ve vysi 4.50 %.
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2.2.1 Odhad obvyklého najemného za 1 m2/meés

Srovnavaci metoda

Jako zplisob porovnani bylo zvoleno porovnani ptimé, kdy oceflovana nemovitost je
porovnavana s kazdou z vybranych nemovitosti pfimo. Nemovitosti byly porovnavany
prostfednictvim piepoctu na zvolenou porovnéavaci jednotku, vtomto ptipad€ v cenach

prepoctenych na m2 uzitné plochy.

Pti hledani cenotvornych odli$nosti mezi oceiovanou nemovitosti a nemovitostmi pro
porovnani byly cenové upravy realizovany ve formé koeficientd. Vyslednd porovnavaci
hodnota byla ziskdna jako védzeny primér z upravenych cen vzorkil. Podrobné&js$i popisy

vzorkd jsou ulozeny v archivu zpracovatele posudku.

Nemovitost 1 2 3
Zdroj informace MaM reality | Pravni realitni Bidli
Servis sro
Datum informace 1X.2018 1X.2018 1X.2018
Region umisténi Pardubice Pardubice Pardubice
M.¢ast Zelené Zelené Zelené
Predmésti Predmésti Predmésti
Ulice Sladkovského Jana Palacha Visnovka
Popis Byt 2+1 ve Byt 2+1 Byt 2+1
5.np/6 s balkéonem s komorou
s vytahem ve v 3.np/4 v zatepl
zdéné budove. | zdéného domu. | cihlovém domé.
2010 rekonstr. | Byt v dobrém Plast okna,
V¢. Sklepa a stavu v rusné kuch linka
kuch linky ulici
Up | Uzitna plocha m2 75 72 53
PoZadovana cena K¢ 9500 7000 7000
za 1 mésic
Pozadovana cena | K&/m2 126,70 97,20 132,10
mési¢niho naj.
I1 | Index rozdilné 1,00 1,05 1,05
polohy
12 | Index Casu 1,00 1,00 1,00
informace
I3 | Index 0,90 0,90 0,90
dtuvéryhodnosti
14 |Index — umisténi 1,00 1,00 1,00
v budové
I5 |Index — stavebné 0,95 1,00 1,00
technicky stav
Ik |Index - konstruk. 1,00 1,00 1,00
Systétm a  stav
budovy
16 |Index vybaveni 1,00 1,00 0,95
technologiemi a
nabytkem
17 | Parkovani 1,00 1,05 1,00
Z | Upravena cena 1 m2 | K&/m2 108,3 96,50 118,60
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Vzorek €. 1 2 3
Upravena cena 1 m2 | K¢/m2 108,30 96,50 118,6
Véha 1 1 1
Vézeny pramér Ké/m29 106,10
2.2.2 Vyméry a ndjemné — rocni najemné
Podlazi Prostor Plocha Néjemné za | Mésicni Ro¢ni
(m2) 1m2/més. nijemné nijemné
1.pp Byt 1+1 34,80 100 3480 41760
l.np Byt 2+1 62,90 100 6290 75480
2.np Byt 2+1 83,60 110 9196 110352
2.np Byt 1+1 51,50 110 5665 67980
3.np Byt 2+1 83,60 110 9196 110352
3.np Byt 1+1 51,50 110 5665 67980
4.np Byt 2+kk 48,80 100 4880 58560
Soucet 44.372 532.464
2.2.3 Vypocet ro¢niho vynosu
Roc¢ni prijmy :
01 Ro¢ni njemné 532.464
02 Odhad ro¢ni ztraty najemného — 10% 53.246
03 Celkové pfijmy po zapocteni ztrat 479.218
Roc¢ni vydaje :
04 Danl z nemovitosti — odhad 4000
05 Pojistné nemovitosti — odhad 23000
06 Bézna udrzba a opravy pamatkové chranénych staveb — 0,50% 57900
nakl.ceny hl.staveb 11580000 K¢
07 Odpisy vyjadiujici stfadajici funkci na obnovu stavby — 0,50% 57900
nakl. ceny hl.staveb 11580000 K¢
08 Naklady na spravu 8*200*12 (odhad) 19200
09 Celkové vydaje 162.000
Roc¢ni vynos
11 Celkové ptijmy (fadek 03) 479.218
12 Celkové vydaje (fadek 10) -162.000
13 Celkovy ro¢ni vynos 317.218

