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1. ZADANI

1.1. Znalecky tkol, odborna otazka zadavatele

Odhad ceny obvyklé, ptipadné trzni hodnoty, bytovych domi ¢p. 343 a ¢p. 344 a pozemk parc. €.
st. 526 a ¢. st. 528 v obci Kvasiny a k.u. Kvasiny, pro ucely zamysleného pievodu vlastnictvi
k ocenovanym nemovitostem. Ocenéni je pozadovano zvlast’ pro samotné bytové domy ¢p. 343 a
¢p. 344 a zvlast pro pozemky parc. st. 526 a €. st. 528, v k.u. Kvasiny, na kterych stoji bytové domy
Cp. 343 a ¢p. 344. Dale je pozadovan odhad trzni hodnoty nebytovych jednotek v I. NP domi Cp.
343 a ¢p. 344 v k.a. Kvasiny.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Odhad ceny obvyklé, piipadné trzni hodnoty, bytovych domu ¢p. 343 a ¢p. 344 a pozemkd parc. St.
526 a ¢. st. 528 vobci Kvasiny a k.u. Kvasiny, pro ucely zamySleného pfevodu vlastnictvi
k ocenovanym nemovitostem.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
posudku

Ocenéni je vyzadovano pro zamysleny prevod vlastnictvi oceflovanych pozemku a bytového domu
do osobniho vlastnictvi stavajicich ¢lenti bytového druzstva, pficemz je pozadovano, aby nebyly
zohlednény stavebni upravy, provedené po dobu zivotnosti nemovitosti jednotlivymi uzivateli byta,
tzn., ze ocenéni bude provedeno pro stav bez zohlednéni provedenych stavebnich uprav.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 16.2.2023 za piitomnosti pana Jaburka, predsedy
Bytového druzstva Kvasiny - stied.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

1. Informace o parcele ¢.st. 526 k.i. Kvasiny — z nahliZzeni do KN ze dne 3.2.2023

2. Informace o parcele ¢.st. 528 k.u. Kvasiny — z nahlizeni do KN ze dne 3.2.2023

3. Snimek katastralni mapy - z nahlizeni do KN ze dne 3.2.2023

4. Informace a vymeéry ziskané pii mistnim Setfeni ze dne 16.2.2023

5. Databaze zpracovatele o realizovanych prodejich nemovitosti v regionu

6. Nabidka nemovitosti k prodeji na realitnich portalech

7. Informace o realizovanych prodejich nemovitosti — Katastralni pracovisté Rychnov n/Kn.

8. Teorie ocenovani nemovitosti — prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc.

9. Stavebni dokumentace k domim ¢&p. 343 a ¢p. 344 v k.a. Kvasiny z 03/1988, projekce Partner,
Zamecka 64, Opoc¢no

10. Geometricky plan &. 9215-119/2019, vyhotovil Michal Cervinka, Hlaska 36

11. Prohlaseni vlastnika k domtm ¢p. 343, 344 k.. Kvasiny

12. Kolaudaéni rozhodnuti €. j. Vyst. 1852/99 — To ze dne 17.1.2020 a ¢.j. Vyst. 1854/99- To ze dne
17.1.2020, vydal M&U Rychnov nad Knéznou

18. Informace o nebezpeci povodné — Nemoreport.cz
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2.2. Vérohodnost zdroje dat

Zdroje dat pro ocenéni porovnanim byly pievzaty z vlastni databaze znalce z realizovanych prodeja
porovnatelnych nemovitosti. V ptipad¢ pouziti nabidek nemovitosti k prodeji z realitnich portala
bude zdroj dat zohlednén v porovnani. Dale pouzity poklady od spolupracujicich znalcti a odhadct
a realitnich kancelafi, kterym znalec divétuje a se kterymi dlouhodobé spolupracuje, napt. MM
Reality, pobocka Rychnov nad KnéZznou, Pink reality Rychnov nad Knéznou, Staika RK, Brokers
Consulting Rychnov nad Knéznou, pan Pilbauer a spole¢nost MM Reality, poboc¢ka Rychnov nad
Knéznou. Dale byly pouzity vefejné dostupné nabyvaci listiny k realizovanym prodejim
porovnatelnych nemovitosti v regionu, ziskané na katastralnim pracovisti v Rychnové nad
Knéznou. Dale byly pouzity informace ke stavebné¢ technickému provedeni a vybaveni
ocenovanych domd, ziskané pii mistnim Setfeni od predsedy bytového druzstva a od vedeni Obce
Kvasiny.

2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, poptipadé obdobnych piredméta
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny
sjednané za vlivu mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho a kupujiciho ani
vlivu zvlastni obliby.

Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje

a) vybér udaji do souboru pro porovnani s predmétem ocenéni nejméne od 3 obdobnych predméta
na zaklad¢ kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,

b) srovndvaci analyzu udaji z vybraného souboru obdobnych pfedméti ocenéni s udaji o
ocenovaném predmétu ocenéni,

c) urceni zdkladni jednotky pro porovnani a parametrii s vyznamnym podilem na vysi ceny, urceni
rozdilii parametrti mezi ocefiovanymi pfedmeéty ocenéni a obdobnymi predméty ocenéni,

d) Gpravu sjednanych cen v navaznosti na odliSnost obdobnych predmétli ocenéni od predméth
ocenovanych jejich korekci, pficemz odchylka zptisobena korekci musi byt fadné odtivodnéna,

e) vybér, odivodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen vcetné
zdavodnéného ptipadného vylouceni odlehlych udaji a

f)ureni obvyklé ceny, ktera vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.

Udaje pouzité pro uréeni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani musi
byt z ocenéni zfejmy a dolozeny. Nemoznost urceni obvyklé ceny je nutné dolozit, zejména uvést
postupy, které byly pro zjisténi realizovanych cen obdobnych pfedméti ocenéni provedeny, a jejich
vysledky. Pokud nelze ocenit nemovitosti cenou obvyklou ve smyslu vySe uvedenych ustanoveni,
oceni se majetek trzni hodnotou. Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadované Castka, kterd se
urcuje zpravidla na zéklad¢ vybéru z vice zplisobli oceniovani, a to zejména zptisobu porovnavaciho,
vynosového nebo ndkladového. Pii urceni trzni hodnoty predmétu ocenéni se zohlediiuji trzni rizika
a predpokladany vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan. Pti ur€eni trzni
hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se ptihlizi k moznosti jeho nejvyssiho a nejlepsiho
vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné piipustné a ekonomicky
proveditelné. Udaje pouzité pro uréeni trzni hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich
zpracovani, véetné pouziti jednotlivych zplisobli oceniovani, musi byt z ocenéni ziejmy a doloZeny.

Stanoveni obvyklé ceny, resp. trzni hodnoty, je provedeno na zakladé odborného posouzeni
zjisténych hodnot. Pti tomto posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k
dané nemovitosti, které nemohou byt postizeny matematickym vypoctem, avSak mohou rozhodujici
mérou ovlivnit hodnotu majetku. Nejvétsi diraz je pfitom kladen na soucasny stav trhu s
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nemovitostmi ve vztahu nabidky a poptavky s predpokladanym vyhledem na né&kolik rokt, dale na
lokality, obCanska vybavenost, demografické podminky, stabilita Uzemi ve vztahu k Gzemnimu
planu, zivotni prostfedi, atd.

Metody ocenéni

ocenéni podle cenového piredpisu - cena zjiSténa

toto ocenéni slouzi pfevazné jako dopliujici, vypocet proveden podle zédkona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007
Sb., ¢. 188/2011 Sb., €. 350/2012 Sb., €. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢.
228/2014 Sb., & 225/2017 Sb. a & 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢.
188/2019 Sh., ¢. 488/2020 Sh., ¢. 424/2021 Sh. a ¢. 337/2022 Sb. kterou se provadé&ji néktera
ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb. 0 ocetiovani majetku (ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich
ptredpisi. Tato metoda slouzi jako doplikova, vzhledem k tomu, Ze tato metoda se nefidi metodikou
pro trzni oceniovani, je ale vyZzadovana zakonem o oceflovani majetku.

metoda vécné hodnoty

tato uzivana metoda vychazi piredevsim z technického pohledu na nemovitost. Odpovida na otadzku
,»za kolik” by se stejnd nemovitost dala v misté a Case potidit. Cenu je mozno stanovit podle
ukazateltt URS Praha — jednotkové ceny za mérnou a G¢elovou jednotku, ¢i jingm zptisobem. Takto
stanovena cena se pfiméfené upravi o opotiebeni. Zarovei je V nékterych ptipadech mozno pouzit
,vyhlaskovou cenu®, tzn. cenu zjiSt€énou ndkladovym zplsobem, s tim, Ze koeficient prodejnosti
Kp, resp. Index cenového porovnani = 1.00. Pozemky se oceni zvlast' cenou obvyklou. Tato metoda
byva pouzita jako doplikova.

metoda vynosova

vynosova metoda reprezentuje Cist¢ ekonomicky, podnikatelsky pohled na oceiiované nemovitosti,
které maji prinaset vynos. Je dana velikosti kapitalu, ktery pii uloZeni na danou trokovou miru
(miru kapitalizace) by v budoucnu umoznoval vyplatit takové ¢astky, které¢ by byly rovny vynostim,
jez by piindSela nemovitost. Vypocet je proveden zpétné¢ souctem vSech piedpokladanych
odurocenych ¢istych budoucich vynost z prondjmu nemovitosti.

metoda porovnavaci

metoda porovnavaci vychéazi z informaci realitnich kancelafi o stavu nabidky a poptavky na trhu s
nemovitostmi a o skutecné sjednanych kupnich cenach za podobné nemovitosti v dané lokalité a
jejim okoli, tato metoda se tidi zdsadami trzniho ocenovani a bude pouzita v ocenéni.



3. NALEZ

3.1. Celkovy popis nemovitych véci

Ocenované nemovitosti se nachazeji v obci Kvasiny, v okrese Rychnov nad Knéznou, v
Kralovéhradeckém kraji, v podhtii Orlickych hor, cca 6 km severné od okresniho mésta, u silnice I1
tt. ¢. 321 ze Solnice smérem na Destné v Orlickych horach, cca 1 km od silnice L.tf. ¢. 14 z
Rychnova nad KnéZnou smérem na Nachod z obce Solnice. V obci zékladni obcanska vybavenost
(0fad, posta, zakladni skola I. st., matetska Skola, obchod, prakticky 1ékaf, v obci dale autobusova a
zelezni¢ni doprava), v navazujici obci Solnice Sirokd ob¢. vybavenost, veskera potom cca 6km v
okresnim mésté. V obci a blizkém okoli dostatek pracovnich pfilezitosti zejména v lehkém
primyslu a sluzbach, zejména diky mistnimu podniku Skoda Auto Kvasiny (cca 1,5 km od domu),
pramyslové zony Lipovka (cca 3 km) a blizkosti okresniho mésta (Assa Abloy Rychnov nad
Knéznou cca 6 km). Poptavku po reziden¢nich nemovitostech 1ze dlouhodobé hodnotit jako vySsi
nez nabidku, nicméné V poslednich mésicich s ohledem na vysoké urokové sazby a vysoké ceny
energii a celkové zhorSujici se ekonomickou situaci, 1ze pozorovat vyrazné ochlazeni realitniho trhu
a vyrazné niz$§i poptavku, neZ tomu bylo zvykem v poslednich letech, ke dni ocenéni lze jiz
uvazovat poptavku jiz spiSe za niz8i nez nabidku.

Bytové domy ¢p. 343 a ¢p. 344 v k.4. Kvasiny, které jsou predmétem ocenéni, jSOU situovany Vv
centralni Casti obce, cca 150 m SV od obecniho tfadu. poSty a obchodu, na mens$im sidlisti
pfevazné zdénych atypickych bytovych domi, v Sousedstvi tfi neddvno vybudovanych bytovych
domt ¢p. 423, 434, 436, ocetiované¢ domy jsou situovany mezi mistni hlavni silnici na Skuhrov nad
Bélou a nove postavenymi bytovymi domy. Nejblizsi autobusova zastavka cca 200 m, centrum obce
cca 150 m, Skoda Kvasiny cca 1,5 km, Zelezni¢ni zastavka cca 1,5 km, centrum Solnice cca 2,5 km.
Dum je napojen na veskeré IS v obci - vodovod, kanalizaci, plyn a elektfinu, pfistup zpevnény z
vetejné komunikace parc. ¢. 1056/5, ost. komunikace v k.a. Kvasiny, ve vlastnictvi Obce Kvasiny.
Parkovani umoZnéno na pfilehlych parkovacich plochich na pozemcich ve vlastnictvi obce v
dostatecné kapacité.

Predmétem tohoto znaleckého posudku je odhad ceny obvyklé, ptipadné trzni hodnoty, bytového
domu ¢p. 343 na parcele ¢.st. 526 a bytového domu ¢p. 344 na parcele €. st. 528, vSe v obci a k..
Kvasiny, pficemz je vyzadovano ocenéni zvlast samotnych bytovych domu ¢p. 343 a Cp. 344 a
zvlast’ pozemkl parc. €. st. 526 a €. st. 528, oba druh pozemku zastavéna plocha a nadvofi, vse
v k.u. Kvasiny, na kterych stoji bytové domy, které jsou soucasti uvedenych pozemkti. Nemovitosti
jsou zapsany na LV ¢. 10001 pro k.a. Kvasiny, vlastnik Obec Kvasiny, k ocefiovanym
nemovitostem nejsou v katastru nemovitosti zapsana zadna omezeni vlastnickych prav.

Vzhledem Kk tomu, Ze samotné bytové domy, bez pozemku, se na bézném trhu s nemovitostmi
neobchoduji, bude ocenéni porovnavacim zptisobem provedeno pro bytové domy véetné pozemki,
na kterych jsou bytové domy postaveny a nasledné bude provedeno rozdéleni celkové ceny na ¢ast,
odpovidajici samotnému bytovému domu a ¢ast odpovidajici samotnym pozemklm, zarovenn bude
odhadnuta 1 trzniho hodnota standardniho stavebniho pozemku v mist¢.

Ocenované bytové domy ¢p. 343 a ¢p. 344 v k.a. Kvasiny budou ocenény v nékolika krocich, v
prvnim kroku cenou zjisténou, ktera je uvazovana jako doplitkova a vétSinou nema pro vysledné
trzni ocenéni zasadni vliv, ddle vécnou hodnotou, vynosovym zplsobem, kombinaci vynosové a
nakladové hodnoty a kone¢n¢ bude odhadnuta trzni hodnota, na zaklad¢ porovnani s jinymi
porovnatelnymi nemovitostmi, které byly v lokalit¢ a jejim blizkém okoli ¢i regionu v nedavné
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dob¢ prodavany nebo které se nabizi k prodeji, pticemz bude provedeno i ocenéni souc¢tem jednotek
v bytovych domech. Nasledné¢ budou zvazeny vSechny podstatné okolnosti, majici vliv na cenu
obvyklou ¢i trzni hodnotu a bude provedena zavérecna analyza.

Obsah posudku

Oddil 4.1. Bytové domy ¢p. 343, 344 k.u. Kvasiny — cena zji$téna

0Oddil 4.2. Bytové domy ¢p. 343, 344 k.u. Kvasiny — vécna hodnota

Oddil 4.3. Bytové domy ¢p. 343, 344 — Vynosova hodnota

Oddil 4.4. Ocenéni kombinaci nakladové a vynosové hodnoty

0ddil 4.5. Bytové domy ¢&p. 343, 344 k.u. Kvasiny véetné parcel €. st. 526, 528 — odhad trzni
hodnoty porovnanim

0ddil 4.6. Bytové domy ¢&p. 343, 344 k.u. Kvasiny véetné parcel €. st. 526, 528 — odhad trzni
hodnoty souctem jednotek

Oddil 4.7. Bytové domy ¢&p. 343, 344 k.u. Kvasiny — rozd¢leni celkové hodnoty na stavby a
pozemky

4. ZNALECKY POSUDEK

Oddil 4.1.
Bytové domy Cp. 343 a Cp. 344 vCetné parcel ¢. st. 526 a
C. st. 528 k.u. Kvasiny — cena zjisténa

Adresa pfedmétu ocenéni: Kvasiny 343, 344
517 02 Kvasiny
LV: 10001
Kraj: Kralovéhradecky
Okres: Rychnov nad KnéZnou
Obec: Kvasiny
Katastralni tizemi: Kvasiny
Pocet obyvatel: 1534

Z4kladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 896,00 K¢&m?
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Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

O1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel Il 0,70
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
O3. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi v 1,01

vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 (mimo Prahu a Brna) v
nejkratSim vymezeném useku silnice do 10 km v¢etné - Rychnov

nad Knéznou cca 6 km.

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn - V obci veskeré IS.

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka a I 0,95
autobusova zastavka - V obci autobusova a Zelezni¢ni doprava.

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifend vybavenost (obchod, I 0,98

sluzby, zdravotni stfedisko, skola a posta, nebo bankovni (penézni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zafizeni) - V obci Sirsi
zakladni obCanska vybavenost - MS, ZS 1. st. , obchod, posta,
prakticky lékafr, pohostinstvi, kulturni dam.

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * Os * Op = 354,00 K¢&/m?

Obsah

4.1.1. Bytovy dim ¢p. 343 vcetné parcely €. st. 526 k.u. Kvasiny
4.1.1.1. Oceniované pozemky
4.1.1.2. Bytovy dim ¢p. 343 k.u. Kvasiny - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového
zpusobu

4.1.2. Bytovy dam ¢&p. 344 vcetné parcely €. st. 528 k.u. Kvasiny
4.1.2.1. Ocenované pozemky
4.1.2.2. Bytovy dim c¢p. 344 k.4. Kvasiny - ocenéni kombinaci ndkladového a vynosového
zpusobu

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakoni ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., €. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., ¢&.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., €. 424/2021 Sb. a
¢. 337/2022 Sb., kterou se provadéji nekterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka nizsi nez I -0,02
nabidka - Poptavka ke dni ocenéni mensi nez nabidka, zejména z
diavodu vysokych urokovych sazeb, vysokych cen energii a celkové
se zhorsujici ekonomické situaci, ke dni ocenéni jiz hospodatstvi v
CR v recesi. S ohledem na umisténi v regionu s vysokou nabidkou

Cx
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zameéstnani, uvazovana spiSe nizsi mira znaku.
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku - Stavba a pozemek
stejného vlastnika.

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 1l 0,00
uzemi - Stabilizované tizemi.

4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu - Bez vlivu. I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva - Bez dalSich vlivu. I 0,00

6. Povodiové riziko: Zéna s vysokym rizikem povodné (uzemi tzv. 5- | 0,70
leté vody)

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného izemi \Y 1,02

vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 ptilohy ¢. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkrat$im vymezeném tseku silnice do 10 km
vcetné
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00
ambulantni zafizeni a zédkladni Skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy

¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P;*Pg*Po* (1+ S P;i)=0,630

i=1
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps*P;*Pg*Py*(1+ S Pi)=0,686

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Nazev znaku C. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,01
celku - Bytovy dium.

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,03

Rezidenc¢ni zastavba - Reziden¢ni zastavba a stavby obcanské
vybavenosti obce.

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce - I 0,00
Navazujici na stfed obce.
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00

Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti -
Zavedeny vesker¢ IS - vodovod, kanalizace, elekttina, plyn.

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je | 0,00
dostupnd obcanské vybavenost obce - Ob¢anska vybavenost obce
vet§inou v pfimém okoli ocenovanych nemovitosti.

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti - Ptijezd zpevnény, parkovani na
ptilehlych komunikacich, s dostate¢nou kapacitou.

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m vcetné, MHD — 11 0,01
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dobra dostupnost centra obce - Zastavka autobusu cca 150 m.

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komer¢niho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Prumeérna nezameéstnanost - v obci a blizkém | 0,00
okoli dostatek prac. ptilezitosti, zejména v lehkém primyslu.

