Okres: Trutnov
Obec :Batfiovice

ZNALECKY POSUDEK &.2739/217/2011

ODHAD OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI

Objektu rodinného domu ¢&.p.136 spiislufenstvim a pozemky vk a obci
Batfiovice, okres Trutnov,

Objednavate] posudku: Krélovska draZebni a.s.
Katetingk4 482
128 00 Praha 2
Utel posudku: zjisténi obvyklé ceny
Predpis pro ocenéni; zakon €. 151/1997 Sh., o ocefiovini majetku
Posudck vypracoval: Ing Jiti Vyhnalek
Sekaninova 408, 500 11 Hradec Kralové
Mobil 732 459 996

Posudek obsahuje 5 stran textu vietnd titulniho listu a pfeddva se objednavateli
ve 2 vyhotovenich.

Vytisk €.: /(

V Hradci Kralové dne 28.&ervence 2011.



A_Podklady pro ocenéni:

a)List vlastnictvi &.74 pro k.(.Batiiovice, okres Trutnov ze dne 22.6.2011,
vyhotovil Katastralni dfad pro Kralovéhradecky kraj, Katastrilni pracoviité
Trutnov

b)Zakon ¢.151/1997 Sb. o ocenovani majetku

¢)Prohlidka a zaméfeni na mistd samém.

List vlastnictvi £.74 pro k.. a obeg Batfiovice, okres Trutnov ze dne 22.6.2011

Viastnické pravo:LUXURY 7 s.r.o., VySchradsk4 1349/2, 128 00 Praha
B.Dal3i adaje:

Datum provedeni mistaiho Setfeni a jeho dcastnici:

Mistni Zetfeni bylo provedeno dne 25.8ervence 2011 za piitomnosti zhotovitele
posudku,

Datum k némuz se ocenéni provadi:

Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 25.¢ervence 2011.

Struény popis oceriovane nemovitosti:

Jedna se o rodinny dtim ¢.p.136 s piislu§enstvim a pozemky v k.. a obci Batiiovice,
okres Trutnov. Objekt rodinného domu se nachdzi v zastavéné &4sti obce u zpevnéné
komunikace prochdzejici obci. K objektu patfi gardz zroku 1992, sousedic
s rodinnym domem a studna. Objekt se nachézi na st.p.£.229 o vyméfe 86 m2, dale
se jednd o p.€.17/2 — zahrada o vymafe 284 m2.

Rodinny diim &.p.136:

Ocefiovany objekt je pfizemni, podsklepeny se sedlovou stiechou a zafizenym
podkrovim. Objekt ma obdélnikovy pidorys a je umistdn v mimém svahu u mistni
zpevnéne komunikace, Objekt je vZivan dle ziskanych informaci s riznymi Gpravami
od roku 1911. Dispozice objektu: 1.PP.: sklepy. 1.NP.: zadveti, obytnd kuchyn,
pokoj a koupelna. Podkrovi: chodba, 2 obytné mistnosti. Objekt je zdény, stropy
s rovnym podhledem a klenbové, omitky vapenné, krov déevény, krytina eternitové
Sablony, schody betonové, dvefe dievéné, okna dievéna dvojita, jednoduchd, podlahy
betonové, keramicka dlazba, PVC, koberce, vytipéni el. piimotopy, elektroinstalace
220 V, rozvod vody studené, pfiprava TUV karma, rozvod zemniho plynu, vana,
umyvadlo, zéchod splachovaci. Objekt je napojen na elektrorozvod, obeeni vodovod,
rozvod plynu, kanalizace do Zumpy.

Obestavény prostor objektu rodinného domu je cea 805 m3,

Stav vyse uvedeného objektu spozemky a pislufenstvim je primé&my aZ
podprimé&rmy a vyZaduje daldi rekonstrukei a modernizaci.

Movite véci a zatizovaci pfedmsty nejsou pfedmétem tohoto ocenéni.



Uréeni obvyklé ceny objektu rodinného domu &.p.136 s ptislufenstvim a pozemky
v k1. a obei Batfiovice, okres Trutnov.

1. Cena obvykla

Znaleckym tkolem je uréeni obvyklé ceny. Dle zakona o oceflovéni majetku se
cenou obvyklou rozumi cena, kterd by byla dosa¥ena p¥i prodejich stejného,
popiipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. PH tom se zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji
vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérid
prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlé$tni obliby. Alternativou je definice
mezinarodni asociace TeGoVA, ktera fikd, Ze trzni hodnota je odhadnutd Sdstka, za
kterou by méla byt aktiva sménépa vden ocendni mezi ochotnym kupujfcim a
ochotnym prodévajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde ob
strany jednajf fia z4klad® znalosti, opatrné a z vlastni viile.

Pro udely tohoto ocenéni se obvyklou trini cenou, obvyklou cenou a trni cenou
bude rozumét shodné takova cena, kterd odpovida vyse uvedenym definicim.

