ZNALECKY POSUDEK

Cislo: 13554-414/12

o cené rodinného domu €.p.67 na parc.¢.103 a 106, katastralni uzemi a obec Teplice nad
Metuji, okres Nachod, vEetné pozemki a pfisluSenstvi. (LV €.501)

Objednavatel posudku: Kredit group s.r.o.
Sokolské tiida 1263/24
702 00 Ostrava-Moravska Ostrava

Vlastnik nemovitosti: Kredit group s.r.o.
Sokolska tfida 1263/24
702 00 Ostrava-Moravska Ostrava

Ukel posudku: Stanoveni ceny pro prodej
nemovitosti v drazbé

Ocenovaci predpis: Ocenéni je provedeno podle vyhlasky MF CR ¢.3/2008
Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zdkona €.151/1997
Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve
znéni pozdéjsich predpist, (oceriovaci vyhlaska), ve
znéni vyhl.£.456/2008 Sb., ¢.460/2009 Sb., ¢.364/2010
Sb. a €.387/2011 Sb. s ucinnosti od 1.1.2012.

Ocenéno ke dni: 28.prosince 2012
Posudek vypracoval: Jaromir Klein
Hlavni t¥ida 565/77

708 00 Ostrava - Poruba

Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz 2 vyhotoveni obdrzi Zadatel a 1
vyhotoveni je uloZeno v archivu znalce. Celkem posudek obsahuje 10 stran textu vcetné
obalky.

V Ostravé, dne 28.prosince 2012



A. NALEZ

Blizsi udaje o nemovitosti

Podklady pro vypracovani posudku
Vypis z katastru nemovitosti vypracovany katastralnim ufadem v Néachodg, dne
15.prosince 2012, LV ¢€.501.

Vysledna zprava o nemovitosti vyhotovend Josefem Brezou.
Znalecky posudek €.5227-145/10 vyhotoveny znalcem Ing.Janem Dvoiakem dne 9.5.2010.
Kopie katastralni mapy.

Dopliiyjici udaje sdélené zastupcem objednatele znaleckého posudku.

Predmétem ocenéni jsou

1) Rodinny dim se Sikmou stfechou, €.p.67

2) Venkovni upravy - zjednoduSeny vypocet

3) Stavebni pozemek, parc.¢.103

4) Zahrada-funkéni celek se stavebnim pozemkem
5) Ovoc.dfeviny a okras.rostliny zjedn.zptisobem



B. POSUDEK A OCENENI

1) Rodinny dim se Sikmou stfechou, ¢.p.67
Ocenéno podle § 5, piilohy €.6/1 vyhlasky.

Popis

Jednd se o dvoupodlazni, nepodsklepeny rodinny diim se sedlovym krovem, kde v ¢asti je
ptdniho prostoru vyuZito jako podkrovi. V domé se nachdzi tfi byty a to 1x 1+1, 2x 2+1 a
gardZ. Svislé konstrukce jsou zdéné v tl.45 cm, v Casti dievéné oboustranné obijené, na
zakladech s funk&ni izolaci. Krytinu stfechy tvofi osinkocementové Sablony, pfipadné
pozinkovany plech. Klempiiské konstrukce jsou plné z pozinkovaného plechu. Vnitini o
fasadni omitky jsou vapenné hladké, bez venkovnich obkladd. Vnitini obklady jsou
keramické v kuchyni a koupelné. Schodisté betonové. Okna dievénad dvojitd, dvefe hladké
plné nebo prosklené. El.instalace svételnd i motorova, na stieSe je instalovan bleskosvod.
Vytapéni objektu je ustfedni, zajist€no elektrokotlem a kamny na tuhd paliva. Pfipojka
zemniho plynu se nachazi na hranici pozemku. Ohfev teplé vody je zajiStén el.boilerem.
Zafizovaci pfedméty zdravotechniky tvofi vzdy vana, umyvadlo a splachovaci WC. V
kuchyni je instalovan el.spordk. Podlahy obytnych mistnosti jsou parketové nebo s textilni
krytinou, v ostatnich mistnostech prevlada keramicka dlazba a cementovy potér.

Dim stoji v centru obce u hlavni komunikace s ob¢anskou vybavenosti v dosahu pé&si
chtize.

Charakteristika stavby

CZCC: 111

SKP: 46.21.11

Typ: B - nepodsklepeny, se dvéma nadzem.podlazimi

Druh konstrukce: Zdéna

Obestavény prostor

Vrchni stavba 16.60*10.60%6.10 = 1073.36 m’
ZastreSeni 16.60%10.60%5.30*0.5 = 466.29 m’
celkem = 1539.65 m’
Vybaveni stavby
Koeficient vybaveni stavby K4 = 1 + (0.54 * n).
Pol. Konstrukce a vybaveni Podil
Uroveri vybaveni Obj.podil Casti n

9.  Vnéjsi obklady
chybi 0.00400 100% -0.004*1.852

~-0.00741
Neuvedené polozky maji vybaveni standardni a neovliviiuji vypocet koeficientu K4.