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva - Bez dalSich vlivi. I 0,00

11
Index polohy lp=P1*(1+ S P)=1,050

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti pozndmce pod tabulkou €.1 ptilohy
¢. 3 ocenlovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * Ip = 0,662

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ip = 0,720

4.1.1. Bytovy dim ¢p. 343 véetné parcely ¢. st. 526 k.u. Kvasiny

4.1.1.1. Pozemek — parcela ¢. st. 526

Parcela ¢. st. 526 v k.. Kvasiny, druh pozemku zastavéna plocha a nadvoii, o vyméte 455m?,
soucasti je bytovy dim c¢p. 343, pozemek je rovinaty, zcela zastavén bytovym domem, piistup
zpevnény z vetejné komunikace, zavedeny veskeré IS - elektiina, vodovod, kanalizace, plyn, bez
trvalych porostt.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,686
Index polohy pozemku Ip = 1,050

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vCetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky Il 0,00

4. Chranéna izemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné tizemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva - Bez dalSich vlivu. | 0,00

6
Index omezujicich vliva lo=1+ S Pi = 1,000

i=1
Celkovy index I = It * lo * Ip = 0,686 * 1,000 * 1,050 = 0,720
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Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvoii ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zatfidéni Z[aé‘é‘/r‘fz‘]la Index  Koef. lfgc /flf%a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 354,- 0,720 254,88
Typ Nazev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 526 455 254,88 115 970,40
nadvoii
Stavebni pozemek - celkem 455 115 970,40

4.1.1.2. Bytovy dim ¢p. 343 k.u. Kvasiny - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového
zpusobu

Bytové domy c¢p. 343, 344 v k.u. Kvasiny jsou shodného stavebné technického provedeni a
dispozi¢niho uspotradani a velikosti, samostatné stojici, s jednim podzemnim podlazim, tfemi
nadzemnimi podlazimi a obytnym podkrovim, pfi¢emz 1. podzemni podlazi je ¢astecné pod trovni
terénu, nesplityji ale pozadavky na podzemni podlazi, uvazovany jako nadzemni podlazi v ocenéni.
Domy jsou o jedné sekci (vchodu). Bytovy dim ¢p. 343 na parcele €. st. 526 v k.u. Kvasiny je
situovan severné, dale od hlavni komunikace, u nové postavenych bytovych domt, bytovy dam ¢p.
344 na parcele €. st. 528 je situovan jizn¢ u hlavni komunikace.

Vystavba bytovych domt byla zahajena v roce 1998, dokoncena a kolaudovana v roce 2000, ktery
je povazovan za vznik stavby, kolaudaéni rozhodnuti vydany dne 17.1.2020 pod ¢.j. Vyst. 1852/99
— To ze dne 17.1.2020 a &j. Vyst. 1854/99- To, vydal M&U Rychnov nad KnéZnou. Domy jsou
konstrukéné tfeSeny nasledujicim zplsobem: zékladové pasy betonové s hydroizolaci, obvodové
zdivo z cihelnych tvarnice Kinterm tl. 440 mm, stropni kce zelezobetonova monoliticka s rovnym
podhledem, schodisté jednoramenné Zelezobetonové monolitické, stiecha valbova s tradi¢nim
vazanym krovem, krytina Zivicné Sablony, osazen hromosvod, osazeny pozink zlaby, svody,
parapety, okna dfevéna s izolaénim zasklenim, dvefe dfevéné dyhované do ocelovych zarubni,
omitky vnitini vapenné hladké, vnéj$i vapenocementové hlazené, vnéjsi obklad soklu a caste¢né
pohledovy podél schodistového traktu, vnitini keramické obklady koupelen a WC, vybaveni
koupelen a WC standardni - vany, umyvadla, WC kombi splachovaci, podlahové krytiny keramicka
dlazba ve spole¢nych ¢astech, v bytech PVC a textilni, v domé instalovan vytah, provedeny anténni
rozvody, vybaveni kuchyni ve standardu k dobé& pofizeni, bez vestavnych spotiebi¢ii. Dim je
napojen na veiejny vodovod, odpady do kanalizace, zaveden plyn a elektfina, vytdpéni domu
usttedni teplovodni s plynovou kotelnou v I. PP domu, ohfev TUV feSen v ramci vytapéni. Z
venkovnich tGprav provedeny ptipojky IS - vodovodu, kanalizace a deStové kanalizace, plynu a
elektfiny, dale provedeny zpevnéné plochy najezdovych ramp do I. PP, nejsou Vv ocenéni
uvazovany.

Domy byly dokonceny a predany do uzivani v roce 2000, uvazované stafi tedy 23 let. Ocenéni je po
dohodé s objednatelem provedeno ve stavu ke dni dokonceni staveb, resp. nejsou zohlednény
stavebni Upravy, provedené ndsledné¢ po dokonCeni staveb uzivateli jednotlivych jednotek, jako
napi. rekonstrukce kuchyni, koupelen, podlahovych krytin, vyména oken a podobn¢, domy

-10 -



uvazovany v pivodnim stavu z roku 2000 s pfiméfenym uvazovanym opotfebenim. V 1. PP domu u
sklepnich koji jsou patrné zndmky vlhkosti, stfesni krytina z zivicného Sindele je jiz v posledni fazi
zivotnosti s predpokladem brzké vymeény, taktéz dievéné prvky balkont jsou jiz ve vys§im stadiu
Opotiebeni.

Dispozi¢ni provedeni a uspofadani domu ¢p. 343 k.u. Kvasiny: dim ma jedno podzemni, tii
nadzemni podlazi a obytné podkrovi, v I. NP domil nebytové spolecné prostory k bytim - prostory
pro sklepni koje k bytim, kolarna, kocarkarna, tklidova komora, plivodni pradelna, kotelna a
nebytové prostory, pfistupné od jihu z urovné pod terénem, kde se nachazi hala (chodba), WC se
sprchovym koutem a technickd mistnost, provozovna nehtatského studia, solaria a prostor
planovany pro zfizeni domaci posilovny. Nebytové prostory maji vlastni plynovy kotel nezévisle na
bytovych jednotkéch.

V L.- 1. nadzemnim podlazi je umisténo vzdy 6 bytovych jednotek, 4 jednotky velikosti 2+1,
ptipadné upraveny na 3+kk a 2 jednotky velikosti 1+1, v podkrovi potom 4 jednotky, 2 o velikosti
2+1 (resp. 3+kk) a 2 o velikosti 1+1, v domé celkem 22 bytovych jednotek, vSechny maji k
dispozici balkon ¢i lodzii.

Dispozi¢ni provedeni a uspotadani domu ¢p. 344 k.u. Kvasiny: dim ma taktéz jedno podzemni, tii
nadzemni podlazi a obytné podkrovi, v I. NP domt nebytové spolecné prostory k byttim - prostory
pro sklepni koje k bytim, koldrna, kocarkarna, tiklidovd komora, piivodni pradelna, kotelna a
nebytove prostory, pfistupné od jihu z irovné pod terénem, kde se nachazi mensi chodba, v ptivodni
hale vestavéna provozovna kosmetiky, dale skladové prostory, klubovna seniori a provozovna
kadetnictvi, dale WC se sprchovym koutem a technickd mistnost. Nebytové prostory maji vlastni
plynovy kotel nezavisle na bytovych jednotkach. V L.- lll. nadzemnim podlazi je umisténo vzdy 6
bytovych jednotek, 4 jednotky velikosti 2+1, resp. 3+kk a 2 jednotky velikosti 1+1, v podkrovi
potom 4 jednotky, 2 o velikosti 2+1, resp. 3+kk a 2 o velikosti 1+1, v dom¢ celkem 22 bytovych
jednotek, vSechny maji k dispozici balkon ¢i lodzii.

Ocenéni nakladovvm zpusobem

1.2.1. Bytovy dum ¢p. 343 k.u. Kvasiny

Zatridéni pro potieby ocenéni
Budova § 12: K. domy vicebytové (netypoveé)
Svisla nosna konstrukce: zdéna
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Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122
Nemovitd véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]

1.PP 16,60*30,90-5,72*14,40+3,45*3,20 = 441,61

I.NP 16,60*30,90- = 449,92
5,72%14,40+3,37%3,20+((3,20+2,15)/2*1,60)*2

I1.NP 16,60*30,90-5,72*14,40+3,37*3,20 = 441,36

IHI.NP 16,60*30,90-5,72*14,40+3,37*3,20 = 441,36

podkrovi 16,60*30,90-5,72*14,40+3,37*3,20 = 441,36

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna Konstr.

Podlazi . Soucin
plocha vyska
I.PP 441,61 m? 3,00m 1324,83
I.NP 449,92 m? 3,06m 1372,26
I1.NP 441,36 m? 3,02m 133291
I1.NP 441,36 m? 3,10m 1368,22
podkrovi 441,36 m? 2,68 m 118284
Soucet 2 215,61 m? 6 581,06
Primeérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 6 581,06/ 2 215,61 =297m
Primérné zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 2215,61/5 = 443,12 m?
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor
I.PP (16,60*30,90-5,72*14,40+3,37*3,20)*(0,10+3 OO) = 1 368,20 m®
I.NP (16,60*30,90- = 1393,73m?

5,72*%14,40+3,37*3,20+((3,20+2,15)/2*1,60)*2)*(
3,03)+(4,10*1,20+1,20%0,90/2*2)*4*1,00+(1,80*
1,20+0,90%1,20/2*2)*2*1,00

1.NP (16,60*30,90- = 1389,23 m®
5,72%14,40+3,37%3,20+((3,20+2,15)/2*1, 60)*2)*(
3,02)+(4,10*1,20+1,20*0,90/2*2)*4*1,00+(1,80*
1,20+0,90*1,20/2*2)*2*1,00

11.NP (16,60*30,90- = 1 425,22 m®
5,72%14,40+3,37%3,20+((3,20+2,15)/2*1, 60)*2)*(
3,10)+(4,10*1,20+1,20*0,90/2*2)*4*1,00+(1,80*
1,20+0,90*1,20/2*2)*2*1,00

podkrovi (16,60*30,90- = 1276,46 m®
5,72*14,40+3,37*3,20)*(5,75/2)+(5,40*1,20+1, 20
*0,90)*1,00
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Nézev Typ Obestavény prostor
I.PP NP 1 368,20 m®
I.NP NP 1393,73m3
I1.NP NP 1389,23 m*
I1.NP NP 142522 m®
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podkrovi Z 1 276,46 m®
Obestavény prostor - celkem: 6 852,84 m®
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidand konstrukce, X = nehodnoti se) y
, Hodnoceni  Cast
Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Zaklady v¢. zemnich praci zakladové pasy, hydroizolace S 100
2. Svislé konstrukce cihelné kvadry Kinterm tl. 440mm S 100
3. Stropy zelezobetonové monolitické nespalné s S 100
rovnym podhledem
4. Krov, stfecha valbova stfecha, vazany krov dievény S 100
5. Krytiny stfech ziviény Sindel S 100
6. Klempifiské konstrukce pozink zlaby, svody, parapety S 100
7. Uprava vnitinich povrchi omitky vapenné Stukové S 100
8. Uprava vné&jsich povrchil vapenocementové hlazené, natér, S 100
keramicky obklad soklu a fasady vedle
schodisté
9. Vnitini obklady keramické keramické koupelny, WC S 100
10. Schody zelezobetonové monolitické S 100
11. Dvete drevéné dyhované do ocelovych S 100
zéarubni
12. Vrata X 100
13. Okna dfevéna jednoducha s izolaénim S 100
zasklenim
14. Povrchy podlah PVC, textilni, keramicka dlazba ve S 100
spolecnych prostorech
15. Vytapéni ustifedni teplovodni do radidtort, S 100
plynova kotelna
16. Elektroinstalace 230/400V S 100
17. Bleskosvod hiebenovy S 100
18. Vnitini vodovod plast S 100
19. Vnitini kanalizace plast S 100
20. Vnitini plynovod domovni rozvod S 100
21. Ohfev teplé vody v ramci UT S 100
22. Vybaveni kuchyni standardni kuch. linky bez vestavnych S 100
spotiebicu
23. Vnitini hygienické vyb. vany, umyvadla, WC kombi S 100
24. Vytahy osobni S 100
25. Ostatni anténni rozvody, vestavené skiing, S 100
ostatni
26. Instala¢ni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] %Zs]t Koef. gl%r.a;cirlli}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,00 100 1,00 6,00
2. Svislé konstrukce S 18,80 100 1,00 18,80
3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20
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4. Krov, stiecha S 5,30 100 1,00 5,30

5. Krytiny stfech S 2,40 100 1,00 2,40

6. Klempitské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnitinich povrchl S 6,90 100 1,00 6,90

8. Uprava vnéjsich povrchi S 3,10 100 1,00 3,10

9. Vnitini obklady keramické S 2,10 100 1,00 2,10
10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00
11. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,40 100 1,00 5,40
14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10
15. Vytapéni S 4,70 100 1,00 4,70
16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 5,20
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod S 3,30 100 1,00 3,30
19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20
20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohfev teplé vody S 2,10 100 1,00 2,10
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,80 100 1,00 3,80
24. Vytahy S 1,30 100 1,00 1,30
25. Ostatni S 5,60 100 1,00 5,60
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 100,00
Koeficient vybaveni Ka: 1,0000
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m3]: = 2 150,-
Koeficient konstrukce Ki (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient Kz = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9349
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0071
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,7710
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 4 740,46

Plna cena: 6 852,84 m® * 4 740,46 K&/m® 32 485 613,91 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 23 roka

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 77 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 23/ 100 = 23,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 23,0 % / 100) * 0,770

Bytovy diim ¢p. 343 k.u. Kvasiny - zjisténa cena 25013 922,71 K¢
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1.2.2. Pripojka vody DN 40 mm

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 1.1.6.2. Ptipojka vody DN 40 mm
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 80,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 17):  [K¢/m]

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP):

385,-
0,9000
3,0700

* o |l

1 063,75
85 100,- K¢

Zakladni cena upravena cena [K¢/m]
Plna cena: 80,00 m * 1 063,75 K¢/m

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 23 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 27 rokii

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 23 / 50 = 46,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 46,0 % / 100) * 0,540

Piipojka vody DN 40 mm - zjiSténa cena = 45 954,- K¢

1.2.3. Pripojka kanalizace DN 250 mm

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Venkovni uprava § 18: 2.1.4.3 Ptipojka kanalizace DN 250 mm
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223
Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 70,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle ptil. ¢. 17):  [K¢/m]

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP):

1990,-
0,9000
3,0190

* X |l

5407,03
378 492,10 K¢

Zékladni cena upravend cena [K¢/m]
Plna cena: 70,00 m * 5 407,03 K&/m

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Staii (S): 23 rokt

Piedpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 57 roki

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 23 / 80 = 28,8 %

Koeficient opotiebeni: (1- 28,8 % / 100) * 0,712

Piipojka kanalizace DN 250 mm - zjiSténa cena = 269 486,38 K¢
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1.2.4. Plynova pripojka do DN 40

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 4.1. Plynova ptipojka do DN 40

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2221

Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 80,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. ¢. 17):  [K¢/m] = 305,-

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,9840

Zakladni cena upravena cena [K¢/m] = 819,11

Plna cena: 80,00 m * 819,11 K¢&/m = 65 528,80 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 23 rokt 5

Predpokladand dalsi zivotnost (PDZ): 17 rokl

Pfedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 40 roka

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 23 /40=57,5%

Koeficient opotiebeni: (1- 57,5 % / 100) * 0,425

Plynova pripojka do DN 40 - zjiSténa cena = 27 849,74 K¢

1.2.5. Pripojky elektro kabel Al 25 mm2 zemni kabel

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni uprava § 18: 3.1.6. Ptipojky elektro kabel Al 25 mm2 zemni
kabel

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2224

Nemovitad véc je soucasti pozemku

Délka: 90,00 m

Ocenéni

Zékladni cena (dle pril. ¢. 17):  [K¢/m] = 195,-

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000

Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,8590

Zékladni cena upravend cena [K¢/m] = 501,75

PIna cena: 90,00 m * 501,75 K&/m

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou
Stari (S): 23 roki
Ptedpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 27 rokt
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Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 rokii
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 23 / 50 = 46,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 46,0 % / 100) * 0,540

Pripojky elektro kabel Al 25 mm2 zemni kabel - zjiSténa cena = 24 385,05 K¢

Rekapitulace nakladovych cen:

25013 922,71 K¢
45 954,- K¢

269 486,38 K¢

27 849,74 K&

24 385,05 K¢

Bytovy diim ¢p. 343 k.u. Kvasiny

Ptipojka vody DN 40 mm

Ptipojka kanalizace DN 250 mm

Plynova ptipojka do DN 40

Piipojky elektro kabel Al 25 mm2 zemni kabel

Nakladové ceny - celkem 25 381 597,88 K¢

Ocenéni vvnosovym zpusobem

Zatridéni pro potieby ocenéni

Druh objektu: Bytové domy netypové

Mira kapitalizace (dle pfil. ¢. 22): 4,50 %

Vynosy z pronajimanych prostor

Nazev Najemné Roc¢ni vynos [K¢]
[K¢/méesic]

Bytovy diim viz soupis 196 400,- 2 356 800,-

Vynosy celkem 2 356 800,-

(pozn.: podrobny soupis dosazitelného najemného za pronajatelné prostory uveden v oddile
,», Vynosova hodnota*)

Ocenéni

Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor: 2 356 800,- K¢

Odpocet 5 % z ceny skute¢né zastavéné plochy pozemku:

- cena stavebniho pozemku: 115 970,40 K¢
- vymeéra stavebniho pozemku: 455,00 m?
- skute¢né zastavéna plocha: 449,92 m?
- cena skutecné zastavéné plochy: 114 675,61 K¢

Odpocet 5 % z ceny skute¢né zastavéné plochy pozemku: 5733,78 K¢
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Odpocet nakladl procentem ze zapocitaného najemného:

2 356 800,00 * 40 % - 942 720,- K¢
Ro¢ni ndgjemné upravené dle § 32 odst. 5: = 1 408 346,22 K¢
Mira kapitalizace 4,50 % / 4,50 %
Cena stanovena vynosovym zptisobem = 31 296 583,- K¢
Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zptisobu ocernovani
Skupina: D) Bez zasadnich zmén - stabilizovana oblast,

nemovitost nema rozvojové moznosti
Zdivodnéni zattidéni do skupiny D):
Bytovy dim se nachazi v blizkosti centralni ¢asti obce, v blizkosti postaveny obdobné bytové
domy, oblast jiz stabilizovana, bez redlné moznosti dal$iho rozsifovani, které by ménilo charakter
oblasti.