2. Popis zpiisobu ocenéni

Odhad obvykié ceny nemovitosti bude proveden na zakladé cen zjisténych metodou
porovnavaci,

3. Porovnivaci metoda

Pro tento udel ocenéni se nejlépe hodi porovnavaci metoda. Vychodiskem pro tuto
metodu je zjisténi realizovanych cen stejnych nebo obdobnych nemovitosti, Déle se
obecné porovndvd ocefiovand memovitost sjinou obdobnou nemovitosti nebo
obdobnymi nemovitostmi z hlediska obsahu, funkce, regiondlni pifsluinosti, dasu a
vybavenosti. Obsahem se rozumi zejména velikost, rozsah a stavebnd technické
vlastnosti, funkéni charakter a uZitné vlastnosti celku a jeho dilgich &asti, regiondlni
pfislu¥nosti vazby na geografické, demografické a ekonomické faktory lokality a
trzniho segmentu, Casem zejména das realizace prodeje, soudasné cenové frendy a
ekonomicka Zivotnost ocefiovaného objektu a vybavenosti kvalitativai a kvantitativni
zhodnocen! piisluSenstvi diléich $4sti celku. PH tomto porovnani je odhadnut vliv
téchto faktor( na vysi ceny ocefiované nemovitosti oproti srovnavanym.

4, Porovnavaci metoda - porovnani

Pro ttely porovndvaci metody byly nalezeny srovnatelné nemovitosti:

Rodinny dim, Velké Svatofiovice, cena 995 000,- K&

Vesnicky RD o vel, 4+kk+aloZné prostory ve Velkych Svatoriovicich. Diim prodel r.
2001 ¢ast, rekonstrukei: elektroinstal. v celém domé, rozvod plynu atd. Kanalizace v
obei naplanovéna v nejblizii dobé. Vesnicky rodinny diim v obei Velké Svatotiovice,
okres Trutnov, Jednopodlazni dém s obytnym podkrovim se nachizi na vlastnim



rovinatém pozemku, kiery je z jedné strany ohranien malym potokem a z druhé
strany opé&rnou zdi pod statni silnici. Dam progel v roce 2001 &astednou rekonstrukei:
elektroinstalace v celém domé, rozvod zemniho plynu atd. Kanalizace je v obeci
naplanovana v nejblizsi dobg. Dispozice: 1.NP: zadveii, vstupni chodba, koupelna s
vanou a umyvadlem, samostatné WC, komora, obytnd mistnost, kuchyné s
kuchyniskou linkou a jidelnim koutem a schodi$té do 2.NP: podesta, 2x obytni
mistnost, pida. Pfipojky: elen. 230/400V, voda obecni, kanalizace svedena do
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celkem 295m2,
Rodinny déim, Upice - Raded, cena 850 000,- K¢

Prodej cihlového domu 2+1, 62 m2, po édsteéné rekonstrukei, diim méa novy krov a
stfechu, v podkrovi zapo€atd plidni vestavba, novd stiedni okna, zatepleni podkrovi.
Vytapéni lokalni na tuha paliva, Pozemky 1 189 m2. Napojeni na obecni vodovod a
elektrorozvod.

Rodinny dim, Rudnik - Javornik, cena 945 000,- K&

Prodej rodinného domu v obei Rudnik - Javornik na trase Trutnov - Vrchlabi s
pfilehlymi, mimé& svaZitymi, pozemky o celkové vymére 1.300 m2. Dispozice;
1LNP: kryté zdpraZi, vstupni mistnost, chodba, prostomy obyv. pokoj, loZnice, dst,
pokoj, koupelna s WC, 2NP: 1 x pokoj s moZnosti vestavby dalifho pokoje.
Pripojky: el. 220/380V, voda: vlastni studna, odpady: Zumpa, vytap&ni: lokdlni TP.
Klidn€é misto vhodné k odpo€inku s dobrou dostupnosti. Parkovéni v domu. Na
hranici pozemku potok, Pivodni, udrZovany stav.

Odhad ceny obvyklé ocefiované nemovitosti ¢ini
850 000,- K&

Tato zjifténd cena dle ndzoru znalce plné postihuje zdkladni charakteristiky
ocefiované nemovitosti a je moZné ji povazovat za realny odhad ceny obvyklg,

5. Zavérem

Pro odhad ceny obvyklé nemovitosti byly pouZity nejen podklady o ocefiované
nemovitosti a jejich vazby na vlasmictvi a vyuZitelnost, ale byly dale obecné
zkoumdny vzemni vlivy lokality, ve které se ocefiovand nemovitost nachdzi. Zjisténa
cena Iméme odpovidi znamym a zjidténym skutednostem.



Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Hradci Kralové ¢,j. Spr. 1943/87 ze dne 29.2.1988 pro zdkladni obor Stavebnictvi
pro odvétvi stavby obytné, stavby primyslové a stavby zemé&délské a stavebni
materidl, ¢J. Spr. 5116/2002 ze dne 1.10.2003 pro zdkladni obor Ekonomika —
odvétvi ceny a odhady se specializaci pro odhady nemovitosti.

Znalecky tkon je zapsan pod pof, £.2739/217/2011 znaleckého deniku.

Znaletné uéhyji dle piiloZené likvidace na zakladg dokladu - faktury &.209/2011.

V Hradei Kréalové dne 28.¢ervence 2011,
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