K4=1+(0.54 *n)=1+ (0.54 * -0.00741) = 0.9960



Opotrebeni stavby

Pfi staii 62 let a Zivotnosti 100 let ¢ini celkové opotiebeni stavby pii pouZiti linedrni metody

vypoétu 62%.

Vypocet ceny objektu (§ 5 vyhlasky)

Zakladni cena za m” obestavéného prostoru = K¢ 1.975,-
Koeficienty:
Dle nakladi na acel.vyuziti podkrovi (piil.6) x 1.0400
K4: koeficient vybaveni stavby x 0.9960
K5: koeficient polohovy (dle pfilohy ¢.14) x 1.0000
Ki: zména cen staveb (dle ptilohy ¢.38) x.2:1550
Kp: prodejnosti (dle ptilohy ¢.39) x 0.9610
Zéakladni cena upravend uvedenymi koeficienty =K¢ 4.236,73
Cena za cely obestavény prostor 1539.65 m’ =K¢ 6.523.081,34
Cena stavby bez opotiebeni =K¢é 6.523.081,34
SniZeni ceny za opotiebeni 62% - K¢ 4.044.310,43
Cena stavby po zapoéteni opotiebeni =K¢ 2.478.770,91
Rodinny diim se $§ikmou stfechou, ¢.p.67 Cena celkem K¢ 2.478.771,-
2) Venkovni Gpravy - zjednoduseny vypocet
Ocenéno podle § 10 vyhlasky.
Popis

Soucasti nemovitosti jsou rovnéz venkovni upravy, které tvofi:

- ptipojka vody v d1.10 m

- ptipojka kanalizace d1.10 m

- oploceni z ocel.ramil s pletivem

- vrata a vratka

- zpevnéné plochy
Zjisténa cena
Pot.gislo Nazev Cena
1. Rodinny diim se Sikmou stfechou,

&.p.67 2478771.00

Celkem zjisténd cena 2478771.00
Vypocet ceny objektu (§ 10 vyhlasky)
Zjisténa cena hlavnich staveb =K¢ 2.478.771,-
5% ze zjisténé ceny =K¢ 123.938,55
Venkovni upravy - zjednoduseny vypocet Cena celkem K¢ 123.939,-




3) Stavebni pozemek, parc.¢.103
Ocenéno podle § 28, 28a vyhlasky.

Popis
Vycet pozemkii:
parc.&.103 zastavéna plocha a nadvoii o vyméfe 312 m”

Uprava ceny pozemku

Moznost napojeni na rozvod plynu (az +10%) 10%
Vypocet ceny stavebniho pozemku (§ 28, 28a vyhlasky)
Zakladni cena za m” stavebniho pozemku =K¢ 40,54
(35+ (1747 - 1000) x 0.007414) x 1.00
Po zapocteni 0.00% pfir.a sraZek p.1 (tab.1) = K¢ 40,54
Po zapocteni 10.00% dal3ich pfirdzek a srazek =K¢ 44,59
Koeficienty:
Ki: zména cen staveb (dle ptilohy ¢.38) x 2.1550
Kp: prodejnosti (dle pfilohy ¢.39) x 0.9610
Cena upravena uvedenymi koeficienty =K¢ 92,35
Cena za celou vyméru 312.00 m? =K¢ 28.813,88
Stavebni pozemek, parc.¢.103 Cena celkem K¢ 28.814,-
4) Zahrada-funkéni celek se stavebnim pozemkem
Ocenéno podle § 28, 28a vyhlagky.
Popis

Vydet pozemkii:

parc.&.106 zahrada o vyméfe 1470 m’
Uprava ceny pozemku
Moznost napojeni na rozvod plynu (az +10%) 10%
Vypocet ceny stavebniho pozemku (§ 28, 28a vyhlasky)
Z:akladni cena za m” stavebniho pozemku =K¢ 40,54
(35+ (1747 - 1000) x 0.007414) x 1.00
Po zapocteni 0.00% piir.a srazek p.1 (tab.1) =K¢ 40,54
Po zapoéteni 10.00% dalSich ptirazek a srazek =K¢é 44,59
Koeficienty:
Ki: zména cen staveb (dle piilohy ¢.38) % 2:1550
Kp: prodejnosti (dle pfilohy ¢.39) x 0.9610
Cena upravena uvedenymi koeficienty =K¢ 92.35
Po vynisobeni koeficientem 0.40 = K¢ 36,94
Cena za celou vyméru 1470.00 m? = K& 54.303,07
Zahrada-funkéni celek se stavebnim pozemkem Cena celkem K¢ 54.303,-
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5) Ovoc.dfeviny a okras.rostliny zjedn.zpiusobem
Ocenéno podle § 42 vyhlasky.

5.1) Zahrada-funkéni celek se stavebnim pozemkem
Ocenéno podle § 28, 28a vyhlasky.