Ocenéni nakladovym zptisobem CN = 25 381 597,88 K¢
Ocenéni vynosovym zplusobem Cv = 31296 583,00 K¢
Rozdil R = 5914 985,12 K¢
Ocenéni dle ptilohy ¢. 23 tab. 2, skupiny D):
CVv = 31 296 583,- K¢

Bytovy dim ¢p. 343 k.u. Kvasiny - ocenéni kombinaci nakladového 31 296 583,- K¢

a vynosového zpiisobu - zjiSténa cena

4.1.1. Bytovy dim ¢p. 343 véetné parcely €. st. 526 k.u. Kvasiny - rekapitulace

4.1.1. BD ¢p. 343 vc¢. parcely ¢.st. 526 k.u. Kvasiny 31412 553,- K¢
4.1.1.1. Ocenované pozemky 115 970,40 K¢
4.1.1.2. Bytovy dim ¢p. 343 k.4. Kvasiny - ocenéni 31 296 583,- K¢
kombinaci nakladového a vynosového zptisobu
=31 412 553,40 K¢
Vysledna cena - celkem: 31 412 550,- K¢

slovy: Tricetjednamiliontctytistadvanacttisicpétsetpadesat K¢
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4.1.2. Bytovy dim ¢p. 344 véetné parcely ¢. st. 528 k.. Kvasiny

Parcela ¢&. st. 528 v k.. Kvasiny, druh pozemku zastavéna plocha a nadvoii, o vyméie 456 m?,
soucasti je bytovy dim ¢p. 344, pozemek je rovinaty, zcela zastavén bytovym domem, pfistup
zpevnény z vetfejné komunikace, zavedeny veSkeré IS - elekttina, vodovod, kanalizace, plyn, bez
trvalych porostt.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,686
Index polohy pozemku Ip = 1,050

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vCetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zdkladové podminky Il 0,00

4. Chranéna tizemi a ochrannd pasma: Mimo chrdnéné tizemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - Bez dalSich vlivu. I 0,00

6
Index omezujicich vlivi lo=1+SPi=1,000

i=1

Celkovy index I = I+ * lo * Ip = 0,686 * 1,000 * 1,050 = 0,720

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

ZatFidéni Zﬁg/r‘f;}a Index  Koef. lfgc hariy
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvoii, funkéni celek
§ 4 odst. 1 354,- 0,720 254,88

Typ Nazev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K¢]

§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a st. 526 456 254,88 116 225,28

nadvorii
Stavebni pozemek - celkem 456 116 225,28
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4.1.2.2. Bytovy dim ¢p. 344 k.u. Kvasiny - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového

zpusobu

Ocenéni nakladovym zpusobem

1. Bytovy dim ¢p. 344 k.u. Kvasiny

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Budova § 12:

K. domy vicebytové (netypove)

Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122
Nemovitad véc je soucasti pozemku
Vypocéet jednotlivych ploch
Podlazi Plocha [m?]
I.PP 16,58*30,90-5,75*14,38+3,45*3,20 = 440,68
I.NP 16,58*30,90- = 449,24
5,75*14,38+3,45*3,20+((3,20+2,15)/2*1,60)*2

II.NP 16,58*30,90-5,75*14,38+3,45*3,20 = 440,68
I1.NP 16,58*30,90-5,75*14,38+3,45*3,20 = 440,68
podkrovi 16,58*30,90-5,75*14,38+3,45*3,20 = 440,68
Zastavéné plochy a vySky podlazi

v Zastavéna Konstr. ..
Podlazi o Soucin

plocha vyska

I.PP 440,68 m? 3,00m 1322,04
I.NP 449,24 m? 3,05m 1370,18
II.NP 440,68 m? 3,00m 1322,04
I1.NP 440,68 m? 3,05m 1344,07
podkrovi 440,68 m? 2,70m 1189,84
Soucet 2 211,96 m? 6 548,17
Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 6548,17/2211,96 =296m
Primeérna zastavéna plocha vsech podlazi: pPZP = 221196/5 = 442,39 m?
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Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor
I.PP (16,58*30,90-5,75*14,38+3,45*3,20)*(0,10+3 OO) = 1 366,10 m®
I.NP (16,58*30,90- = 1 400,65 m3

5,75*14,38+3,45*3,20+((3,20+2,15)/2*1,60)*2)*(
3,05)+(4,10*1,20+1,20*0,90/2*2)*4*1,00+(1,80*
1,20+0,90*1,20/2*2)*2*1,00

I1.NP (16,58*30,90- = 1378,19 m3
5,75*14,38+3,45*3,20+((3,20+2,15)/2*1, 60)*2)*(
3,00)+(4,10*1,20+1,20*0,90/2*2)*4*1,00+(1,80*
1,20+0,90*1,20/2*2)*2*1,00

I11.NP (16,58*30,90- = 1 400,65 m?
5,75*14,38+3,45*3,20+((3,20+2,15)/2*1, 60)*2)*(
3,05)+(4,10*1,20+1,20*0,90/2*2)*4*1,00+(1,80*
1,20+0,90*1,20/2*2)*2*1,00

podkrovi (16,58*30,90- = 127451 m3
5,75*14,38+3,45*3,20)*(5,75/2)+(5,40*1,20+1, 20
*0,90)*1,00
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Nazev Typ Obestavény prostor
I.PP NP 1.366,10 m®
I.NP NP 1 400,65 m®
I1.NP NP 1378,19 m3
I1.NP NP 1 400,65 m®
podkrovi z 127451 m3
Obestavény prostor - celkem: 6 820,10 m3

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se) 5
Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zaklady v¢. zemnich praci zékladové pasy, hydroizolace S 100
2. Svislé konstrukce cihelné kvadry Kinterm tl. 440mm S 100
3. Stropy zelezobetonové monolitické nespalné s S 100
rovnym podhledem
4. Krov, stfecha valbova stfecha, vazany krov dievény S 100
5. Krytiny stifech zivicny Sindel S 100
6. Klempitské konstrukce pozink Zlaby, svody, parapety S 100
7. Uprava vnitinich povrchi omitky vapenné Stukové S 100
8. Uprava vnéjsich povrchii vapenocementové hlazené, natér, S 100
keramicky obklad soklu a fasady vedle
schodisté
9. Vnitini obklady keramické keramické koupelny, WC S 100
10. Schody zelezobetonové monolitické S 100
11. Dvete dfevéné dyhované do ocelovych S 100
zarubni
12. Vrata X 100
13. Okna dfevéna jednoducha s izolaénim S 100
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zasklenim

14. Povrchy podlah PVC, textilni, keramicka dlazba ve S 100
spolecnych prostorech

15. Vytapéni ustiedni teplovodni do radiatort, S 100
plynova kotelna

16. Elektroinstalace 230/400V S 100

17. Bleskosvod hiebenovy S 100

18. Vnitini vodovod plast S 100

19. Vnitini kanalizace plast S 100

20. Vnitini plynovod domovni rozvod S 100

21. Ohtev teplé vody v ramci UT S 100

22. Vybaveni kuchyni standardni kuch. linky bez vestavnych S 100
spotrebici

23. Vnitini hygienické vyb. vany, umyvadla, WC kombi S 100

24. Vytahy osobni S 100

25. Ostatni anténni rozvody, vestavené skiing, S 100
ostatni

26. Instala¢ni pref. jadra X 100

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:(;)S]t Koef. gl%r.agc?crili}ll

1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,00 100 1,00 6,00

2. Svislé konstrukce S 18,80 100 1,00 18,80

3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20

4. Krov, stiecha S 5,30 100 1,00 5,30

5. Krytiny stfech S 2,40 100 1,00 2,40

6. Klempitské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnitinich povrchli S 6,90 100 1,00 6,90

8. Uprava vnéjsich povrchi S 3,10 100 1,00 3,10

9. Vnitini obklady keramické S 2,10 100 1,00 2,10

10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00

11. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20

12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00

13. Okna S 5,40 100 1,00 5,40

14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10

15. Vytapéni S 4,70 100 1,00 4,70

16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 5,20

17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40

18. Vnitini vodovod S 3,30 100 1,00 3,30

19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20

20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40

21. Ohtev teplé vody S 2,10 100 1,00 2,10

22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80

23. Vnitini hygienické vyb. S 3,80 100 1,00 3,80

24. Vytahy S 1,30 100 1,00 1,30

25. Ostatni S 5,60 100 1,00 5,60

26. Instalaéni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00

Soucet upravenych objemovych podilt 100,00

Koeficient vybaveni Ka: 1,0000
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Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m®): = 2 150,-
Koeficient konstrukce K1 (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient Kz = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9349
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0095
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,7710
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 4 751,76
PIn4 cena: 6 820,10 m® * 4 751,76 K&/m® = 32407 478,38 K¢&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 23 roka

Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 77 roku

Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 100 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 23 /100 = 23,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 23,0 % / 100) * 0,770
Bytovy diim ¢p. 344 k.u. Kvasiny - zjisténa cena = 24 953 758,35 K¢
2.2.2. Pripojka vody DN 40 mm

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni Gprava § 18: 1.1.6.2. Ptipojka vody DN 40 mm

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Délka: 50,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 17):  [K&/m] = 385,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0700
Zékladni cena upravend cena [K¢/m] = 1 063,75
Plna cena: 50,00 m * 1 063,75 K&/m = 53 187,50 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 23 roka

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 27 roki

Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 50 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 23 / 50 = 46,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 46,0 % / 100) * 0,540
Pripojka vody DN 40 mm - zjiSténa cena = 28 721,25 K¢
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2.2.3. Pripojka kanalizace DN 250 mm

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 2.1.4.3 Ptipojka kanalizace DN 250 mm
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223
Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 70,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle ptil. ¢. 17):  [K¢/m]

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. ¢. 41 - dle SKP):

1990,-
0,9000
3,0190

* o |l

5407,03
378 492,10 K¢

Zakladni cena upravena cena [K¢/m]
Plna cena: 70,00 m * 5 407,03 K&/m

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 23 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 57 roki

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 23 / 80 = 28,8 %

Koeficient opotiebeni: (1- 28,8 % / 100) * 0,712

269 486,38 K¢

Piipojka kanalizace DN 250 mm - zjiSténa cena

2.2.4. Plynova pripojka do DN 40

Zattidéni pro potieby ocenéni

Venkovni Gprava § 18: 4.1. Plynova ptipojka do DN 40
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2221
Nemovitad véc je soucasti pozemku

Délka: 55,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 17):  [K&/m]

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP):

305,-
0,9000
2,9840

* o |l

819,11
45 051,05 K¢

Zékladni cena upravena cena [K¢/m]
Plna cena: 55,00 m * 819,11 K¢/m

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 23 roku )

Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 17 rokt
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 40 rokd
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 23 /40 =57,5 %
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Koeficient opotiebeni: (1- 57,5 % / 100)

Plynova pripojka do DN 40 - zjiSténa cena

2.2.5. Pripojky elektro kabel Al 25 mm?2 zemni kabel

Zatiidéni pro potieby ocenéni

0,425

19 146,70 K¢

Venkovni uprava § 18: 3.1.6. Piipojky elektro kabel Al 25 mm2 zemni
kabel

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2224

Nemovitad véc je soucasti pozemku

Délka: 55,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 17):  [K¢/m]

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. ¢. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena cena [K¢/m]

Plna cena: 55,00 m * 501,75 K¢&/m

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 23 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 27 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 23 /50 = 46,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 46,0 % / 100)

Pripojky elektro kabel Al 25 mm2 zemni kabel - zjiSténa cena

Rekapitulace nakladovych cen:
Bytovy dim ¢p. 344 k.. Kvasiny
Pripojka vody DN 40 mm
Ptipojka kanalizace DN 250 mm
Plynova piipojka do DN 40
Ptipojky elektro kabel Al 25 mm?2 zemni kabel

Nakladové ceny - celkem

Ocenéni vynosovym zpusobem

Zatridéni pro potieby ocenéni

Druh objektu: Bytové domy netypové

Mira kapitalizace (dle pfil. ¢. 22): 4,50 %

=25 -

* o |l

195,-
0,9000
2,8590

501,75
27 596,25 K¢

0,540

14 901,98 K¢

24 953 758,35 K¢
28 721,25 K¢
269 486,38 K¢

19 146,70 K&

14 901,98 K¢

25286 014,66 K¢



Vynosy z pronajimanych prostor

Nazev Najemné Roc¢ni vynos [K¢]
[K¢&/mésic]

Bytovy diim viz soupis 198 000,- 2 376 000,-

Vynosy celkem 2 376 000,-

(pozn.: podrobny soupis dosazitelného ndjemného za pronajatelné prostory uveden v oddile
., Vynosova hodnota*)

Ocenéni

Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor: 2 376 000,- K¢

Odpocet 5 % z ceny skute¢né zastaveéné plochy pozemku:

- cena stavebniho pozemku: 116 225,28 K¢
- vymera stavebniho pozemku: 456,00 m?
- skute¢né zastavéna plocha: 449,24 m?
- cena skutecné zastaveéné plochy: 114 502,29 K¢
Odpocet 5 % z ceny skute¢né zastavéné plochy pozemku: - 572511 K¢

Odpocet nakladii procentem ze zapocitaného ndjemného:

2 376 000,00 * 40 % - 950 400,- K¢
Ro¢ni ndjemné upravené dle § 32 odst. 5: = 1419 874,89 K¢
Mira kapitalizace 4,50 % / 4,50 %
Cena stanovena vynosovym zptisobem = 31552 775,- K¢
Ocenéni kombinaci nikladového a vynosového zpiisobu ocenovani
Skupina: D) Bez zasadnich zmén - stabilizovana oblast,

nemovitost nema rozvojové moznosti
Zdivodnéni zattidéni do skupiny D):
Bytovy diim se nachazi v blizkosti centralni ¢asti obce, v blizkosti postaveny obdobné bytové
domy, oblast jiz stabilizovana, bez readlné moznosti dal$iho rozsifovani, které by ménilo charakter
oblasti.

Ocenéni nakladovym zptisobem CN = 25286 014,66 K¢
Ocenéni vynosovym zplusobem Cv = 31552 775,00 K¢
Rozdil R = 6 266 760,34 K¢
Ocenéni dle pfilohy €. 23 tab. 2, skupiny D):
CVv = 31552 775,- K¢

31552 775,- Ké

Bytovy dium ¢p. 344 k.u. Kvasiny - ocenéni kombinaci nakladového
a vynosového zpiisobu - zjiSténa cena
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4.1.2. Bytovy dim ¢p. 344 véetné parcely ¢. st. 528 k.u. Kvasiny - rekapitulace

4.1.2. BD ¢p. 344 v¢. parcely €.st. 528 k.4. Kvasiny
4.1.2.1. Ocenované pozemky 166 225,28 K¢
4.1.2.2. Bytovy dim ¢p. 344 k.u. Kvasiny - ocenéni 31552 775,- K¢
kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu

=31 669 000,- K¢

Vysledna cena - celkem: 31 669 000,- K¢é

slovy: Tticetjednamiliontsestsetsedesatdevéttisic K&

Oddil 4.2.
Bytové domy Cp. 343, 344 k.u. Kvasiny — vécna hodnota

Tato metoda vychazi predevS§im z technického pohledu na nemovitost. Odpovidd na otazku ,,za
kolik* by se stejnd nemovitost dala v misté a ¢ase potidit. Takto stanovena cena se pfiméfené upravi
o opotiebeni. Zaroven je mozno V nékterych piipadech pouzit ,,vyhlaS8kovou cenu®, tzn. cenu
zjisténou nakladovym zplsobem, s tim, Ze koeficient prodejnosti Kp, resp. Index cenového
porovnani = 1.00. Pozemky se oceni zvlast’ cenou obvyklou nebo ve vysi trzni hodnoty. Ocenéni se
potom provadi nakladovym zptisobem dle ptislusné vyhlasky k zakonu o ocenovani majetku, bez
koeficientu upravy ceny dle polohy a trhu pp. Pro ucely stanoveni vécné hodnoty upravena
jednotkova cena za metr Ctvereény obestavéného prostoru oceniované stavby na soucasnou cenovou
uroven podle cenovych standardii. Pozemky budou ocenény ve vysi ceny obvyklé ¢i trzni hodnoty.

Obsah

4.2.1. Bytovy diim ¢p. 343 k.. Kvasiny
4.2.2. Bytovy dim ¢p. 344 k.u. Kvasiny
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4.2.1. Bytovy dim ¢p. 343 k.a. Kvasiny

Podrobny technicky popis uveden v oddile 4.1. Cena zjisténa.

Obsah

1. Bytovy diim ¢p. 343 k.u. Kvasiny
2. Pfipojka vody DN 40 mm

3. Pfipojka kanalizace DN 250 mm
4. Plynova ptipojka do DN 40

5. Pripojky elektro kabel Al 25 mm2 zemni kabel
6. Parcela €. st. 526 k.0. Kvasiny - trzni hodnota

Pro vypocet vécné hodnoty pouzity informace o agregovanych cenach ve stavebnictvi z portalu
cenovasoustava.cz, kde je pro rok 2022 uvedena pro budovy obytné netypové zdéné jednotkova
cena 6.945 K¢&/m?® obestavéného prostoru domu, zaokrouhleno 7.000 K&/m3. Jednotkova cena dle
vypoctu vécné hodnoty dle pfislusné vyhlasky pro rodinny diim je dle nazoru odhadce nizka,
neodpovidajici soucasnym cendm ve stavebnictvi, pro venkovni upravy a ponechdna vécna hodnota
dle vyhlasky. Opotiebeni uvazovano linearni metodou pii predpokladané celkové zivotnosti stavby

100 let. Koeficient pp = It * Ip = 1,000.

803 | Budovy pro bydleni

Konstruk&né materialova charakteristika

1| svisla nosna konstrukce zdéna z cihel, tvamnic, blokd

2 | svisla nosné konstrukce monoliticka betonova tyCova

3 | svisla nosna konstrukce monoliticka betonova plosna

4 | svisla nosna konstrukce montovana z dilcti betonovych tycovych
5 | svisla nosna konstrukce montovana z dilct betonovych plosnych
6 | svisla nosné konstrukce montované z prostorovych bunék

7 | svisla nosna konstrukce kovova

8 | svisla nosna konstrukce dfevéna a na bazi dfevni hmoty

9 | svisla nosna konstrukce z jinych materiald.

Orientaéni cena na: m3 obestavéného prostoru

JKSO iR konstrukéné materidlova charakteristika
1 2 3 4 5 6 7 8

803 Budovy pro bydleni 8470 6695 10150 8570 7085 9855
803.1 Domy bytové typové s neunifikovanymi konstrukénimi soustavami 6785 6230 7250 6875
803.2 Domy bytové typové s konstrukénimi soustavami panelovymi 6895 6895
803.3 Domy bytové typové s unifikovanymi konstrukénimi soustavami panelovymi 7745 7745
803.4 Domy bytové typové s unifikovanymi konstruk&nimi soustavami jinymi neZ panelovymi 6790 6225 7260 6880
803.5 Domy bytové netypové 8010 6945 8200 8880
803.6 Domky rodinné jednobytové 7650 7600 7645 8110 7250
803.7 Domky rodinné dvoubytové 7725 7600 7645 8110 7545
8038 Chaty pro individualni rekreaci 6900 6910 6885
803.9 Domky bytové se sluzebnim vybavenim 7545 6305 9085 8025 6575 7735

1. Bytovy diim ¢p. 343 k.u. Kvasiny

Zattidéni pro potieby ocenéni
Budova § 12:

Svisla nosna konstrukce:

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC:
Nemovitd véc je soucasti pozemku

K. domy vicebytové (netypové)

zdéna
1122
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Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]

I.PP 16,60*30,90-5,72*14,40+3,45*3,20 = 44161

I.LNP 16,60*30,90- = 449,92
5,72%14,40+3,37*3,20+((3,20+2,15)/2*1,60)*2

I1.NP 16,60*30,90-5,72*14,40+3,37*3,20 = 441,36

IH1.NP 16,60*30,90-5,72*14,40+3,37*3,20 = 441,36

podkrovi 16,60*30,90-5,72*14,40+3,37*3,20 = 441,36

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna Konstr.

Podlazi o Soucin
plocha vyska
I.PP 441,61 m? 3,00m 1324,83
I.NP 449,92 m? 3,06m 1372,26
I1.NP 441,36 m? 3,02m 133291
I1.NP 441,36 m? 3,10m 1368,22
podkrovi 441,36 m? 2,68m 1182,84
Soucet 2 215,61 m? 6 581,06
Primérna vyska vsech podlazi v objektu: PVP = 6581,06/221561 =297m
Primeérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 221561/5 = 443,12 m?
Obestavény prostor
Nézev Obestavény prostor
I.PP (16,60*30,90-5,72*14,40+3,37*3,20)*(0,10+3 OO) = 1 368,20 m®
I.NP (16,60*30,90- = 1393,73m?