-22 -




2.2.4 Vynosova hodnota nemovitosti

Budova ¢.p. 925, dosazitelné kapitalizovanim tohoto od¢erpatelného rocniho vynosu, €ini pfi
urokové mife kapitalizace 4,50 %

100 %
Vynosova hodnota budovy = 317 218 *  ------emmmem- = 7049 289 K¢

4,50 %
Vynosova hodnota K¢ 7.049.289,-
2.2.5 Vypocet ceny pozemku
Obvykla cena za m* stavebniho pozemku = K¢ 2.859.-
Cena za celou vyméru 593 m? = K¢ 1.695.387,-
Pozemek Cena celkem K¢ 1.695.387.,-

2.2.5 Rekapitulace vynosové hodnoty

1) Vynosova hodnota K¢ 7.049.289,-
2) Cena pozemku K¢ 1.695.387.-
Soucet K¢ 8.744.676,-
Vynosova hodnota K¢ 8.745.000,-

2.3 - Ohodnoceni metodou srovnavaci

V principu se jedna o vyhodnoceni cen neddvno uskute¢nénych prodeji nemovitosti
srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.

Pro indikaci obvyklé ceny pomoci srovnavaci metody byly vzaty v tvahu bytové jednotky,
které vykazovali obdobné vlastnosti, a které byly v dané lokalité v nedavné dob¢é prodany ¢i
nabizeny k prodeji. Pro tento ucel byly pouzity zejména udaje z vlastni databaze znalce a
udaje z nabidek realitnich kancelafi v misté pusobicich. Vzhledem ke zna¢né podobnosti
oceflované nemovitosti a srovnavanych vzorkt, byl pocet tii vzorkil shledan jako dostacujici.
V piipadé, Ze se jednalo o nabidky, byla tato skute¢nost zohlednéna koeficientem odrazejici
obvykly rozdil mezi nabidkovymi a skutecné dosazenymi prodejnimi cenami v dané lokalité.

Jako zplisob porovnani bylo zvoleno porovnani piimé, kdy ocefiovand nemovitost je
porovnavana s kazdou z vybranych nemovitosti pfimo. Nemovitosti byly porovnavany
prostfednictvim piepoctu na zvolenou porovnéavaci jednotku, vtomto ptipad€ v cenach
prepoctenych na m2 uzitné plochy.
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Pti hleddni cenotvornych odliSnosti mezi oceflovanou nemovitosti a nemovitostmi pro
porovnani byly cenové upravy realizovany ve formé koeficientd. Vyslednd porovnavaci
hodnota byla ziskdna jako védzeny primér z upravenych cen vzorkil. Podrobné&js$i popisy
vzorkd jsou ulozeny v archivu zpracovatele posudku.

Nemovitost 1 2 3
Zdroj informace Evropa RK Reality Cerny MaM reality
Datum informace VIIL.2018 1X.2018 VIIL.2018
Region umisténi Okres Pardubice Pardubice Chrudim
¢ast obce, ka Zelené Predmésti Hefmanuv Chrudim
Meéstec
Ulice Devotyho Namésti Miru Siroké
Popis Budova se 3BJ a Cinzovni dam Ttipatrovy
gardzi na rohové | po rekonstrukci | podsklep dim
parcele s moznosti | v letech 2010- | s ptd prostory.
ptistavby. 3np bez | 2014 se 6BJ a | Po rek fasady a
vytahu. Vhodné pro | neby prostorem. | stfechy. Piiz —
rekonstrukci a 4np+podsklep | nebyt po rek,
dostavbé ostat podlazi
byty pted rek.
Pozadovana cena K¢ 10 500 000 10 250 000 9 880 000
Pozemek m2 345 420 160
Jednotkova cena | K¢&/m2 2800 1700 1800
pozemku
Cena Pozemku K¢ 9 660 000 714 000 288 000
Redukovana 9 534 000 9 536 000 9592 000
pozadovana cena
Up | Plocha — uzitna m2 583 640 160*0,75*
(3+0,5+0,5)
=480
Pozadovana cena K¢/m2 16 353 14 900 19983
I1 |Index rozdilné 1,05 1,25 1,10
polohy
12 | Index casu 1,00 1,00 1,00
informace
I3 |Index 0,90 0,90 0,90
dtvéryhodnosti
Ig |Index vybaveni a 1,05 0,95 1,00
technicky stav
Is |Index stafi objektu s 1,00 0,95 0,95
ohledem na stav
14 |Index vybavenosti 1,00 1,05 1,00
pozemku
pfislusenstvim
Ip |Index mozZnosti 0,95 1,00 1,00
parkovani (garaz)
I5 |Idex - dalsi 0,95 1,00 0,90
vyuzitelnost
Z | Upravena cena 1 m2 | Ké/m2 14645 15885 16915

-4 .