Popis
Vycet pozemkii:
parc.¢.106  zahrada 0 vyméfe 1470 m

Uprava ceny pozemku

MozZnost napojeni na rozvod plynu (az +10%) 10%
Vypocet ceny stavebniho pozemku (§ 28, 28a vyhlasky)

Zakladni cena za m” stavebniho pozemku =K 40,54
(35 + (1747 - 1000) x 0.007414) x 1.00

Po zapoéteni 0.00% pfir.a srazek p.1 (tab.1) =K¢ 40,54
Po zapoéteni 10.00% dal3ich pfirdzek a srazek =K¢ 44,59
Koeficienty:

Ki: zména cen staveb (dle ptilohy ¢.38) x 2.1550
Kp: prodejnosti (dle piilohy €.39) x 0.9610
Cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 92,35
Po vynasobeni koeficientem 0.40 =K¢ 36,94
Cena za celou vyméru 1470.00 m’ =K¢ 54.303,07
Zahrada-funkéni celek se stavebnim pozemkem Cena celkem K¢ 54.303,-
Vypocet ceny porostu (§ 42 vyhlasky)

Zjisténa cena pozemku =K¢ 54.303,-
7,5% ze zjisténé ceny = K¢ 4.072,73
Ovoc.dfeviny a okras.rostliny zjedn.zpiisobem Cena celkem K¢ 4.073,-




C. REKAPITULACE

1) Rodinny dim se $ikmou stfechou, &.p.67 K¢ 2.478.771,-
2) Venkovni tpravy - zjednoduSeny vypocet K¢ 123.939,-
3) Stavebni pozemek, parc.¢.103 K¢ 28.814,-
4) Zahrada-funkéni celek se stavebnim pozemkem K¢ 54.303,-
5) Ovoc.dreviny a okras.rostliny zjedn.zplisobem K¢ 4.073,-
Zjisténa vysledna cena dle cenovych piedpisu K¢ 2.689.900,-

Slovy: Dvamiliony3estsetosmdesatdevéttisicdevétset K¢

Stanoveni ceny obvyklé

Tento zplsob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastniho sledovani trhu
nemovitosti, inzerovanych nabidek, vyvések realitnich kancelafi a konzultaci s realitnimi
kancelafemi. V zasadé se jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeji srovnatelnych typt
nemovitosti v dané lokalité za urcité obdobi, které by nemélo presadhnout délku 1 roku.

Ocefiovana nemovitost se nachazi na ul.5.kvétna, ktera je hlavni komunikaci v centru obce
s Sirokou obcanskou vybavenosti v dosahu pési chiize.
Rodinny dim je ke dni ocenéni trvale uZivany a nachazi se v dobrém technickém stavu,
kdyz v roce 2006 byl proveden novy rozvod topeni ve 2.NP, natér fasady a rekonstrukce
koupelen. V roce 2009 bylo provedeno zatepleni §titové stény a vyzdén novy komin.
Dam &p.67 je napojen na inZenyrské sité a to elektropfipojku, vefejny vodovod a kanalizaci.
Ptipojka zemniho plynu se nachazi na hranici pozemku.



V obci Teplice nad Metuji a okoli jsou nabizeny k prodeji nasledujici obdobné
nemovitosti:

1. RD Teplice nad Metuji, Zdonov, cca 7 km od centra mésta,
dvoupodlazni s podkrovim, moZno uzit rovnéz jako penzion
s 30-ti lizky, UT na tuha paliva, v podkrovi el.pfimotopy,
vlastni COV, vyborny technicky stav,
pozemek 5551 m2 cena 3990 000,- K¢

2. RD Teplice nad Metuji, ul.Na Vysluni, o velikosti 5+1,
pFizemni, podsklepeny s podkrovim, zastavéna plocha 135 m2,
uzitna plocha 240 m2,
pozemek 455 m2 cena 2900 000,- K¢

3. RD Broumov, Malé namésti, o velikosti 2x 3+1, 2+1 s garazi,
uZitna plocha 224 m2,
dvoupodlazni, podsklepeny s podkrovim,
terasa 70 m2, UT na zemni plyn,
veirejna kanalizace cema 2900 000,- K¢

Po provedené celkové analyze nemovitosti a na zdkladé dlouhodobého sledovani
realitniho trhu, s pfihlédnutim k sou¢asnym podminkam, aktualnim cenam na trhu
nemovitosti a se zfetelem na vyse uvedena zjisténi, s prihlédnutim k mistnim podminkam
polohy, charakteru nemovitosti a skute¢nosti, Ze nemovitost je situovana v centru mésta,
v dobrém technickém stavu,

odhaduji cenu obvyklou nemovitosti zapsané na LV €.501 ve vysi

3 000 000,- K¢

Pozn.

Znalci nejsou znama Zadna prava, ani povinnosti s nemovitosti spojené, které
nezaniknou prodejem nemovitosti z drazby a proto neni provedeno jejich ocenéni
v tomto znaleckém posudku.



V Ostrave, dne 28.prosince 2012

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Ostravé ze dne 6.4.1984, ¢.j. Spr. 2029/84, pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsén pod potadovym &islem 13554-414/12.

Znalecné a nahradu nakladi uétuji podle pfipojené likvidace.

Jaromir Klein
Hlavni t¥ida 565/77
708 00 Ostrava - Poruba

software PC.System Olomouc
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