5,72*14,40+3,37*3,20+((3,20+2,15)/2*1,60)*2)*(
3,03)+(4,10*1,20+1,20*0,90/2*2)*4*1,00+(1,80*
1,20+0,90*1,20/2*2)*2*1,00

I1.NP (16,60*30,90- = 1389,23m3
5,72*14,40+3,37*3,20+((3,20+2,15)/2*1, 60)*2)*(
3,02)+(4,10*1,20+1,20*0,90/2*2)*4*1,00+(1,80*
1,20+0,90*1,20/2*2)*2*1,00

[11.NP (16,60*30,90- = 1 425,22 m®
5,72*14,40+3,37*3,20+((3,20+2,15)/2*1, 60)*2)*(
3,10)+(4,10*1,20+1,20*0,90/2*2)*4*1,00+(1,80*
1,20+0,90*1,20/2*2)*2*1,00

podkrovi (16,60*30,90- = 1 276,46 m®
5,72*14,40+3,37*3,20)*(5,75/2)+(5,40*1,20+1, 20
*0,90)*1,00
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastfeSeni)
Nazev Typ Obestavény prostor
I.PP NP 1 368,20 m?
I.NP NP 1393,73m®
I1.NP NP 1389,23 m3
I1.NP NP 142522 m®
podkrovi Z 1276,46 m®
Obestavény prostor - celkem: 6 852,84 m®
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Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

, Hodnoceni ~ Cast
Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zaklady v¢. zemnich praci zakladové pasy, hydroizolace S 100
2. Svislé konstrukce cihelné kvadry Kinterm tl. 440mm S 100
3. Stropy zelezobetonové monolitické nespalné s S 100
rovnym podhledem
4. Krov, stfecha valbova stfecha, vazany krov dievény S 100
5. Krytiny stiech zivi¢ny Sindel S 100
6. Klempitské konstrukce pozink zlaby, svody, parapety S 100
7. Uprava vnitinich povrchi omitky vapenné Stukové S 100
8. Uprava vnéjsich povrchii vapenocementové hlazené, natér, S 100
keramicky obklad soklu a fasady vedle
schodisté
9. Vnitini obklady keramické keramické koupelny, WC S 100
10. Schody zelezobetonové monolitické S 100
11. Dvete dfevéné dyhované do ocelovych S 100
zarubni
12. Vrata X 100
13. Okna dfevéna jednoducha s izolaénim S 100
zasklenim
14. Povrchy podlah PVC, textilni, keramicka dlazba ve S 100
spolecnych prostorech
15. Vytapéni ustiedni teplovodni do radiatort, S 100
plynova kotelna
16. Elektroinstalace 230/400V S 100
17. Bleskosvod hiebenovy S 100
18. Vnitini vodovod plast S 100
19. Vnitini kanalizace plast S 100
20. Vnitini plynovod domovni rozvod S 100
21. Ohtev teplé vody v ramci UT S 100
22. Vybaveni kuchyni standardni kuch. linky bez vestavnych S 100
spotrebic
23. Vnitini hygienické vyb. vany, umyvadla, WC kombi S 100
24. Vytahy osobni S 100
25. Ostatni anténni rozvody, vestavené skiing, S 100
ostatni
26. Instala¢ni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %;)S]t Koef. gl%r_ags(rjli}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,00 100 1,00 6,00
2. Svislé konstrukce S 18,80 100 1,00 18,80
3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20
4. Krov, stiecha S 5,30 100 1,00 5,30
5. Krytiny stfech S 2,40 100 1,00 2,40
6. Klempifské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
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7. Uprava vnitinich povrchi S 6,90 100 1,00 6,90

8. Uprava vnéjsich povrchil S 3,10 100 1,00 3,10

9. Vnitini obklady keramické S 2,10 100 1,00 2,10
10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00
11. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,40 100 1,00 5,40
14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10
15. Vytapéni S 4,70 100 1,00 4,70
16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 5,20
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod S 3,30 100 1,00 3,30
19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20
20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohftev teplé vody S 2,10 100 1,00 2,10
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,80 100 1,00 3,80
24. Vytahy S 1,30 100 1,00 1,30
25. Ostatni S 5,60 100 1,00 5,60
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 100,00
Koeficient vybaveni Ka: 1,0000
Ocenéni

Z4kladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m?®): = 2 150,-
Koeficient konstrukce K1 (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K> = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9349
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0071
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,7710
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 4 740,46
Uprava dle cenovy standardii 7.000 K&/m®

PIna cena: 6 852,84 m®* 7 000 K¢&/m® = 47969 880,00 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 23 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 77 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 23/ 100 = 23,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 23,0 % / 100) * 0,770
Bytovy diim ¢p. 343 k.u. Kvasiny - zjiSténa cena = 36 936 807,60 K¢

2. Pripojka vody DN 40 mm

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18:

1.1.6.2. Ptipojka vody DN 40 mm



Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222
Nemovitd véc je soucasti pozemku

Délka: 80,00 m

Ocenéni

Zékladni cena (dle ptil. ¢. 17):  [K¢/m]

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP):
Zékladni cena upravend cena [K¢/m]

Plna cena: 80,00 m * 1 063,75 K¢/m

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Staii (S): 23 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 27 rokii
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 23 /50 = 46,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 46,0 % / 100)

Piipojka vody DN 40 mm - zjiSténa cena

3. Pripojka kanalizace DN 250 mm

Zatridéni pro potieby ocenéni
Venkovni tprava § 18:

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223
Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 70,00 m
Ocenéni

Zékladni cena (dle pfil. ¢. 17):  [K¢/m]

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravend cena [K¢/m]

Plna cena: 70,00 m * 5 407,03 K&/m

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 23 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 57 rok
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 23 / 80 = 28,8 %
Koeficient opotiebeni: (1- 28,8 % / 100)

Piipojka kanalizace DN 250 mm - zjiSténa cena
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385,-
0,9000
3,0700

1 063,75
85 100,- K¢

0,540

* % |l

45 954,- K¢

2.1.4.3 Pripojka kanalizace DN 250 mm

1990,-
0,9000
3,0190

5407,03
378 492,10 K¢

0,712

269 486,38 K¢



4. Plynova pripojka do DN 40

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Venkovni tiprava § 18: 4.1. Plynova ptipojka do DN 40

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2221

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Délka: 80,00 m

Ocenéni

Zékladni cena (dle pril. ¢. 17):  [K¢/m] = 305,-

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000

Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,9840

Zékladni cena upravend cena [K¢/m] = 819,11

Plna cena: 80,00 m * 819,11 K&/m = 65 528,80 K¢

Vypocet opoti'ebeni linearni metodou

Stati (S): 23 roka

Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 17 roku

Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 40 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 23 /40=57,5%

Koeficient opotiebeni: (1- 57,5 % / 100) * 0,425

Plynova pripojka do DN 40 - zjiSténa cena = 27 849,74 K¢

5. Pripojky elektro kabel Al 25 mm2 zemni kabel

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 3.1.6. Pripojky elektro kabel Al 25 mm2 zemni
kabel

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2224

Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 90,00 m

Ocenéni

Zékladni cena (dle ptil. ¢. 17):  [K¢/m] = 195,-

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000

Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,8590

Zékladni cena upravend cena [K¢/m] = 501,75

PIna cena: 90,00 m * 501,75 K&/m 45 157,50 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 23 rokt 5
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 27 rokd
Ptedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 50 rokt
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Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 23 / 50 = 46,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 46,0 % / 100) * 0,540

Pripojky elektro kabel Al 25 mm?2 zemni kabel - zjiSténa cena 24 385,05 K¢

6. Parcela ¢. st. 526 k.u. Kvasiny - trzni hodnota

Parcela &. st. 526 v k.u. Kvasiny, druh pozemku zastavéna plocha a nadvoii, o vyméte 455 m?,
soucasti je bytovy dim c¢p. 343, pozemek je rovinaty, zcela zastavén bytovym domem, piistup
zpevnény z vetfejné komunikace, zavedeny veskeré IS - elekttfina, vodovod, kanalizace, plyn, bez
trvalych porostt.

Vypocet porovnavaci hodnoty

Trzni hodnota oceflovaného pozemku (piipadné cena obvykla) se odhadne porovnanim pomoci
indexu odliSnosti. Na zaklad¢ zvolenych kritérii pro porovnani jednotlivych objekti (poloha,
velikost pozemku, inzenyrské sité a podobn¢), se ke kazdému kritériu srovnavaciho objektu zvoli
koeficient, ktery vyjadiuje, o kolik se v daném kritériu srovnavaci objekt lis§i od ocenovaného
objektu. Soucinem téchto koeficientii je vytvoien index odliSnosti kazdého srovnavaciho objektu,
kterym je vyjadiena odlisnost od ocefiovaného objektu. Upravou nabidkové nebo realizované ceny
takto vytvofenych indexem odliSnosti, dostavdme srovndvaci cenu jednotlivych vzorkl za
zapocitatelnou plochu objektu a znich potom primérnou pravdépodobnou cenu ocefiovanych
nemovitosti za zapocitatelnou plochu, kterou se poté vynasobi zapocitatelna plocha objektu
(pozemku).

Lokalita Zapocdit. Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koefic. Upravena cena
plocha cena cena celkovy
Popis stavby a pozemku / Zdiivodnéni koeficientu Kc Foto
m? m? K¢ K¢&/m? Ke K¢&¢/m?
Tynisté nad Orlici, 6534,00 6534 19 602 000 3000 0,96 2 880
Mostecka

Prodej komeréniho pozemku 6 534 m2, Prodej pozemkd vhodnych k zastavbé v plose zejména SM
plochy smiSené obytné méstské a SC plochy smiSené obytné v centru mésta Tyni§té nad Orlici. Na
pozemku byly odstranény stavajici stavby. Jsou zavedeny piipojky elektiiny, vody, plynu a pfimo
u pozemku kanalizace. Tynisté nad Orlici je 10km od Hradce Kralové a cca 20min vlakem. Byla
zpracovana studie pro stavbu bytovych domu. Zamér byl projednan na pfislusnych ufradech.
Moznost platby v bitcoinech.

Zdroj Sreality, Jaroslav Beranek, QARA, 01/2023, poloha v centru u namésti, urc¢eno pro bytovou
vystavbu, veskeré IS, rovinaty

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidkova cena, déle v prodeji - koeficient 0,80; Lokalita -
centrum lepsiho mésta, lepsi - koeficient 0,80; Velikost objektu - vyrazné vétsi - koeficient 1,50;
Tvar, svazitost, ptistup - rovinaty, porovn. pfistup - koeficient 1,00; Vybaveni, infrastruktura - 1S
na hranici, porovn. - koeficient 1,00, Moznost vyuZziti - porovn. - koeficient 1,00, Uvaha
zpracovatele ocenéni - porovn. nem - koeficient 1,00;
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Kvasiny 9900,00 9900 14 900 000 1505 1,65

Komer¢ni pozemek 9617m2, Realizovany prodej pozemku parc. ¢. 514, ¢. 1315/38 a 1/2 z parcely
&. 1315/24, vie v k.. Kvasiny, ptimo u arealu Skoda Auto Kvasiny, kupujici Skoda Auto a.s.,
polohu u starého parkovisté, vklad proveden pod V 5800/2021-607 ze dne 30.9.2021, zdroj
nabyvaci listina, katastr nemovitosti, kupujici Skoda Auto a.s., kupni cena 14.900.000 K&, celkova
vyméra pozemkl 9.900m?.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - realizovana cena - koeficient 1,00; Lokalita - stejnd obec -
koeficient 1,00; Velikost objektu - vyrazné vétsi - koeficient 1,50; Tvar, svaZitost, piistup - porovn.
- koeficient 1,00; Vybaveni, infrastruktura - porovn. - koeficient 1,00; Moznost vyuziti - mirné
horsi, pram. - koeficient 1,10; Uvaha zpracovatele ocenéni - porovn. nem - koeficient 1,00;

Rychnov n/Kn, 11 050,00 11050 19 890 000 1800 1,30
Javornicka

Komeréni pozemek 10.321m2, Realizovany prodej pozemku parc. €. 2417/130 v k.u. Rychnov nad
Knéznou, u vypadové silnice na Javornici, nad supermarketem Billa a pod kotelnou, ur¢eno v UP k
obé. vybavenosti a zejména k bytové vystavbé, vklad proveden pod V 6319/2021-607 ze dne
21.10.2021, zdroj nabyvaci listina, katastr nemovitosti. Kupni cena 19.890.000 K¢&, vyméra 11.050
m?. Na pozemku jiz probihé vystavba bytového domu.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - realizovany prodej - koeficient 1,00; Lokalita - okresni
mésto, sidlisté, lepsi - koeficient 0,75; Velikost objektu - vyrazné vétsi - koeficient 1,50; Tvar,
svazitost, pfistup - mirna svazitost, mirn¢ horsi - koeficient 1,05; Vybaveni, infrastruktura - IS na
hranici, porovn. - koeficient 1,00; Moznost vyuziti - porovn., pro BD - koeficient 1,00; Uvaha
zpracovatele ocenéni - porovn. nem, koef. na rust cen - koeficient 1,10;

Doudleby nad Orlici 747,00 747 1 850 000 2477 1,27

Stavebni pozemek 747m2, Realizovany prodej pozemku parc. €. 3040 k.. Doudleby nad Orlici o
vyméie 747m?, v lokalité nové zastavby ,Na Slovensku” u hibitova, po pravé stran& vypadové
komunikace na Kostelec nad Orlici. Pozemek rovinaty, zavedena el. voda a kanalizace. Zdroj
katastr nemovitosti a prodavajici, bez staveb na pozemku, realizovana cena 1.850.000 K¢, vklad
proveden pod V 3183/2022-607 ze dne 14.6.022

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - realizovana cena - koeficient 1,00; Lokalita - mald obec se
zakl OV, horsi - koeficient 1,10; Velikost objektu - mirné vétsi - koeficient 1,05; Tvar, svaZitost,
pfistup - porovn. - koeficient 1,00; Vybaveni, infrastruktura - porovn. - koeficient 1,00; Moznost
vyuziti - pro RD, mimné hor$i komeréné - koeficient 1,10; Uvaha zpracovatele ocen&ni - porovn.
nem - koeficient 1,00;

Kostelec nad Orlici 915,00 915 2 500 000 2732 1,21
St. pozemek v k.. Kostelec nad Orlici,

Pozemek parc. ¢. 2643/1 k.0. Kostelec nad Orlici, uréeny pro vystavbu RD; lokalita Na Skale, ulice
Nad Rekou, okrajova ¢ast obce, zasitovany pozemek. Realizovany prodej 09/2022; V-5173/2022-
607, vyméra pozemku 915m?, dosaZend kupni cena 2.500.000 K¢&, zdroj katastr nemovitosti

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - realizovana cena - koeficient 1,00; Lokalita - okraj lepsi
obce, ale horsi poloha v obci - koeficient 0,95; Velikost objektu - vétsi - koeficient 1,10; Tvar,
svazitost, ptistup - mirné svazity, mimeé horsi - koeficient 1,05; Vybaveni, infrastruktura - porovn. -
koeficient 1,00; Moznost vyuziti - pro RD, mirné hors$i komeréné - koeficient 1,10; Uvaha
zpracovatele ocenéni - porovn. nem - koeficient 1,00;

3306

Kvasiny, okres 1096,00 1096 2 400 000 2190 1,14
Rychnov nad

KnéZnou

Prodej stavebniho pozemku 1 096 m2, Nabizime k prodeji pozemek uréeny k vystavbé. V cené
projekt na dim a stavebni povoleni. Pozemek se nachazi na klidném misté v obci Kvasiny.
Velikost pozemku 1096 m2. Inzenyrské sit¢ nezavedeny, ale jsou v blizkosti. V blizkosti obchod,
Skola, Skolka, obecni ufad, posta, sportovisté. Obec Kvasiny se nachazi v okrese Rychnov nad
Knéznou, kraj Kralovéhradecky. Zije zde piiblizng 1700 obyvatel. Sidli zde zdvod Skody Auto,
jeden z nejvétsich zaméstnavatell v kraji. Kvasiny maji plnou ob&anskou vybavenost a navazuji na
mésto Solnice. Doporucujeme prohlidku. S financovanim pomizeme. Cena k jednani.

Zdroj MM Reality, p. Moravcova, 02/2023, Kvasiny, véetné projektu
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Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidkova cena - koeficient 0,90; Lokalita - stejna obec -
koeficient 1,00; Velikost objektu - vétsi - koeficient 1,10; Tvar, svazitost, pfistup - mirné horsi -
koeficient 1,05; Vybaveni, infrastruktura - porovn. - koeficient 1,00; Moznost vyuziti - pro RD,
horsi komeréné - koeficient 1,10; Uvaha zpracovatele ocenéni - porovn.nem - koeficient 1,00;

Varia¢ni koeficient pied upravami: 22,61 % Varia¢ni koeficient po Gipravéach: 13,01 %
Zapocitatelna plocha 455,00 m?

Minimalni jednotkova cena: 2 340 K¢&/m? Minimalni cena: 1 064 700 K¢
Primeérna jednotkova cena: 2 775 K&/m? Primérna cena: 1262 625 K¢
Maximalni jednotkova cena: 3 306 K¢&/m? Maximalni cena: 1504 230 K¢
Stanoven4 jednotkova cena: 2 800 K¢&/m? Porovnavaci hodnota: 1274 000 K¢

Na zékladé porovnéni s nabizenymi a realizovanymi prodeji stavebnich pozemki v SirS§im regionu,
s ptihlédnutim k poloze, velikosti, moznosti pfipojeni IS, vyuziti a podobné, bylo odhadnuto cenové
rozmezi, v kterém by se méla pohybovat trzni hodnota ocefiovaného pozemku parc. €. st. 526 v k.u.
Kvasiny. S ohledem na velmi malou vyméru pozemku, moznosti napojeni veskerych IS, poloze
Vv atraktivnim regionu a vysokou mirou vyuziti pozemku pro bytovy dim, je odhadovana pomérné
vysoka jednotkovd cena ve vys§i cca 2.800 K&/m? pii vyméfe pozemku 455 m? &ini potom

odhadovana trzni hodnota 1.274.000 K¢, po zaokrouhleni 1.280.000 K¢.

Parcela €. st. 526 k.. Kvasiny - trzni hodnota - zji§téna cena

= 1280 000,- K¢

4.2.1. Bytovy diim ¢p. 343 k.4. Kvasiny — rekapitulace vécna hodnota

1. Bytovy dim ¢p. 343 k.u. Kvasiny

2. Ptipojka vody DN 40 mm

3. Pfipojka kanalizace DN 250 mm

4. Plynova ptipojka do DN 40

5. Piipojky elektro kabel Al 25 mm?2 zemni kabel
6. Parcela €. st. 526 k.u. Kvasiny - trzni hodnota

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: TficetosmmiliontpétsetosmdesatctyfitisicCtyfistaosmdesat K¢
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36 936 808,- K¢
45 954,- K¢
269 486,- K¢

27 850,- K¢

24 385,- K¢
1280 000,- K¢

38 584 483,- K¢

38 584 480,- K¢



4.2.2. Bytovy dim ¢p. 344 k.u. Kvasiny — vécna hodnota

Podrobny technicky popis uveden v oddile 4.1. Cena zjisténa.

Obsah

1. Bytovy dim ¢p. 344 k.u. Kvasiny

2. Pripojka vody DN 40 mm

3. Pripojka kanalizace DN 250 mm

4. Plynova piipojka do DN 40

5. Piipojky elektro kabel Al 25 mm?2 zemni kabel
6. Parcela ¢.st. 528 k.u. Kvasiny - trzni hodnota

1. Bytovy diim ¢p. 344 k.. Kvasiny

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni

Budova § 12: K. domy vicebytové (netypo
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

veé)

Podlazi Plocha [m?]
I.PP 16,58*30,90-5,75*14,38+3,45*3,20 = 440,68
I.NP 16,58*30,90- = 449,24
5,75*14,38+3,45*3,20+((3,20+2,15)/2*1,60)*2

II.NP 16,58*30,90-5,75*14,38+3,45*3,20 = 440,68
I1.NP 16,58*30,90-5,75*14,38+3,45*3,20 = 440,68
podkrovi 16,58*30,90-5,75*14,38+3,45*3,20 = 440,68
Zastavéné plochy a vysky podlazi

s Zastavéna Konstr. "
Podlazi sy Soucin

plocha vyska

I.PP 440,68 m? 3,00m 1322,04
I.NP 449,24 m? 3,06m 1370,18
I1.NP 440,68 m? 3,00m 1322,04
I1.NP 440,68 m? 3,05m 1344,07
podkrovi 440,68 m? 270m 1189,84
Soucet 2 211,96 m? 6 548,17
Primeérna vyska vsech podlazi v objektu: PVP = 6 548,17 /2 211,96 =296m
Primérnd zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 221196/5 = 442,39 m?
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor
I.PP (16,58*30,90-5,75*14,38+3,45*3,20)*(0,10+3,00) = 1 366,10 m®
I.NP (16,58*30,90- = 1 400,65 m®
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5,75%14,38+3,45%3,20+((3,20+2,15)/2*1,60)*2)*(
3,05)+(4,10%1,20+1,20*0,90/2*2)*4*1,00+(1,80*
1,20+0,90%1,20/2%2)*2*1,00

(16,58*30,90- =
5,75%14,38+3,45%3,20+((3,20+2,15)/2*1,60)*2)*(
3,00)+(4,10%1,20+1,20%0,90/2*2)*4*1,00+(1,80*
1,20+0,90%1,20/2%2)*2*1,00

(16,58*30,90- =
5,75%14,38+3,45%3,20+((3,20+2,15)/2*1,60)*2)*(
3,05)+(4,10%1,20+1,20%0,90/2*2)*4*1,00+(1,80*
1,20+0,90%1,20/2%2)*2*1,00

(16,58*30,90- =
5,75%14,38+3,45*3,20)*(5,75/2)+(5,40*1,20+1,20
*0,90)*1,00

I1.NP 1378,19 m?