Vzorek ¢. 1 2 3
Upravend cena 1 m2 | K&/m2 14645 15885 16915
Vaha 1 1 1
Vzorek ¢. 4 5 6
Upravend cena 1 m2 | K&/m2 40488 39597 39981
Vaha 1 1 1
Vazeny prumeér K¢/m2

Vazeny primér K¢&/m2 15815
Index obchodovatelnosti 1,00
Uprav.prim. hod. 1m2 K¢&/m2 15815
Posuzovany objekt Plocha Upraveny pramér hodnoty 1m?2 Srovnatelna cena
Budova &.p. 925 416,70 m2 15815 6590 111
Pardubice
Pozemky Vymeéra Cena z cenové mapy 1m2
p.&. 540 593 m2 2859 1 695 387
Soucet 8.285.498
Celkova srov. Cena 8.285.000
Srovnavaci hodnota celkem K¢ 8.285.000,-
3.1 Administrativni cena nemovitosti 7 568 020 K¢
3.2 Vécna hodnota nemovitosti 6 850 000 K¢
3.3 Vynosova hodnota nemovitosti 8 745 000 K¢
3.4 Srovnavaci hodnota nemovitosti 8285 000 K¢
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3.5 Odhad obecné ceny metodou stiedni hodnoty a vazeného priméru

3.5.1 Metoda stiedni hodnoty

U metody stfedni hodnoty je vysledkem prosty aritmeticky primér mezi hodnotou vynosovou

a cenou zjisténou srovnavacim zptisobem.

Zjisténi obecné ceny metodou stiedni hodnoty

Vécna hodnota

Nezapocitava se

Vynosova hodnota 8 745 000,00
Srovnavaci hodnota 8285 000,00
Stiredni hodnota 8 515500

3.5.2 Metoda vaZeného priuméru

U metody vazeného praméru je vysledkem vazeny primér mezi hodnotou vynosovou a cenou

zjiSténou porovnavacim zpusobem.

Zjisténi obecné ceny vaZenym primérem

Véen4 hodnota Véaha = 1,00 Nezapocitava se
Vynosova hodnota Vaha =2,00 8 745 000,00
Srovnavaci hodnota Vaha = 1,00 8 285 000,00
VazZeny pramér 8592 000
3.6 Stanoveni ceny v misté a ¢ase obvyklé

Zpiisob ocenéni Cena

Vécna hodnota

6 850 000,00 K¢

Vynosova hodnota

8 745 000,00 K¢

Srovnavaci hodnota

8 285 000,00 K¢

Odhad obvyklé ceny: Metoda stiedni hodnoty

8 515 000,00 K¢

Viézeny prumér

8 592 000,00 K¢

Obecna (obvykla, trzni) cena podle odborného odhadu znalce

8700 000,00 K¢
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4. ZAVER

4.1 Odhad ceny nemovité véci v misté a ¢ase obvyklé

Na zéklad¢ vySe uvedenych zjisténi a s pfihlédnutim k mistnim podminkam polohy
nemovitosti a k jejimu technickému stavu odhaduji obvyklou cenu nemovitosti — pozemku
p.C. st.3129 se stavbou budovy €.p.925, p.C. st.4889/12 bez stavby garaze jiné¢ho vlastnika,
p.C. st.4889/14 bez stavby garaze jiného vlastnika, p.¢. st.6407/1 bez stavby jiného vlastnika a
p.C. 634/5 s ptisluSenstvim, vSe v katastralnim uzemi Pardubice, Pardubicky kraj, na ¢astku
blizkou vynosové hodnoté nemovitosti:

8.700.000 K¢

Slovy: Osm milionti sedm set tisic K¢

4.2 Odhad cen jednotlivych spoluvlastnickych podilt

Spoluvlastnicky podil 1/5 1740 000 K¢

Prohlasuji, Ze pii provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezavislou.

V Praze, dne 14.zaii 2018

vypracoval
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4. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Praze ze dne 3.1.1991, ¢.j. Spr. 518/88, pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod poradovym ¢islem 4013 - 98/2018.

Znale¢né a nahradu nakladi Gctuji podle pfipojené likvidace.

Ing. Jan Merten
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