I11.NP 1 400,65 m®

podkrovi 127451 m3

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastfeSeni)

Nazev Typ Obestavény prostor
I.PP NP 1366,10 m?
I.NP NP 1 400,65 m®
I1.NP NP 1378,19 m?
I11.NP NP 1 400,65 m®
podkrovi Z 127451 m?
Obestavény prostor - celkem: 6 820,10 m®
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se) 5
, Hodnoceni  Cast
Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zaklady v¢. zemnich praci zéakladové pasy, hydroizolace S 100
2. Svislé konstrukce cihelné kvadry Kinterm tl. 440mm S 100
3. Stropy zelezobetonové monolitické nespalné s S 100
rovnym podhledem
4. Krov, stfecha valbova stfecha, vazany krov dievény S 100
5. Krytiny stiech zivi¢ny Sindel S 100
6. Klempitské konstrukce pozink zlaby, svody, parapety S 100
7. Uprava vnitinich povrchi omitky vapenné Stukové S 100
8. Uprava vnéjsich povrchii vapenocementové hlazené, natér, S 100
keramicky obklad soklu a fasady vedle
schodisté
9. Vnitini obklady keramické keramické koupelny, WC S 100
10. Schody zelezobetonové monolitické S 100
11. Dvete dfevéné dyhované do ocelovych S 100
zarubni
12. Vrata X 100
13. Okna dfevéna jednoducha s izolaénim S 100
zasklenim
14. Povrchy podlah PVC, textilni, keramicka dlazba ve S 100
spolecnych prostorech
15. Vytapéni ustiedni teplovodni do radiatort, S 100
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plynova kotelna

16. Elektroinstalace 230/400V S 100

17. Bleskosvod hiebenovy S 100

18. Vnitini vodovod plast S 100

19. Vnitini kanalizace plast S 100

20. Vnitini plynovod domovni rozvod S 100

21. Ohftev teplé vody v ramci UT S 100

22. Vybaveni kuchyni standardni kuch. linky bez vestavnych S 100
spotrebici

23. Vnitini hygienické vyb. vany, umyvadla, WC kombi S 100

24. Vytahy osobni S 100

25. Ostatni anténni rozvody, vestavené skiing, S 100
ostatni

26. Instalacni pref. jadra X 100

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:(;)S]t Koef. gl%r_ags(rili}ll

1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,00 100 1,00 6,00

2. Svislé konstrukce S 18,80 100 1,00 18,80

3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20

4. Krov, stiecha S 5,30 100 1,00 5,30

5. Krytiny stfech S 2,40 100 1,00 2,40

6. Klempiiské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnitinich povrchli S 6,90 100 1,00 6,90

8. Uprava vnéjsich povrchi S 3,10 100 1,00 3,10

9. Vnitini obklady keramické S 2,10 100 1,00 2,10

10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00

11. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20

12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00

13. Okna S 5,40 100 1,00 5,40

14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10

15. Vytapéni S 4,70 100 1,00 4,70

16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 5,20

17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40

18. Vnitini vodovod S 3,30 100 1,00 3,30

19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20

20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40

21. Ohtev teplé vody S 2,10 100 1,00 2,10

22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80

23. Vnitini hygienické vyb. S 3,80 100 1,00 3,80

24. Vytahy S 1,30 100 1,00 1,30

25. Ostatni S 5,60 100 1,00 5,60

26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00

Soucet upravenych objemovych podilt 100,00

Koeficient vybaveni Kau: 1,0000

Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m®]: = 2 150,-

Koeficient konstrukce K1 (dle pfil. €. 10): * 0,9390
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Koeficient Kz = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9349
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0095
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,7710
Zakladni cena upravena [K&/m?3) = 4 751,76
Uprava dle cenovych standardi 7.000 K&/m?®

Plna cena: 6 820,10 m* * 7.000,00 K¢&/m?® = 47 740 700,00 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 23 roku )

Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 77 rokt

Pfedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 100 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 23 /100 = 23,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 23,0 % / 100) * 0,770
Bytovy dim ¢p. 344 k.u. Kvasiny - zjiSténa cena = 36 760 339,00 K¢é
2. Pripojka vody DN 40 mm

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Venkovni uprava § 18: 1.1.6.2. Ptipojka vody DN 40 mm

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 50,00 m

Ocenéni

Zékladni cena (dle ptil. ¢. 17):  [K¢/m] = 385,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0700
Zakladni cena upravena cena [K¢/m] = 1 063,75

Plna cena: 50,00 m * 1 063,75 K&/m

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Staii (S): 23 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 27 roki
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 roku
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 23 /50 = 46,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 46,0 % / 100)

Pripojka vody DN 40 mm - zjiSténa cena
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28 721,25 K¢



3. Pripojka kanalizace DN 250 mm

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Venkovni uprava § 18: 2.1.4.3 Pripojka kanalizace DN 250 mm

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223
Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 70,00 m

Ocenéni

Zékladni cena (dle pril. ¢. 17):  [K¢/m]

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP):

1990,-
0,9000
3,0190

* x|l

5407,03
378 492,10 K¢

Zékladni cena upravend cena [K¢/m]
PIna cena: 70,00 m * 5 407,03 Ké/m

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stati (S): 23 roka

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 57 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 rokii

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 23 / 80 = 28.8 %

Koeficient opotiebeni: (1- 28,8 % / 100) * 0,712

Pripojka kanalizace DN 250 mm - zjiSténa cena = 269 486,38 K¢

4. Plynova pripojka do DN 40

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 4.1. Plynova ptipojka do DN 40
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2221
Nemovitad véc je soucasti pozemku

Délka: 55,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 17):  [K¢/m]

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. ¢. 41 - dle SKP):

305,-
0,9000
2,9840

* o |l

819,11
45 051,05 K¢

Zékladni cena upravena cena [K¢/m]
Plna cena: 55,00 m * 819,11 K¢/m

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 23 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 17 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 40 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 23 /40 = 57,5 %
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Koeficient opotiebeni: (1- 57,5 % / 100) * 0,425

Plynova pripojka do DN 40 - zjiSténa cena 19 146,70 K¢

5. Pripojky elektro kabel Al 25 mm2 zemni kabel

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Venkovni uprava § 18: 3.1.6. Ptipojky elektro kabel Al 25 mm2 zemni
kabel

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2224

Nemovitad véc je soucasti pozemku

Délka: 55,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 17):  [K&/m]

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP):
Zékladni cena upravena cena [K¢/m]

Plna cena: 55,00 m * 501,75 K¢/m

195,-
0,9000
2,8590

501,75

27 596,25 K¢

%l

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 23 roka

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 27 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 rok

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 23 / 50 = 46,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 46,0 % / 100) * 0,540

Pripojky elektro kabel Al 25 mm2 zemni kabel - zjiSténa cena 14 901,98 K¢

6. Parcela ¢.st. 528 k.u. Kvasiny - trzni hodnota

Parcela ¢&. st. 528 v k.u. Kvasiny, druh pozemku zastavéna plocha a nadvoii, o vyméie 456 m?,
soucasti je bytovy dim Cp. 344, pozemek je rovinaty, zcela zastavén bytovym domem, pfistup
zpevnény z vetejné komunikace, zavedeny veskeré IS - elekttina, vodovod, kanalizace, plyn, bez
trvalych porostti.

Odhad jednotkové trzni hodnoty na zaklad€ porovnani proveden v ocenéni parcely €. st. 526 v oddil
4.2.1.

Varia¢ni koeficient pied upravami: 22,61 % Varia¢ni koeficient po tipravach: 13,01 %
Zapocitatelna plocha 456,00 m?

Minimalni jednotkova cena: 2 340 K¢&/m? Minimalni cena: 1 067 040 K¢
Primeérna jednotkova cena: 2 775 K&/m? Primérna cena: 1265 400 K¢
Maximalni jednotkova cena: 3 306 K¢&/m? Maximalni cena: 1 507 536 K¢
Stanoven4 jednotkova cena: 2 800 K¢&/m? Porovnavaci hodnota: 1276 800 K¢
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Na zéklad¢ porovnani s nabizenymi a realizovanymi prodeji stavebnich pozemk v §ir§im regionu,
s ptihlédnutim k poloze, velikosti, moznosti pfipojeni IS, vyuziti a podobné, bylo odhadnuto cenoveé
rozmezi, v kterém by se méla pohybovat trzni hodnota ocefiovaného pozemku parc. €. st. 528 v k.0.
Kvasiny. S ohledem na velmi malou vyméru pozemku, moznosti napojeni veskerych 1S, poloze
v atraktivnim regionu a vysokou mirou vyuziti pozemku pro bytovy dim, je odhadovdana pomérné
vysoka jednotkova cena ve vysi cca 2.800 K&/m?2 pii vyméie pozemku 456 m? &ini potom
odhadovana trzni hodnota 1.276.800 K¢&, po zaokrouhleni 1.280.000 K¢.

Parcela ¢.st. 528 k.u. Kvasiny - trZzni hodnota - zji§téna cena 1280 000,- K¢

4.2.2. Bytovy diim ¢p. 343 k.4. Kvasiny — rekapitulace vécna hodnota

1. Bytovy dim ¢p. 344 k.0. Kvasiny 36 760 339,- K¢
2. Piipojka vody DN 40 mm 28 721,- K¢
3. Pfipojka kanalizace DN 250 mm 269 486,- K¢
4. Plynova ptipojka do DN 40 19 147,- K¢
5. Pfipojky elektro kabel Al 25 mm?2 zemni kabel 14 902,- K¢
6. Parcela €.st. 528 k.u. Kvasiny - trzni hodnota 1280 000,- K¢
Vysledna cena - celkem: 38 372 595,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 38 372 600,- K¢

slovy: TficetosmmilionitiistasedmdesatdvatisicSestset K¢
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Oddil 4.3.
Bytové domy ¢p. 343 a ¢p. 344 k.u. Kvasiny
— vynosova hodnota

Vynosova metoda (vé€¢na renta) reprezentuje Cist¢ ekonomicky, podnikatelsky pohled na oceniované
nemovitosti, které maji pfinaSet vynos. Je dana velikosti kapitalu, ktery pfi uloZeni na danou
urokovou miru (miru kapitalizace) by v budoucnu umoznoval vyplatit takové ¢astky, které by byly
rovny vynosum, jez by pfindSela nemovitost. Vypocet je proveden zpétné souctem vsech
predpokladanych odurocenych ¢istych budoucich vynosti z prondjmu nemovitosti.

Vynosové ocenovani je jednou ze standardnich metod zjistovani odhadu obvyklé ceny, resp. trzni
ceny, mezinarodné uznavanou a pouzivanou. Vynosova hodnota vyjadiuje schopnost nemovitosti
vytvaret vynos. Dosahovany vynos je pak charakteristikou uzitkovosti. Pro stanoveni vynosové
hodnoty je zvolen propocet zpiisobem piimé kapitalizace stabilizovaného trvale dosazitelného
rocniho vynosu podle vyrazu:

stabilizovany vynos x 100 (%)
vynosova hodnota = ---------=------o-oeoeceeee-
urok. mira kapitalizace (%)

Obecn¢ k metodice ohodnoceni: Pii kapitalizaci trvale dosazitelného rocniho vynosu, je mozné si
zjednodusené piedstavit vynosovou hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které pii ulozeni do
penézniho ustavu, budou uroky stejné jako rocni vynos nemovitosti. Je dilezité¢ si uvédomit, ze
vynos, a z n¢j odvozenou vynosovou hodnotu nemovitosti, neni mozné povazovat za hodnotou fixni
a je nutné ji aktualizovat v navaznosti na zmény podstatnych vstupi, tj. predevsim vysi trokové
miry kapitalizace, vyvoj trovné najemného, cen stavebnich praci, ndkladl na spravu a udrzbu. Je
tedy nutné vzit tuto flexibilitu ohodnoceni nemovitosti vynosovou metodou v tivahu, a povazovat ji
za jeden z podkladi odhadu obvyklé (trzni) ceny.

Zavedené ptedpoklady, Gvodni informace: Vychazi se z predpokladu, ze majitel nemovitost
pronajima za tcelem dosaZeni trvale od€erpatelného vynosu. Vynos je stanoven jako rozdil piijmi z
najemného a vydaja, resp. nakladi vynalozenych z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani
objektu. Vynosovad hodnota vyjadiuje tzv. "véCnou rentu" nemovitosti (staveb i1 pozemk).
Zastavbou se totiz ze stavby a z pozemku stava technickd a ekonomicka jednotka. Vyuziti a
vynosova hodnota zastavéného pozemku je ddna vyuZitim a vynosovou hodnotou stavby. Pro
vyjadieni "vé¢éné renty" je nutné v nakladech uvazovat s vytvafenim rezervy na obnovu stavby tak,
aby byl "stfadan" kapital na rekonstrukce a modernizace prodluZujici Zivotnost budov (obnovovaci
investice), nebo na vybudovani stavby nové po skonceni jeji Zivotnosti.

Urokova mira kapitalizace: Volba, resp. kalkulace trokové miry kapitalizace je dillezitym faktorem
pfi vypoctu vynosové hodnoty nemovitosti. Lze ji odvodit z moZzného primérného ziroceni penéz
na kapitdlovém trhu, tj. z alternativniho zpiisobu investovani. Vychdzi se pfi tom z primérného
bezrizikového, resp. malo rizikového ziroceni penéz na kapitalovém trhu (Statni dluhopisy,
dlouhodobé dluhopisy Evropské investicni banky, hypotécni zastavni listy apod.), které se s
pfihlédnutim k druhu nemovitosti, zpiisobu vyuziti a k situaci na trhu s nemovitostmi zvysi o miru
rizika pfi ndkupu konkrétni nemovitosti. Protoze to jiz ndS trh s nemovitostmi umoZznuje
(nemovitosti se nabizi soucasné k prondjmu nebo ke koupi), doporucuje Se urokovou miru
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kapitalizace odvozenou z kapitdlového trhu korigovat pfimou analyzou trhu s nemovitostmi, tj.
redlnym ocekdvanim investori na tomto trhu. Takto stanovend urokovd mira kapitalizace
pfedstavuje tedy vynos urc¢itého typu nemovitosti vztazeny k jejich trznim cendm.

Vyse obvyklého nijemného za ocenované nemovitosti se odhadne na zakladn€ porovnavaci
metody. Metoda porovndvaci vychazi z informaci realitnich kancelafi, spolupracujicich znalcd,
mistni samospravy a podobné&, o stavu nabidky a poptavky na trhu s nemovitostmi a o skute¢né
sjednanych pronajmech za podobné nemovitosti v dané lokalité a jejim okoli. V principu se jedna o
vyhodnoceni vySe najemného neddvno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskute¢nénych pronajmi nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Srovnani se provadi na zéklad¢ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udajia z
nabidek realitnich kancelari, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spolupracujicimi znalci a
odhadci a podobn¢.

Vyse dosaziteln¢ho, resp. obvyklého najemného za ocenované prostory, se odhadne na zakladé
porovnani s realizovanymi nebo nabidkovymi ndjemnymi obdobnych (srovnatelnych) nemovitosti,
pricemz bude zohlednéna odlisnost jednotlivych vzorki pro porovnani s oceniovanym objektem. Na
zakladé¢ porovnani bude vypocten koeficient odliSnosti jednotlivych vzorkdi pro porovnani
S ocenlovanym objektem, primérym koeficientem bude ndsledn¢ upravena cena za jednotkovou
vymeéru oceniovaného prostoru a vynasobena jeho uzitnou plochou.

Pro tcely odhadu vyse ndjemného bude ocenovany diim rozdélen na ¢ast s nebytovymi prostory v 1.
NP a na byty v ostatnich nadzemnich podlazich a podkrovi, odhad vySe najemného bude proveden
zvlast pro jednotlivé druhy prostor v domé.

Seznam byti v bytovych domech (shodné pro obé budovy ¢p. 343, 344)

1.1.1 Byt 3+kk vpravo Sever

Nazev Typ vyméry Podlahova plocha Koeficient Zapocitana plocha

chodba byt 5,76 m? 1,00 5,76 m?
WC byt 1,08 m? 1,00 1,08 m?
koupelna byt 2,84 m? 1,00 2,84 m?
kuchyti byt 3,94 m? 1,00 3,94 m?
OoP byt 21,56 m? 1,00 21,56 m?
pokoj byt 10,30 m? 1,00 10,30 m?
pokoj byt 11,93 m? 1,00 11,93 m?
balkon balkon, lodzie 6,96 m? 0,50 3,48 m?
Celkova podlahova plocha 64,37 m? 60,89 m?

1.1.2 Byt 2+kk vpravo Jih

Nazev Typ vyméry Podlahova plocha Koeficient Zapoditana plocha

chodba byt 6,17 m? 1,00 6,17 m?
WC byt 1,15 m? 1,00 1,15 m?
koupelna byt 2,88 m? 1,00 2,88 m?
OP + kuchyti byt 35,80 m? 1,00 35,80 m?
pokoj byt 11,87 m? 1,00 11,87 m?
balkon balkon, lodzie 6,96 m? 0,50 3,48 m?
Celkov4 podlahova plocha 64,83 m? 61,35 m?
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1.1.3 Byt 1+1 vpravo

Nazev Typ vyméry Podlahova plocha Koeficient Zapo¢itana plocha
predsii, chodba byt 8,85 m? 1,00 8,85 m?
WC byt 1,49 m? 1,00 1,49 m?
koupelna byt 3,50 m? 1,00 3,50 m?
kuchyn byt 8,82 m? 1,00 8,82 m?
pokoj byt 19,31 m? 1,00 19,31 m?
balkon balkon, lodzie 4,05 m? 0,50 2,03 m?
Celkova podlahova plocha 46,02 m? 44,00 m?
1.1.4 Byt 1+1 vlevo
Nazev Typ vyméry Podlahova plocha Koeficient Zapocitana plocha
piedsiii, chodba byt 8,65 m? 1,00 8,65 m?
WC byt 1,48 m? 1,00 1,48 m?
koupelna byt 3,34 m? 1,00 3,34 m?
kuchyi byt 8,84 m? 1,00 8,84 m?
pokoj byt 19,48 m? 1,00 19,48 m?
balkon balkon, lodzie 4,05 m? 0,50 2,03 m?
Celkova podlahova plocha 45,84 m? 43,82 m?
1.1.5 Byt 3+kk vlevo Sever
Nazev Typ vyméry Podlahova plocha Koeficient Zapo¢itana plocha
chodba byt 6,17 m? 1,00 6,17 m?
WC byt 1,15 m? 1,00 1,15 m?
koupelna byt 2,88 m? 1,00 2,88 m?
OP + kuchyn byt 25,01 m? 1,00 25,01 m?
pokoj byt 10,78 m? 1,00 10,78 m?
pokoj obytné/hlavni 11,89 m? 1,00 11,89 m?
mistnost
balkon balkon, lodzie 6,96 m? 0,50 3,48 m?
Celkova podlahova plocha 64,84 m? 61,36 m?
1.1.6 Byt 3+kk vlevo Jih
Nézev Typ vyméry Podlahova plocha Koeficient Zapocitana plocha
chodba byt 6,17 m? 1,00 6,17 m?
wWC byt 1,15 m? 1,00 1,15 m?
koupelna byt 2,88 m? 1,00 2,88 m?
OP + kuchyn byt 25,01 m? 1,00 25,01 m?
pokoj byt 10,78 m? 1,00 10,78 m?
pokoj obytné/hlavni 11,89 m? 1,00 11,89 m?
mistnost
balkon balkon, lodzie 6,96 m? 0,50 3,48 m?
Celkov4 podlahova plocha 65,32 m? 61,36 m?
1.1.7 Byt 2+1 podkrovi vpravo
Néazev Typ vyméry Podlahova plocha Koeficient Zapocitana plocha
predsin byt 19,71 m? 1,00 19,71 m?
wcC byt 1,49 m? 1,00 1,49 m?
koupelna byt 3,26 m? 1,00 3,26 m?
kuchyit byt 11,57 m2 1,00 11,57 m2
OoP byt 25,49 m? 1,00 25,49 m?
pokoj byt 18,07 m? 1,00 18,07 m?
balkon balkon, lodzie 8,70 m? 0,50 4,35 m?
Celkovi podlahova plocha 88,29 m? 83,94 m?
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1.1.8 Byt 1+1 podkrovi vpravo

Nazev Typ vyméry Podlahova plocha Koeficient Zapo¢itana plocha

predsii, chodba byt 8,85 m? 1,00 8,85 m?
WC byt 1,49 m? 1,00 1,49 m?
koupelna byt 3,50 m? 1,00 3,50 m?
kuchyn byt 9,00 m? 1,00 9,00 m?
pokoj byt 19,88 m? 1,00 19,88 m?
balkon balkon, lodzie 3,92 m? 0,50 1,96 m?
Celkova podlahova plocha 46,64 m? 44,68 m?

1.1.9 Byt 1+1 podkrovi vlevo

Nézev Typ vyméry Podlahova plocha Koeficient Zapo¢itana plocha

piedsiti, chodba byt 8,85 m? 1,00 8,85 m?
WC byt 1,49 m? 1,00 1,49 m?
koupelna byt 3,50 m? 1,00 3,50 m?
kuchyi byt 9,00 m? 1,00 9,00 m?
pokoj byt 19,88 m? 1,00 19,88 m?
balkon balkon, lodzie 3,92 m? 0,50 1,96 m?
Celkov4 podlahova plocha 46,64 m? 44,68 m?

1.1.10 Byt 2+1 podkrovi vlevo

Néazev Typ vyméry Podlahova plocha Koeficient Zapocitana plocha

predsin byt 19,71 m? 1,00 19,71 m?
WC byt 1,49 m? 1,00 1,49 m?
koupelna byt 3,26 m? 1,00 3,26 m?
kuchyn byt 11,57 m? 1,00 11,57 m?
OoP byt 25,49 m? 1,00 25,49 m?
pokoj byt 18,07 m? 1,00 18,07 m?
balkon balkon, lodzie 8,70 m? 0,50 4,35 m?
Celkov4 podlahova plocha 88,29 m? 83,94 m?

Odhad vynosii z pronajmu budov

Vypocet podlahovych ploch jednotky referencniho bytu 3+1 v I.NP vpravo v ép. 343 k.u.
Kvasiny, pro porovnani dosazitelného najemného

Nazev Typ vyméry Podlahova plocha Koeficient Zapoditana plocha

chodba byt 5,76 m? 1,00 5,76 m?
WC byt 1,08 m? 1,00 1,08 m?
koupelna byt 2,84 m? 1,00 2,84 m?
kuchyi byt 3,94 m? 1,00 3,94 m?
oP byt 21,56 m? 1,00 21,56 m?
pokoj byt 10,30 m? 1,00 10,30 m?
pokoj byt 11,93 m? 1,00 11,93 m?
balkon balkon, lodzie 6,96 m? 0,50 3,48 m?
Celkovi podlahova plocha 64,37 m? 60,89 m?
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Odhad najemného bytové prostory

Odhad vyse obvyklého najemného za byt 3+1 v bytovém domé ¢p. 343, v I. NP vpravo ve schodisti,
uvazovany stav pivodni z roku 2000 s pfiméfenym opotiebenim a priibéznou zékladni udrzbou bez
provedené rekonstrukce, bude proveden na zaklad¢ indexu odliSnosti porovnanim s realizovanymi a
nabizenymi pronajmy bytdl v regionu s piihlédnutim k poloze, velikosti, stavebné technickému
stavu, vybaveni a pfisluSenstvi a moznosti vyuziti pozemku a podobné. Nasledné bude odvozena
jednotkova dosaZitelnd cena za metr ¢tverecny zapocitatelné plochy byt v domé, pfi¢emzZ se na
zaklad¢ zkuSenosti predpoklada, ze s ubyvajici vymérou bytu se zvySuje dosazitelnd jednotkova
cena najemného a naopak.

Popis / Zdiivodnéni koeficientu Kc Lokalita / Fotografie
Typ stavby  Zapocitat. Podlazi Dispozice Pozadovana Jednotk.cena  Koeficient Upravena
plocha cena celkovy cena
m? K¢ K¢&/m? Kec K¢&/m?
Pronjem bytu 2+1, 51m2 Tynisté nad Orlici, U Dubu

gy

Dlouhodoby prondjem bytu 2+1 v Tynisti nad Orlici, na sidlidti U Dubu, v ulici CSA,
v II. nadzemnim podlazi zdéného zatepleného bytového domu bez vytahu. Byt sestava
z chodby, kuchyné, obyvaciho pokoje, loznice, koupelny se sprchovym koutem a WC,
k bytu dale k uzivani 2 sklepni mistnosti. Podlahova obytna plocha bytu 51m2. Vytapéni
plynovymi piimotopy, ohfev vody zajistuje elektricky bojler, v kuchyni plynovy sporak a
el. troubou. Pozadované najemné 9.500,-K¢&/més + zalohy na elektfinu, plyn a vodu
v celkové vysi 1.860,-K&/més. Pozadovana vratna jistota ve vysi 20.000,-K¢&, byt volny
ihned. PENB C.

Zdroj vlastni databaze, uzaviena smlouva o najmu 07/2022 za ujednané najemné 9.000

K¢&/més,resp. 108.000 Ké/rok, podl plocha 51m2, bez balkonu, stav spiSe puvodni, s
mensi reko. Byt €. 877/5 k.. Tynisté nad Orlici.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - realizovana cena - koeficient 1,00; Lokalita - lepsi obec s
sirokou OV, ale dale od SKoda a RK, celk. mirné lepsi - koeficient 0,95; Velikost objektu - mirné
meénsi - koeficient 0,90; Provedeni a vybaveni - zdény BD, bez balkonu a vytahu, mirné horsi -
koeficient 1,10; Celkovy stav - pfevazné star$i, hor§i udrzba, porovn. - koeficient 1,00; Vliv
pozemku - bez vlivu - koeficient 1,00; Uvaha zpracovatele ocenéni - porovn. nem - koeficient 1,00;

51,00 108 000 2118 0,94 1991

Prongjem bytu 2+1

Dlouhodoby prongjem bytu 2+1, 51m2, ve 4. NP osmipodlazniho zatepleného
panelového domu s vytahem na sidlisti Struha ve Vamberku. Byt je prevazné
V pivodnim, dobfe udrzovaném stavu, v kuchyni elektricky sporak se sklokeramickou
deskou a odsavac, vbyté zlstava velka vestavnd skiinn v loznici a vyklopna postel
S dvouliizkem v obyvacim pokoji. Zavedena kabelova televize, lze pfipojit internet.
Celkové najemné vcetné zaloh na sluzby 9.800,-K¢ + elektfina, kterou hradi ndjemce
samostatné, pozadovana kauce ve vysi 15.000,-K¢. Volny ihned.

Najemné 5.408 K&/més, reps. 64.896 Kc/rok, stav zcela pivodni, bez balkonu, panel,
umakart, smlouva uzaviena 07/2022, byt ¢. 788/152 k.t. Vamberk
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Hodnoceni: Redukce pramene ceny - realizovana cena - koeficient 1,00; Lokalita - obec s $ir§i OV,
ale dale od Skoda, porovn. RK celk. mirné horsi - koeficient 1,10; Velikost objektu - mirné mensi -
koeficient 0,90; Provedeni a vybaveni - panel, bez balkonu, horsi - koeficient 1,10; Celkovy stav -
zcela pvodni, umakart, horsi vyrazné - koeficient 1,20; Vliv pozemku - bez vlivu - koeficient 1,00;
Uvaha zpracovatele ocenéni - porovn. nem - koeficient 1,00;

51,00 64 896 1272 131 1 666

Pronajem bytu 2+1, 55m2 Vamberk, Jiraskova ul.

Dlouhodoby prongjem bytu 2+1 s balkonem po pravé dokoncené rekonstrukei, ve druhém
nadzemnim podlazi zdéného zatepleného Ctyfpodlazniho domu bez vytahu v ulici
Jiraskova ve Vamberku. Celkova uzitna plocha ¢ini 55m2, obytna plocha 51m2 plus
balkon 1,50m2 a sklepni koéje 2,50m2. Byt je po pravé dokoncené rekonstrukci, nové
bytové zdéné jadro, nova koupelna, WC, kuchyn, interierové dvefe, vinylové podlahové
krytiny v chodbé a v kuchyni. Byt je loznici sbalkonem orientovan k jihozapadu
s vyhledem do okoli, kuchyn a obyvaci pokoj orientovan do ulice k severovychodu. U
domu obchod, autobusova zastavka, v blizkosti MS, centrum mésta cca 800m. Vytapéni a
ohfev TUV dalkovy z centralni kotelny. Pozadované najemné 9.000 K¢ + zalohy na
sluzby ve vysi 4.000 K¢, dale si najemce hradi elektfinu a ptipadné pfipojeni internetu a
kabelové televize.

Pozadovand vratna jistota (kauce) ve vysi 20.000 K¢, najemce nehradi zadnou provizi
RK. Energeticka tiida C, byt volny ihned.

Néjemni smlouva uzaviena 08/2022, zdroj Reality Nekvinda s.r.o., dosazené najemné
9.000 K¢&/mes, reps. 108 tis K¢/rok, balkon, po celk. reko 2022, bez vybaveni, zapoc.
plocha 53m?, 11. NP.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - realizovana cena - koeficient 1,00; Lokalita - obec s §ir§i OV,
ale dale od Skoda , porovn. RK mirné horsi - koeficient 1,10; Velikost objektu - mirn¢ mensi -
koeficient 0,95; Provedeni a vybaveni - zdény, balkon, ale bez vytahu, celk. mirné horsi - koeficient
1,02; Celkovy stav - po celk. reko 2022, lepsi vyrazné - koeficient 0,80; Vliv pozemku - bez vlivu -
koeficient 1,00; Uvaha zpracovatele ocenéni - porovn. nem - koeficient 1,00;

53,00 108 000 2038 0,85 1732

Prongjem bytu 1+1 Rychnov nad Knéznou

Realizovany prondjem bytu 1+1 ve zdéném bytovém domé v Rychnové nad Knéznou, ¢p.
1197, vyméra bytu 40m?, bez balkonu, zatepleny, ptivodni jadro s obkladem, po &ast.
reko, bézici ndjem 2023, zdroj vlastni databdze, ¢isté ndjemné 7.800 K¢/més, rep. 93.600
K¢/rok.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - realizovana cena - koeficient 1,00; Lokalita - centrum okre.
mésta, lepsi vyrazné - koeficient 0,80; Velikost objektu - vyrazné mensi - koeficient 0,80; Provedeni
a vybaveni - zdény, bez balkonu a vytahu, horsi - koeficient 1,10; Celkovy stav - po ¢ast reko. celk
mirné lepsi - koeficient 1,10; Vliv pozemku - bez vlivu - koeficient 1,00; Uvaha zpracovatele
ocenéni - porovn. nem - koeficient 1,00;

40,00 93 600 2340 0,77 1802

Prondjem bytu 2+kk Kvasiny

Realizovany a bézici pronajem bytu v novém bytovém domé v Kvasindch, byt 2+kk,
50m? s lodZii, zapo&. plocha 47m?, stéii cca 6 let, ve velmi pékném stavu, nijemné 9.000
Ké/més, resp. 108.000 K¢&/rok, zdroj vlastni databaze

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - realizovana cena - koeficient 1,00; Lokalita - stejna obec a
poloha v obci - koeficient 1,00; Velikost objektu - mensi - koeficient 0,85; Provedeni a vybaveni -
zdény, lodzie. vytah, porovn - koeficient 1,00; Celkovy stav - mladsi, mensi opotiebeni, lepsi -
koeficient 0,85; Vliv pozemku - bez vlivu - koeficient 1,00; Uvaha zpracovatele ocenéni - porovn.
nem - koeficient 1,00;

47,00 108 000 2298 0,72 1655
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Prongjem bytu 2+1 83m2 Vamberk, Zamberecké

Prongjem p&kného bytu 2+1, 84m2, v III. nadzemni podlazi zdéného domu v ulici
Zambereckd ve Vamberku, v centru mésta. Byt je v dobrém stavu po jiz stardi
rekonstrukci, k pronajmu véetné zakladniho vybaveni (sklokeramicky sporak, mikrovlnna
trouba, trouba, chladni¢ka s mrazakem, barevny televizor se satelitnim piijimacem,
vestavné skiiné a police). K bytu lze uzivat terasu a malou zahradku za domem. Vytapéni
bytu elektrickymi pfimotopy a krbovymi kamny, ohfev vody el. bojler, v§e na samostatny
elektromér. Realizovany prongjem 02/2023, najemné 7.200 K¢/més + voda + elektiina,
ro¢ni najemné 86.400 K¢. Zdroj vlastnik domu, vlastni databaze

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - realizovana cena - koeficient 1,00; Lokalita - obec s §ir$i OV,
ale dale od Skoda, porovn. RK, mimng horsi - koeficient 1,10; Velikost objektu - v&t3i vyrazné -
koeficient 1,20; Provedeni a vybaveni - bez vytahu, horsi uspofadani dispozice, bez vytahu, horsi -
koeficient 1,10; Celkovy stav - po star$i reko, ale opotf., celk. porovn. - koeficient 1,00; Vliv
pozemku - mald zahradka, vliv mimy - koeficient 0,98; Uvaha zpracovatele ocenéni - celk. mimné
horsi nem, horsi prostredi - koeficient 1,10;

83,00 86 400 1041 1,57 1634

Pronajem bytu 2+kk 38 m2 Kvasiny, okres Rychnov nad
KnéZnou

Nabizime k prongjmu byt velikosti 2+KK nachazejici se novostavbé bytového domu jen

500m od zavodu Skoda Auto Kvasiny. Dispozice bytu: vstupni chodba, pokoj s

kuchyniskym koutem, druhy pokoj, koupelna se sprchovym koutem, umyvadlem a

oddélenym WC. Byt je vytapén elektrickym podlahovym topenim, ohfev vody pomoci

bojleru.

Zdroj Katefina Noskova, Drewcrew, 02/2023, novostavba, bez balkonu, ro¢ni najemné
108.000 K¢&.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidkova cena - koeficient 0,90; Lokalita - stejna obec, mirné
horsi prostredi - koeficient 1,03; Velikost objektu - vyrazné mensi - koeficient 0,80; Provedeni a
vybaveni - bez balkonu a vytahu, mirné horsi - koeficient 1,10; Celkovy stav - novostavba, lepsi -
koeficient 0,80; Vliv pozemku - bez vlivu - koeficient 1,00; Uvaha zpracovatele ocenéni - porovn.
nem - koeficient 1,00;

38,00 108 000 2842 0,65 1847

Prongjem bytu 3+kk 65 m2 Kvasiny, okres Rychnov nad

Knéznou
Nové nabizime k pronajmu krasny, rekonstruovany byt 3+kk v druhé patfe bytového
domu v Kvasinach. Vymeéra bytu je 65m2. V byté se nachazi chodba, koupelna se
sprchovym koutem a samostatna toaleta. Kuchyn s kuchyniskou linkou (troubou,
sporakem ,myckou) spojend s obyvacim pokojem. Dale 2 pokoje, z nichz jeden ma vchod
na balkon K bytu nalezi sklep. Cena prongjmu je 13.000,-K¢, + sluzby. Majitel pozaduje
vratnou kauci ve vysi dvou méesi¢nich najmt, odmeéna realitni kancelafi je jeden najem +
DPH. Byt je volny ihned.

Zdroj Brokers Consulting, p. Pilbauer, 02/2023, roéni ndjemné 156.000 K¢, po celk. nové
reko, balkon

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidkova cena - koeficient 0,90; Lokalita - stejna obec,
porovn. poloha - koeficient 1,00; Velikost objektu - mirn& vétsi - koeficient 1,03; Provedeni a
vybaveni - zdény, balkon, bez vytahu, celk. porovn. - koeficient 1,00; Celkovy stav - po celk. nové
reko, vyrazné lepsi - koeficient 0,80; Vliv pozemku - bez vlivu - koeficient 1,00; Uvaha zpracovatele
ocenéni - porovn. nem - koeficient 1,00;

65,00 156 000 2 400 0,74 1776
Variacni koeficient pfed upravami: 27,48 %  Variacni koeficient po upravach: 6,32 %
Zapoditatelna plocha: 60,89 m?
Minimalni jednotkova cena: 1 634 K&/m? Minimalni cena: 99 494 K¢
Primérna jednotkova cena: 1 763 K&/m? Primérna cena: 107 349 K¢
Maximalni jednotkova cena: 1 991 K&/m? Maximalni cena: 121 232 K¢
Stanovena jednotkova cena: 1800 K¢/m?>  Porovnavaci hodnota: 109 602 K¢
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Na zékladé¢ porovnani s pievazné realizovanymi prondjmy bytl v SirSim okoli a v misté a
nabizenymi prondjmy byt v misté byla odhadnuta jednotkova dosazitelna cena ndjemného za byt o
zapoditatelné plose 61 m? cca 1.800 K&/m?/rok. Pro mensi byty 1+1 ve stejném domg, o plose 41 m?
+ balkon 3,85 m?, zapoditatelna plocha cca 44 m2, je potom odhadovana dosazitelnd jednotkova
cena najemného o cca 10% vyse, tzn. 2.000 K&/m?/rok, pro byty v podkrovi o vyméie cca 47 m?
potom uprostied tohoto rozmezi, tzn. 1.900 K&/m?/rok, pro velké podkrovni byty potom s ohledem
na veétsi vyméru a umisténi v podkrovi mirné niz$i, neZ ziskand na zakladé porovnani, cca 1.700
K&/m?/rok.

Odhad najemného nebytové prostory

Odhad vyse obvyklého ndjemného za nebytovy prostor, uzivany pro kadetnické sluzby, je proveden
na zaklad¢ indexu odlisnosti porovnanim s pfevazné realizovanymi a v mens$i mife nabizenymi
pronajmy nebytovych prostor v regionu s ptihlédnutim k poloze, velikosti, stavebné technickému
stavu, vybaveni a piisluSenstvi a moznosti vyuziti pozemku a podobné. Nésledn¢ je odvozena
jednotkova dosazitelna cena za metr Ctverecny zapocitatelné plochy nebytové jednotky, pficemz se
na zaklad¢ zkuSenosti predpoklada, ze s ubyvajici vymérou bytu se zvysuje dosazitelnd jednotkova
cena ndjemného a naopak. Dale potom bude provedena pro jednotlivé prostory redukce za
vybaveni, moznost vyuziti ¢i kvalitu jednotlivych prostor.

Popis / Zdiivodnéni koeficientu Kc Lokalita / Fotografie
Typ stavby  Zapocitat. Podlazi Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficient Upravena
plocha cena cena celkovy cena
m? K¢ K¢&/m? Ke K¢&/m?
Pronajem nebyt. prostor Rychnov nad Knéznou
Nebytové prostory v I. NP domu &p. 370 v ulici Svatohavelskd v Rychnové nad Knéznou, R el \

5.000 K¢/més + energie, resp. 60.000 K¢/rok, pfi uvazované zapocitatelné plose 43,24m?2
¢ini potom ujednané najemné za prostory v NP 60.000/43,24=1.388 K¢&/m2/rok. Zdroj
CSSD RK, bézici ngjemné, prostory v pekném stavu po stars§i RD, v §ir§im centru RK:

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - realizovany pronajem - koeficient 1,00; Lokalita - centralni
¢ast okresniho mésta - koeficient 0,80; Velikost objektu - vyrazné vétsi - koeficient 1,15; Provedeni
a vybaveni - porovn. prostor, vl. WC, mirné lepsi - koeficient 0,95; Celkovy stav - po vnitini Cast.
reko, celk. porovn - koeficient 1,00; Komeréni potencial - lepsi - koeficient 0,90; Uvaha zpracovatele
ocenéni - porovn. nem - koeficient 1,00;

43,24 60 000 1388 0,79 1097
Pronajem obchodniho prostoru 47 m2 Castolovice

Pronajem samostatného nebytového objektu v Castolovicich, v blizkosti centra mésta. RI%
Jedna se o nedavno uzavienou prodejnu masnych vyrobkd, prostory lze po dohodé s
pronajimatelem upravit dle pozadavki najemce. Budova je samostatné stojici, s moznosti
parkovéani u domu, v tésné blizkosti parkovisté s dostatecnou kapacitou. V budové jedna
hlavni mistnost o ploSe 25m2, dale chodba, kuchyiika, vylevka a socidlni zafizeni se
sprchovym koutem a WC, celkova uzitna plocha47m2. Dim je napojen na vetejny
vodovod a kanalizaci, vytapéni lokalni na elektfinu (akumulac¢ni kamna, pfimotopy).
Objekt Ize vyuzit jako prodejnu, na drobné sluzby, kancelat a podobné, volny ihned. Vice
informaci v kancelafi. Realizovany bézici pronajem, vlastni databaze, 1ze i na kancelat.,
najemné 72 tis K¢&/rok

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - realizovana cena - koeficient 1,00; Lokalita - porovn. obec,
porovn. poloha - koeficient 1,00; Velikost objektu - vyrazné vétsi - koeficient 1,15; Provedeni a
vybaveni - samost. objekt, zazemi, kancelaf, lepsi - koeficient 0,85; Celkovy stav - mirné zanedbany,
horsi - koeficient 1,10; Komer¢ni potencial - lepsi, Sir§i vyuziti - koeficient 0,90; Uvaha zpracovatele
ocenéni - mirné lepsi nem - koeficient 0,90

47,00 72 000 1532 0,87 1333
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Provozovna kadetnictvi 35m2 Vamber, TyrSova
[ Vi |
T il

Realizovany prongjem kadetnictvi v budové ¢p. 928 v ulici TyrSova (Ordinace doktora
Slovaka), v §ir§im centru obce, realizované ndjemné 4.000 K¢/més, resp. 48.000 Ké/rok,
+ energie, podl plocha cca 35m?, zdroj Dr. Slovak

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - realizovana cena - koeficient 1,00; Lokalita - mirné lepsi obec,
sirsi OV, blizko centra - koeficient 0,90; Velikost objektu - vétsi - koeficient 1,10; Provedeni a
vybaveni - porovn. prostor, spol. WC - koeficient 1,00; Celkovy stav - p&kny udrzovany stav,
porovn. - koeficient 1,00; Komeréni potencial - mirné lepsi, sidlisté, centrum - koeficient 0,90;
Uvaha zpracovatele ocenéni - porovn.nem - koeficient 1,00;

35,00 48 000 1371 0,89 1220

Prostor pro sluzby Castolovice

Pronajem prostoru 20m? na sluzby (diive kadetnictvi), v Castolovicich, v budové Staré
Skoly, mezi mistnim zadmkem a naméstim, v §irSim centru obce, v II. NP, vytapény
prostor, najemné 2.000 K¢&/més, rep. 24.000 Ké/rok + elektfina (piimotopy), zdroj p.
Stibor, Zamek Castolovice, bézici najemné.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - realizovany pronajem - koeficient 1,00; Lokalita - porovn. obec
a poloha - koeficient 1,00; Velikost objektu - porovn. - koeficient 1,00; Provedeni a vybaveni -
porovn. piimotopy, spol. WC - koeficient 1,00; Celkovy stav - mimné horsi - koeficient 1,05;
Komer¢ni potencial - porovn. - koeficient 1,00; Uvaha zpracovatele ocenéni - porovn. nem -

koeficient 1,00;

20,00 24 000 1200 1,05 1260
Pronéjem kancelafe 29 m2 Mostecka, Tynisté nad Orlici
Shénite kancelat ¢i ateliér za dobrou cenu a vysokou frekvenci osob? Pak tu pro Vas fpSremmecs Jese ""

mam idedlni feseni! V exkluzivni zastoupeni nabizim kancelaisky prostor 29 m2, ktery se
nachazi ve druhém patie frekventované budovy (Denni navstévnost objektu cca 500
osob). WC k dispozici ve vedlejsi budoveé. Budova lezi u kruhového objezdu v Tynisti
nad Orlici v hlavnim tahu Hradec Kralové - Rychnov nad Knéznou.Naproti budové se
nachazi obchodni centrum (Penny, Pepco, Planeo elektro, Kik, Teta, Dr. Max).

Najemné 4.300 + DPH + Energie, Kauce 1 najem, provize 5.203,- + DPH Volné Thned! V
pfipadé zajmu me nevahejte kontaktovat.

Zdroj Fincentrum Reality, p. Masek, 02/2023, nebytovy prostor bez vybaveni, WC
spole¢né na chodbé, vhodné i pro sluzby a podobné. Ro¢ni pozadované ngjemné 51.600
Ke.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidkova cena - koeficient 0,85; Lokalita - lepsi obec, $irsi
OV - koeficient 0,90; Velikost objektu - mirné vétsi - koeficient 1,10; Provedeni a vybaveni -
porovn., spol. WC - koeficient 1,00; Celkovy stav - porovn. - koeficient 1,00; Komeréni potencial -
mirné lepsi - koeficient 0,90; Uvaha zpracovatele ocenéni - porovn. nem - koeficient 1,00;

29,00 51 000 1759 0,76 1337

Pronéajem nebytového prostoru Rychnov nad Knéznou

Realizovany prongjem nebytového prostoru, slouzici jako kancelat, v boéni budové nad
garazemi ve dvofe Pozemkového ufadu v Rychnové nad Knéznou, v ulici Jiraskova,
prostor je v 1. NP, 18m?2, od roku 2023 nijemné 900 K¢&/m?. /rok, ro¢ni ngjemné 16.200
K¢. Pronajimatel Ministerstvo zeméed¢lstvi.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - realizovana cena - koeficient 1,00; Lokalita - okresni mésto,
mimo centrum, ale horsi prostfedi - koeficient 0,90; Velikost objektu - mirné mensi - koeficient 1,05;
Provedeni a vybaveni - porovn. prostor, ptimotopy, spol. WC - koeficient 1,00; Celkovy stav -
porovn. - koeficient 1,00; Komeréni potencial - porovn. - koeficient 1,00; Uvaha zpracovatele
ocenéni - porovn. nem. - koeficient 1,00;

18,00 16 200 900 0,95 855
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Pronajem prostor kosmetické sluzby Vamberk, Zambereck ul.

Pronajem nebytového prostoru v domé &p. 27 v ulici Zamberecka, v centru Vamberka,
piimo u hlavniho ndmésti. Prostor ma vyméru 23m?, nachézi se v III. NP (v podkrovi),
méstského domu v centru mésta, vytapéni el. pfimotopy, WC, umyvadlo. Pronijem
uzavien 02/2023 za mési¢ni najemné 3.500 K&, roéni najemné 42.000 K¢.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - realizovany pronajem - koeficient 1,00; Lokalita - centrum
mésta s §irsi OV, lepsi - koeficient 0,85; Velikost objektu - porovn. - koeficient 1,00; Provedeni a
vybaveni - vlastni WC, piimotopy, celk. porovn. - koeficient 1,00; Celkovy stav - mirn¢ lepsi, po
reko - koeficient 0,95; Komer¢ni potencial - lep$i, centrum mésta - koeficient 0,90; Uvaha
zpracovatele ocenéni - porovn. nem. - koeficient 1,00;

23,00 42 000 1826 0,73 1333
Varia¢ni koeficient pfed pravami: 20,79 %  Variacni koeficient po upravach: 13,59 %
Zapocitatelna plocha: 22,53 m?
Minimalni jednotkova cena: 855 K&/m? Minimalni cena: 19 263 K¢
Primérna jednotkova cena: 1 205 K¢&/m? Priimérna cena: 27 149 K¢
Maximalni jednotkova cena: 1 337 K&/m? Maximalni cena: 30 123 K¢
Stanoven4 jednotkova cena: 1200 K&/m?  Porovnavaci hodnota: 27 036 K¢

Na zaklad€ porovnani s pfevazné realizovanymi prondjmy nebytovych prostor v §ir§im okoli byla
odhadnuta jednotkovd dosazitelnd cena ndjemného za nebytovy prostor pro kadeinické ¢i
kosmetické sluzby o vyméfe 22 m? ve vysi cca 1.200 K&/m?/rok. Pro dal§i prostory, které nejsou
ureny pro komercni vyuziti, bez pfimého osvétleni a podobné, je potom uvazovana zhruba
polovi¢ni uvazovand jednotkova cena, prostory jsou vhodné spiSe pro zajmové vyuziti ¢i jako
skladové prostory, tzn. cca 600 K&/m?/rok.

4.3.1. Vynosova hodnota domu ¢p. 343 k.u. Kvasiny

Vypocet dosazitelného najemného ¢p. 343

Podlazi | Jednotka Zapocitat. Plocha {edn. , Najemné
plocha zaokr. najemné celkem
m? m? K&/m?/rok |  Ké&/rok
I1.NP Byt 3+kk vpravo S 60,89 61 1800 109 800
Byt 2+kk vpravo J 61,35 61 1 800 109 800
Byt 1+1 vpravo 44 44 2 000 88 000
Byt 1+1 vlevo 43,82 44 2 000 88 000
Byt 3+kk vlevo S 61,36 61 1800 109 800
Byt 3+kk vlevo J 61,36 61 1 800 109 800
I11.NP Byt 3+kk vpravo S 60,89 61 1800 109 800
Byt 2+kk vpravo J 61,35 61 1 800 109 800
Byt 1+1 vpravo 44 44 2 000 88 000
Byt 1+1 vlevo 43,82 44 2 000 88 000
Byt 3+kk vlevo S 61,36 61 1 800 109 800
Byt 3+kk vlevo J 61,36 61 1800 109 800
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IV.NP | Byt 3+kk vpravo S 60,89 61 1 800 109 800

Byt 2+kKk vpravo J 61,35 61 1800 109 800

Byt 1+1 vpravo 44 44 2 000 88 000

Byt 1+1 vlevo 43,82 44 2 000 88 000

Byt 3+kk vlevo S 61,36 61 1800 109 800

Byt 3+kk vlevo J 61,36 61 1 800 109 800
podkrovi | Byt 2+1 vpravo 83,94 84 1700 142 800

Byt 1+1 vpravo 44,68 45 1900 85 500

Byt 1+1 vlevo 44,68 45 1900 85 500

Byt 2+1 vlevo 83,94 84 1700 142 800
I.NP solarium 13,32 13 1200 15 600

nehty 13,22 13 1200 15 600

posilovna 39,05 39 600 23 400

Celkem 1319 2 356 800
Reprodukéni cena stavby 48 544 159 K¢
Celkovy vynos za rok: 2 356 800 K¢

Pro odhad ptedpokladanych ndkladii na provoz a Gdrzbu nemovitosti byly odhadnuty naklady na
udrzbu véci ve vysi 1% z reprodukéni ceny stavby za rok, dale jsou uvazovany naklady na revize a
dalsi pravidelnd vydani dle sdéleni pfedsedy bytového druzstva p. Jaburka ve vysi 25.000 K¢/rok,
dale byla vypoctena predpokladana ro¢ni dan z nemovitosti pro rok 2023 dle kalkulacky na portalu
finan¢ni spravy ve vysi 6.384 K&/rok, dale byla ve spolecnosti Rezult Plus Pisek poptana nabidka
na pojisténi budovy, obdrzena nabidka ve vysi ro¢niho pojistného ve vysi 18.260 K¢ od spole¢nosti
Generali Ceska Pojistovna, pojistnd hodnota 55 mil K& + pojisténi odpovédnosti a véetné povodné
a zaplavy. Dale uvazovany naklady na spravu, uetni evidenci a podobné ve vysi cca 20.000
K¢/rok.

Uvazovana mira kapitalizace ve vysSi 4,25 odpovida zhruba vypoctu na zdkladé dosazeného
najemného za vzorek €. 3. v porovnavaci metod¢ odhadu vyse dosazitelného najemného za bytovou
jednotku, tzn. byt 2+1 ve Vamberku, kde je sjedndno ro¢ni najemné ve vysi 108.000 K¢, pii
uvazované realn¢ dosazitelné kupni cené za jednotku 2,3 — 2,5 mil K¢ ¢ini potom mira kapitalizace
108000/2400000 = 0,045 x 100 = 4,5 %.

Vypocet hodnoty vynosovym zptisobem
Konstantni zisk po neomezenou dobu

Reprodukéni cena RC K¢ 48 544 159
Vynosy (za rok)

DosaZitelné roéni najemné za m? Nj K&/(m?*rok)

Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢é/rok 2 356 800
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 90 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké/rok 2121120
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Naklady (za rok)
Opravy a udrzba
Sprava nemovitosti

Pojisténi

Dan z nemovitych véci
Ostatni naklady
Naklady celkem

Cisté ro¢ni najemné

Stanoveni miry kapitalizace
Kategorie nemovitosti
Rating lokality
Riziko zemé
Riziko volatility penéznich

toku

Stav budovy
Individualni charakteristiky
Celkova mira kapitalizace

Vynosova hodnota

Reziden¢ni nemovitosti

velmi dobra

Ceska republika (CZ)

1.00% zRC K¢/rok
Ké&/rok
K¢/rok
K¢&/rok
K¢/rok
Vv K¢/rok
N=Nh-V K¢/rok
%
%
%
%
%
%
%
Cv K¢

485 442
25000
18 260

6 384

20 000
555 086
1566 034

3,00
1,00
0,25
0,00

0,00
0,00
4,25

36 847 859

4.3.1. Vynosova hodnota domu ¢p. 343 k.u. Kvasiny

Vysledna cena po zaokrouhleni:

slovy: TticetSestmilionliosmsetctyficetosmtisic K¢

36 848 000,- K¢

4.3.2. Vynosova hodnota domu ¢p. 344 k.u. Kvasiny

Vypocet dosazitelného najemného ¢p. 344

Podlazi | Jednotka Zapocitat. Plocha {edn. ’ Najemné
plocha zaokr. najemné celkem
m? m? K¢&/m?/rok K¢&/rok
I1.NP Byt 3+kk vpravo S 60,89 61 1800 109 800
Byt 2+kk vpravo J 61,35 61 1 800 109 800
Byt 1+1 vpravo 44 44 2000 88 000
Byt 1+1 vlevo 43,82 44 2 000 88 000
Byt 3+kk vlevo S 61,36 61 1800 109 800
Byt 3+kk vlevo J 61,36 61 1800 109 800
I11.NP Byt 3+kk vpravo S 60,89 61 1 800 109 800
Byt 2+kk vpravo J 61,35 61 1800 109 800
Byt 1+1 vpravo 44 44 2 000 88 000
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Byt 1+1 vlevo 43,82 44 2 000 88 000

Byt 3+kk vlevo S 61,36 61 1 800 109 800

Byt 3+kk vlevo J 61,36 61 1 800 109 800
IV.NP |Byt 3+kk vpravo S 60,89 61 1 800 109 800

Byt 2+kK vpravo J 61,35 61 1800 109 800

Byt 1+1 vpravo 44 44 2 000 88 000

Byt 1+1 vlevo 43,82 44 2 000 88 000

Byt 3+kk vlevo S 61,36 61 1 800 109 800

Byt 3+kk vlevo J 61,36 61 1 800 109 800
podkrovi | Byt 2+1 vpravo 83,94 84 1700 142 800

Byt 1+1 vpravo 44,68 45 1900 85 500

Byt 1+1 vlevo 44,68 45 1900 85 500

Byt 2+1 vlevo 83,94 84 1700 142 800
I.NP kosmetika 22,53 23 1200 27 600

kadetnictvi 13,22 13 1200 15 600

klubovna 39,05 39 600 23 400

sklad 13,44 13 600 7 800

Celkem 1342 2 376 600
Reprodukéni cena stavby 48 245 028 K¢
Celkovy vynos za rok: 2 376 600 K¢
Pausélni vydaje a mira kapitalizace uvazovana shodné s domem ¢p. 343.

Vypocet hodnoty vynosovym zpiisobem
Konstantni zisk po neomezenou dobu
Reprodukéni cena RC K¢ 48 245 028
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m? Nj K¢&/(m?'rok)
Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢&/rok 2 376 600
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 90 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢/rok 2138 940
Naklady (za rok)
Opravy a udrzba 1.00% zRC Ké/rok 482 450
Sprava nemovitosti K¢/rok 25 000
Pojisténi Ké/rok 18 260
Dan z nemovitych véci K¢&/rok 6 384
Ostatni naklady Ké/rok 20 000
Naklady celkem \% Ké/rok 552 094
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V K¢/rok 1 586 846
Stanoveni miry kapitalizace
Kategorie nemovitosti Rezidencni nemovitosti % 3,00
Rating lokality velmi dobra % 1,00

-56 -




Riziko zemé

Riziko volatility penéznich

tokt

Stav budovy

Individualni charakteristiky
Celkova mira kapitalizace

Vynosova hodnota

Ceska republika (CZ)

%
%

%
%
%

0,25
0,00

0,00
0,00
4,25

Cv K¢ 37 337 553

4.3.2. Vynosova hodnota domu ¢p. 344 k.u. Kvasiny

Vysledna cena po zaokrouhleni:

slovy: Tticetsedmmilionutiistatiicetosmtisic K¢

Oddil 4.4.

37 338 000,- K¢

Bytové domy Cp. 343 a ¢p. 344 k.u. Kvasiny
— kombinace vynosové a nakladové hodnoty

Ocenéni kombinaci vynosového a nakladového zplsobu vyjadiuje vztah mezi ekonomickym
pohledem na hodnotu nemovitosti (vynos z pronajmu) a vécnou hodnotou stavby, ptficemz
jednotlivym metoddm je pfifazena vaha v zavislosti na rozdilu mezi témito hodnotami, a to v
rozmezi od 1 do 5. V piipadé¢, Ze vécnd hodnota je o vice jak 1,4 vys8i neZ vynosova hodnota, je
uvazovana horni hranice rozmezi, tzn. 5. Za vice vypovidajici je obecné povazovana metoda

vazeného primeéru.

4.4.1. Bytovy diim ¢p. 343 k.iu. Kvasiny — kombinace naklad x vynos

Prosty aritmeticky prumér

Cena vécna (ndkladovym zp.) Cn K¢ 38 584 480,00
Cena vynosovou metodu Cv K¢ 36 848 000,00
Primér COB=Cn+Cv/2 COB K¢ 37 716 240,00
Prosty primér po zaokrouhleni COB K¢ 37 716 000,00
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ViazZeny priumér

Cena vécnd (ndkladovym zp.) Cn K¢ 38 584 480,00
Cena vynosovou metodu Cv K¢ 36 848 000,00
vaha v=5 (Cn je vétsi nez 1,4 Cv) \ ne
vaha v= (Cn-Cv)/Cv*10+1 v 1,47
COB=(Cn+vxCv)/(v+1)

Vazeny prameér COB K¢ 37 550 671,35
Vazeny prumér po zaokrouhleni COB K¢ 37 551 000,00

4.4.1. Byt. dim ¢p. 343 Kvasiny — kombinace naklad x vynos

slovy: tficetsedmmiliontipétsetpadesatjednatisic K¢

37551 000,-K¢

4.4.2. Bytovy diim ¢p. 344 k.4. Kvasiny — kombinace naklad x vynos

Prosty aritmeticky pramér

Cena vécna (nakladovym zp.) Cn K¢ 38 372 600,00
Cena vynosovou metodu Cv K¢ 37 338 000,00
Primér COB=Cn+Cv/2 COB K¢ 37 855 300,00
Prosty primér po zaokrouhleni COB K¢ 37 855 000,00
Vazeny prumér

Cena vécna (nakladovym zp.) Cn K¢ 38 372 600,00
Cena vynosovou metodu Cv K¢ 37 338 000,00
vaha v=1>5 (Cn je vétsi nez 1,4 Cv) v ne
vaha v= (Cn-Cv)/Cv*10+1 v 1,28
COB=(Cn+vxCv)/(v+1)

Vazeny prumér COB K¢ 37 792 351,75
Vazeny primér po zaokrouhleni COB K¢ 37 792 000,00

4.4.2. Byt. dim ¢p. 344 Kvasiny — kombinace naklad x vynos
slovy: tficetsedmmiliontisedmsetdevadesatdvatisic K¢
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Oddil 4.5.
Bytové domy Cp. 343 — 344 k.u. Kvasiny -
odhad trzni hodnoty porovnanim

Trzni hodnota stavby véetné pozemki ve funkénim celku se odhadne na zakladné porovnavaci
metody. Metoda porovnavaci vychazi z informaci realitnich kancelafi o stavu nabidky a poptavky
na trhu s nemovitostmi a o skutecné€ sjednanych kupnich cenach za podobné nemovitosti v dané
lokalit€ a jejim okoli. V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitosti na
trhu realit, nebo neddvno uskutecnénych prodejli nemovitosti srovnatelnych svym charakterem,
velikosti a lokalitou. Srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti,
vyhodnocenim udaji z nabidek realitnich kancelafi, sledovanim aukci a draZzeb, konzultacemi s
realitnimi kancelafemi a spolupracujicimi znalci a odhadci. Znalci se nepodafilo ze Zadnych zdrojh
ziskat realizované prodeje bytovych domil jako celku v regionu, ¢i SirSim regionu, pro porovnani
byly tedy pouzity pouze dostupné nabidky prodeji bytovych domu jako celku na internetovych
realitnich portalech s inzerci realitnich kancelafi, s ohledem na velmi omezenou nabidku byly
vyuzity nabidky z Sirokého regionu. Vzhledem k tomu, ze pro porovnani nebylo mozné ziskat
realizované prodeje porovnatelnych nemovitosti, aby bylo mozné vyhovét definici obvyklé ceny,
jedna se o odhad trzni hodnoty porovnanim.

Trzni hodnota porovnavaci bytového domu se odhadne porovnanim pomoci indexu odliSnosti. Na
zaklad¢ zvolenych kriterii pro porovnani jednotlivych objektti (poloha, technicky stav, velikost,
vlastnictvi, velikost pozemku, vybaveni a podobn¢), se ke kazdému kriteriu srovnavaciho objektu
zvoli koeficient, ktery vyjadiuje, o kolik se v daném kriteriu srovnavaci objekt li§i od ocefiovaného
objektu. Soucinem téchto koeficientli je vytvoien index odliSnosti kazdého srovnavaciho objektu,
kterym je vyjadiena odlisnost od ocefiovaného objektu. Upravou nabidkové nebo realizované ceny
takto vytvoienych indexem odliSnosti, dostdvame srovnavaci cenu jednotlivych vzorki za metr
¢tvereny zapocitatelné podlahové plochy pouzitych pro porovnani. Primérem téchto srovnavacich
cen je nasledné¢ vypocten odhad obvyklé ceny ocefiovaného objektu na zakladé porovnani
s obdobnymi nebo porovnatelnymi objekty za metr Ctvereény zapocitatelné plochy ocenovaného
objektu. Vynasobenim takto ziskané jednotkové ceny zapocitatelnou plochou oceiovaného objektu
je ziskana cena obvykla oceniovaného objektu jako celku. Dale je tieba si uvédomit, ze nabidkové
ceny byvaji €asto o cca 10-20% vyssi nez skute¢n¢ dosazené kupni ceny za nabizené nemovitosti a
ze se s pribyvajici velikosti nemovitosti snizuje dosazitelnd jednotkova cena. Jako zapocitatelna
plocha je uvazovan soucet podlahovych ploch vSech bytovych a nebytovych jednotek v domé,
spole¢né prostory domu jsou uvazovany jako nutny piedpoklad pro existenci a provoz bytovych a
nebytovych jednotek, kvalita a rozsah spole¢nych prostor je zohlednén v koeficientu vybaveni.

Strucny popis

Bytové domy ¢&p. 343, 344 v k.G. Kvasiny jsou shodného stavebné technického provedeni a
dispozi¢niho uspofaddni, samostatné stojici, s jednim podzemnim podlazim, tfemi nadzemnimi
podlazimi a obytnym podkrovim. Domy jsou konstrukéné feSeny jako zdéné z cihelnych tvarnic,
podrobny popis uveden v oddile Cena zjisténa. Domy byly dokonéeny a piedany do uzivéani v roce
2000, uvazované stafi tedy 23 let. Ocenéni je po dohodé¢ s objednatelem provedeno ve stavu ke dni
dokonceni staveb, resp. nejsou zohlednény stavebni Upravy, provedené nasledné po dokonceni
staveb uzivateli jednotlivych jednotek, jako napf. rekonstrukce kuchyni, koupelen, podlahovych
krytin, vyména oken a podobné, domy uvazovany v ptvodnim stavu z roku 2000 s pfiméfenym
uvazovanym opotiebenim. V domé je jedno technické podlaZi s nebytovymi prostory a spole¢nymi
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prostory K jednotkam, v I. - III. nadzemnim podlazi je umisténo vzdy 6 bytovych jednotek, 4
jednotky velikosti 2+1, resp. 3+kk a 2 jednotky velikosti 1+1, v podkrovi potom 4 jednotky, 2 o
velikosti 2+1, resp. 3+kk a 2 byty o velikosti 1+1, v domé& celkem 22 bytovych jednotek, v§echny
maji k dispozici balkon ¢i lodzii.

Celkova podlahova pronajatelna plocha, vypoctena v oddile Vynosova hodnota, ¢ini pro dim cp.
343 v k.. Kvasiny 1319 m?, zapog. plocha bez budouci posilovny &ini 1280 m2 u domu ¢p. 344
v k.. Kvasiny ¢ini celkova plocha 1342 m?, zapocitatelna bez klubovny a skladu 1290 m?, pro
odhad porovnavaci hodnotu pouzita plocha 1280 m?.

Pozitivni faktory

Umisténi v regionu s dlouhodobé vysokou poptavkou po reziden¢nich nemovitostech a s dostatkem
pracovnich prileZitosti, umisténi v klidné ¢asti obce, ale v blizkosti ob¢anské vybavenosti obce,
v obci nejvyznamnéj§i zaméstnavatel v regionu, Skoda Auto Kvasiny s navazujicimi provozy
v okoli, vdomé& vysoky pocet bytovych jednotek, vSechny s balkony ¢i lodziemi, v domé vytah,
v okoli dostatecna parkovaci kapacita na pfilehlych vefejnych pozemcich. Dim jako celek je
pomérné nizkého stafi.

Negativni faktory

Domy vykazuji zndmky pronikajici vlhkosti v I. PP, zfejm¢ porusena hydroizolace podzemni cCasti
budov, vytapéni pouze plynové, v soucasné dobé vysokych cen energii lze oekavat vyssi naklady
na provoz. Celkova ekonomicka situace v zemi mé zhorsujici se tendenci, poptavka po rezidencnich
nemovitostech je v poslednim roce oproti minulym letim velmi nizka, zfejmé z divodu vysokych
urokovych sazeb a cen energii a velmi vysoké mifte inflace.

Vypocet porovnavaci hodnoty

Lokalita Zapocit. Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koefic. Upravena cena
plocha cena cena celkovy
Popis stavby a pozemkii / Zduvodnéni koeficientu K Foto
m? m? K¢ K¢&/m? Ke K¢&/m?
Zamberecka, 400,00 392 19 500 000 48 750 0,65 31688
Vamberk

Prodej ¢inZzovniho domu 400 m2, Nabizime k prodeji rodinny dim, ktery je rozdélen na Sest
samostatnych jednotek a je po kompletni rekonstrukci - veskeré rozvody vody, odpadd, elektfiny,
nové elektrické podlahové topeni + akumulacni pfimotopy, stiecha, plastova okna, zatepleni,
atd..Dim je kompletné vybaven a dlouhodobé pronajat jako celek s kapacitou 36 lizek, ale
vSechny jednotky maji samostatné meéfeni jak elektfiny, tak vody, tudiz lze pronajimat i
samostatné.Parkovani pro 5 aut je zajisténo na uzavieném dvofe, dalsi mozné pfed domem na
vefejném parkovisti.

Zdroj Pink Reality 02/2023, v nabidce vice jak rok a pul, po celk. rekonstrukei cca 6-7 let, 6 bytd,
centrum obce, parkovani ve dvoie, pozemek celkem 392.
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Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidkova cena, velmi dlouho v nabidce - koeficient 0,80;
Lokalita - obec s §ir§i OV, v §ir§im centru, mirn¢ lepsi - koeficient 0,90; Velikost objektu - vyrazné
mensi - koeficient 0,75; Provedeni a vybaveni - horsi spol. prostory, bez vytahu, horsi vyrazné -
koeficient 1,15; Celkovy stav - po celkové reko, ale vyrazné starsi budova, celk. mirn¢ lepsi -
koeficient 0,95; VIiv pozemku - mirné mensi, ale vlastni parkovani, celk. porovn. - koeficient 1,00;
Komeréni potenical - mimné hordi - koeficient 1,10; Uvaha zpracovatele ocenéni - porovn. nem -
koeficient 1,00;

Liberk - Uhtinov, 460,00 247 12 250 000 26 630 1,21
okres Rychnov n.Kn

Prodej ¢inzovniho domu 460 m2, Nabizime Vam k prodeji bytovy dim v obci Liberk, ¢ast obce
Uhiinov, ktera se nachézi 9 km od nejvétsiho zaméstnavatele Skoda Auto Kvasiny, a od lyZafského
stiediska Destné v Orlickych horach.Bytovy dim je prohlaSenim vlastnika rozdélen na sedm
bytovych jednotek o dispozici 6x 2+1 a 1x 3+1 - ke kazdému bytu patii dva sklepy.VSechny byty
mimo jednoho prosly celkovou rekonstrukci véetné vymény oken za plastova, vymeéna stieSni
krytiny, topeni ma kazdy byt mimo jednoho zajisténo krbovymi kamny s vyménikem (kominy
vyvlozkovany), voda obecni, odpady napojeny na kanalizaci.VSechny byty jsou dlouhodobé
pronajaty - vytéznost z najemného ¢ini 618.600,- K¢ roéné bez zaloh na energie a pfed zdanénim.V
cené je zajisténi kompletni spravy nabizené nemovitosti na dva roky a pro vice informaci
kontaktujte nasi bezplatnou linku 800 400 900.

Zdroj Pink Reality 02/2023, déle v prodeji, obec bez OV na okraji regionu, 6 bytu, stafi cca 50 let,
po cast reko - krytina, okna, byty po ptevazné rekonstrukci. Pozemek jen pod domem 247m2.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidkova cena, déle v prodeji - koeficient 0,85; Lokalita -
obec bez OV, dale od mést, vyrazné horsi - koeficient 1,30; Velikost objektu - vyrazné mensi -
koeficient 0,75; Provedeni a vybaveni - bez vytahu, hor$i spol. prostry, bez centralniho vytapéni,
horsi vyrazné - koeficient 1,15; Celkovy stav - vyrazné starsi, po ¢ast reko, celk, mirné horsi -
koeficient 1,10; Vliv pozemku - bez vlivu, jen zast. plocha - koeficient 1,00; Komeréni potenical -
vyrazné horsi - koeficient 1,15; Uvaha zpracovatele ocenéni - porovn. nem - koeficient 1,00;

Pardubice - 360,00 2321 14 000 000 38 889 0,75
Hostovice

Prodej ¢inzovniho domu 360 m2, Staiite se skvélym novym vlastnikem bytového domu v obci
Hostovice u Pardubic. V domé¢ se nachazi étyti bytové jednotky 3+kk o vyméte 60 m2, velkym
bonusem je pozemek o celkové vyméte 2321 m2, na kterém se nabizi vystavba rodinného domu,
nebo dalsiho bytového domu. V obci je mateiska Skola, obchod, hospoda. Dim je kompletné
podsklepen, 2nadzemni podlazi na pozemku o vyméfe 1188 m2. K domu nélezi samostatna parcela
/zahrada/ s kopanou studnou o vyméte 1081 m2, ktera slouzi najemctim nebo mozno pouzit k
jinému zadméru.... Kazda bytova jednotka ma vlastni vytapéni 2x plynovy kotel, 2x piimotopy. Ve
sklepé je kolarna, susarna, 4 koje 1m2 a 4 mistnosti 16 m2. Na dvofe jsou 2 plechové garaze a
zpevnéna parkovaci plocha pro vozidla. VSechny byty prosly v pribéhu poslednich 15let
rekonstrukci. V roce 2010 byl dim osazen novymi okny, 2013 vymeéna stoupacek pfipojenych na
méstsky vodovod a kanalizaci. VSechny bytové jednotky jsou dlouhodobé¢ pronajimany do konce
roku, poté lze najemni smlouvu prodlouzit ¢i vypoveédét. Radi Vam pomizeme i s financovanim
této nemovitosti.Pokud Vés nabidka zaujala, kontaktujte mé pro vice informaci a sjednani terminu
prohlidky. Pro komunikaci uvadéjte evidencni ¢islo zakazky N97709.

Zdroj Sreality, Nex Relity Svato§ Chrudim, 02/2023, okraj Pardubic, zdény BD, po pribézné
rekonstrukei byti, velky pozemek.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidkova cena - koeficient 0,90; Lokalita - obec se zakl.
OV, velmi blizko Pardubic, porovn. - koeficient 1,00; Velikost objektu - vyrazné mensi - koeficient
0,75; Provedeni a vybaveni - horsi spol. prostory, bez vytahu, bez centr. vytapéni, horsi - koeficient
1,15; Celkovy stav - po star§i reko bytl, celk. vyrazné star$i, celk. mirné horsi - koeficient 1,10;
VI0iv pozemku - vyrazné vétsi, lze i jako stavebni, lepsi vyrazné - koeficient 0,80; Komer¢ni
potenical - mirn& horsi - koeficient 1,10; Uvaha zpracovatele ocenéni - porovn. nem - koeficient
1,00;
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Zizkova, Nachod 810,00 289 36 000 000 44 444 0,68

Prodej ¢inZzovniho domu 1 162 m2, Zdény, z velké ¢asti renovovany bytovy dim v centru obce, v
Zizkové ulici &.p. 901. Budova, prola citlivou rekonstrukci. Byl zateplen obvodovy plast’ véetnd
sklepd i pidy, provedena hydroizolace, nové rozvody elektfiny a vodoinstalace, opraven zadni
dvorek a dalsi. Najemni nemovitost disponuje 18 obsazenymi byty (2 KK cca 45 m2) a piiprava
pro vybudovéani dalSich jednotek v podkrovi. 8 bytovych jednotek je po kompletni rekonstrukei, a 5
po casteéné. Vzdy 4 jednotky na patfe. Opravené Cisté sklepy slouzi jako zazemi pro najemniky.
Vytapéni a ohiev TUV je feSeno individualné el/plyn kotlem. Samozifejmosti je pfipojeni na
elektfinu, obecni vodu a kanalizaci. Celkova vymeéra pozemku ¢ini 289 m2. Uzitna plocha vcetné
sklepa a podkrovi 1 162 m2. Vhodné pro zajemce hledajici jiz béZici bezpecny investi¢ni zamér.
Nutno zdiraznit, ze bytovy diim nevyzaduje dalsi investice.

Zdroj Reality EU, p. Jifi Novotny, 03/2023, Sirsi centrum okresniho mésta Nachod, fadovy vnitfi
dim, velmi maly dvorek za domem, pozemek celkem 289 m2, byty pfevazné po reko, ale vyrazné
star§i BD. Potenicial rozsifeni do podkrovi. Rus$na ¢ast u nadrazi a pivovaru, cca 600-700m do
centra. Nabidkova cena 36 mil K¢.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidkova cena, jednano o cené 3,3 mil K¢ - koeficient 0,95;
Lokalita - $ir§i centrum okresniho mésta, lepsi vyrazné - koeficient 0,85; Velikost objektu - mensi -
koeficient 0,85; Provedeni a vybaveni - porovn. BD, bez vytahu, mirné horsi - koeficient 1,05;
Celkovy stav - vyrazné starsi, byty prevazné po reko, celk. porovn. - koeficient 1,00; VIiv pozemku
- bez vlivu, v podst. jen zastavéna plocha - koeficient 1,00; Komeréni potenical - mirné lepsi, lepsi
pronajimatelnost - koeficient 0,95; Uvaha zpracovatele ocenéni - porovn. nem - koeficient 1,00;

Varia¢ni koeficient pied upravami: 20,93 % Varia¢ni koeficient po Gipravach: 3,91%
Zapocitatelna plocha 1 280,00 m?

Minimalni jednotkova cena: 29 167 K&/m? Minimalni cena: 37333 760 K¢
Primérma jednotkova cena: 30 825 K¢&/m? Primérna cena: 39456 000 K¢
Maximalni jednotkova cena: 32 222 K&/m? Maximalni cena: 41 244 160 K¢
Stanovena jednotkova cena: 30 800 K¢&/m? Porovnavaci hodnota: 39 424 000 K¢

Na zakladé porovnani s nabizenymi prodeji bytovych domi v $ir§im okoli a v §irS§im regionu byla
odhadnuta jednotkova dosazitelna trzni hodnota za metr ¢tvereény zapocitatelné plochy v rozmezi
zhruba 29 — 32 tis K&/m?, pii¢emz jako stiedni hodnota je uvazovana cena cca 30.800 K&/m?, pfi
zapocitatelné plose 1.280 m? ¢&ini potom odhadovand stiedni hodnota 39.424.000 K&, po
zaokrouhleni 39.500.000 K¢. S ohledem na zaokrouhleni je stejnd hodnota uvazovéna pro oba
bytové domy Cp. 343 a ¢p. 344, vzhledem k tomu, Ze rozdil zapocitatelné plochy jednotlivych
domil je dan rozdilnym vyuZitim nebytovych prostor vI. NP domu a provedenymi stavebnimi
upravami téchto prostor, pro celkovou odhadovanou hodnotu nemaji tyto rozdily v provedenych
upravach vliv, trzni hodnota porovnanim je uvaZovana stejna ve vysi 39.500.000 K¢.

4.5.1. Byt. diim ¢p. 343 Kvasiny — trZzni hodnota porovnanim 39 500 000,-K¢
slovy: tficetdevétmiliontpétsettisic K¢

4.5.2. Byt. dim ¢p. 344 Kvasiny — trZzni hodnota porovnanim 39 500 000,-K¢é
slovy: tficetdevétmiliontpétsettisic K&
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Oddil 4.6.
Bytové domy Cp. 343 — 344 k.u. Kvasiny -
odhad trzni hodnoty souctem jednotek

Odhad trzni hodnoty ocenovanych nemovitosti bude v tomto oddile proveden na pomoci souctu
vSech ocenitelnych jednotek v domé, a to jak bytovych, tak nebytovych. Na zaklad€ porovnani bude
odhadnuta trzni hodnota jednotlivych jednotek v bytovych domech, nasledné¢ bude provedena
redukce celkového souctu jednotek, jelikoz se predpoklada, ze s vétsSim mnozstvim realizovanych
koupi jednotek se realizuje mnozstevni sleva. Podle standardii bankovni asociace je uvazovana
takova redukce ve vysi 10 — 15 % ze souctu vSech jednotek.

Odhad trzni hodnoty jednotlivych jednotek porovnanim je proveden na zaklad¢ indexu odliSnosti a
to porovnanim S pfevazné realizovanymi a vV malé mife nabizenymi nemovitostmi, které lze alespon
vzdalené porovnat s ocenovanymi jednotkami. Za timto Géelem znalec vyhledal realizované a
nabizené prodeje porovnatelnych nemovitosti v $irSim okoli obce Kvasiny, jelikoz ptimo v obci se
v posledni dobé realizovalo velmi malo prodejii bytl, stejné tak i v blizkém okoli, a to zejména
z divodu velmi nizké poptavky po nemovitostech v poslednich mésicich. Znalec pouzil vlastni
databazi realizovanych prodejli nemovitosti v regionu, podklady od spolupracujicich realitnich
kancelafi a dale informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich nemovitosti v obci,
jejichz nabyvaci listiny jsou dostupné v katastru nemovitosti. Dale byla pouzita inzerce nabizenych
nemovitosti, dostupnd na realitnich portdlech, zejména na Sreality.cz, pfi¢emz byla zohlednén
pfedpoklad, Ze nabidkové ceny byvaji zpravidla o 10-20 % nadsazeny na redln¢ dosazitelnou
prodejni. cenu. Pii porovnani byla zohlednéna poloha, velikost obytné plochy, pficemz s pribyvajici
plochou se snizuje dosazitelna jednotkova cena, dale vybaveni a pfislusenstvi, stavebn¢ technicky
stav, velikost pozemku a starsich prodeja vliv rastu ¢i poklesu cen nemovitosti v ¢ase.

Trzni hodnota referen¢niho bytu se odhadne opét porovnanim pomoci indexu odlisnosti. Na zakladé
zvolenych kriterii pro porovnani jednotlivych objekta (poloha, technicky stav, velikost, vlastnictvi,
velikost pozemku, vybaveni a podobn¢), se ke kazdému kriteriu srovnavaciho objektu zvoli
koeficient, ktery vyjadifuje, o kolik se v daném kriteriu srovnavaci objekt lisi od ocenovaného
objektu. Soucinem téchto koeficientli je vytvoren index odlisnosti kazdého srovnavaciho objektu,
kterym je vyjadiena odlisnost od ocefiovaného objektu. Upravou nabidkové nebo realizované ceny
takto vytvorenych indexem odliSnosti, dostavame srovnavaci cenu jednotlivych vzorkli za metr
Ctverecny zapocitatelné podlahové plochy pouzitych pro porovnani. Primérem téchto srovnavacich
cen je nasledné¢ vypocten odhad obvyklé ceny oceniovaného objektu na zakladé¢ porovnani
s obdobnymi nebo porovnatelnymi objekty za metr ¢tvereény zapocitatelné plochy ocefiovaného
objektu. Vynasobenim takto ziskané jednotkové ceny zapocitatelnou plochou oceflovaného objektu
je ziskana cena obvykla ocenovaného objektu jako celku.

Pro odhad trzni hodnoty jednotlivych bytovych jednotek je uvazovan referencni byt o velikosti 3+1
v bytovém domé ¢p. 343, v I. NP vpravo ve schodisti, uvazovany stav pivodni z roku 2000 s
pfiméfenym opotiebenim a pribéZnou zékladni udrzbou bez provedené rekonstrukce. Odhad trzni
hodnoty bude proveden na zakladé indexu odliSnosti porovnanim s realizovanymi a nabizenymi
pronajmy bytl v regionu s piihlédnutim k poloze, velikosti, stavebné technickému stavu, vybaveni a
prislusenstvi a mozZnosti vyuziti pozemku a podobné. Nasledné¢ bude odvozena jednotkova
dosazitelnd cena za metr Ctverecny zapocitatelné plochy byt v domé, pfi¢emzZ se na zdkladé
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zkuSenosti predpoklada, ze s ubyvajici vymérou bytu se zvySuje dosazitelnd jednotkova cena
najemného a naopak.

Pro odhad trzni hodnoty nebytového prostoru v I. NP domu je uvazovan stav po rozdéleni domu na
jednotlivé jednotky dle ptedlozeného prohlaSeni vlastnika domu, kdy jsou nebytové prostory,
slouzici jako provozovny, klubovna, sklad a podobné, uvazovany nerozdélené jako jedna jednotka.
V tomto ohledu jsou oba bytové domy uvazovany shodné.

Vypocet porovnavaci hodnoty bytu 3+1

Popis / Zdivodnéni koeficientu K Lokalita / Fotografie
Typ stavby  Zapocitat. Podlazi Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficient Upravena
plocha cena cena celkovy cena
m? K¢ K¢&/m? Kc K¢&/m?
Byt 1+1 Dobruska, Domasinska

Realizovany prodej bytu 1+1 s lodzii, NP, v ulici Domasinska v Dobrusce, v §ir§im
centru obce, panelovy BD s vytahem, stav po ¢ast reko, udrzovany, podl plocha 43m?2.

VKklad V 5694/2022-607 ze dne 16.11.2022, kupni cena 2.000.000 K¢&, zdroj Pink Reality
a katastr nemovitosti, kupni smlouva uzaviena 7.10.2022

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - realizovana cena - koeficient 1,00; Lokalita - obec s Sirokou
OV, blizko centra, lepsi - koeficient 0,85; Velikost objektu - mensi - koeficient 0,85; Provedeni a
vybaveni - lodzie, vytah, ale panel, horsi - koeficient 1,10; Celkovy stav - po ¢ast reko, ale starsi,
celk. porovn. - koeficient 1,00; Vliv pozemku - bez vlivu - koeficient 1,00; Uvaha zpracovatele
ocenéni - porovn. nem - koeficient 1,00;

43,00 2 000 000 46 512 0,79 36 744

2+1 lodzie Rychnov nad Knéznou, Mirova
1459

Realizovany prodej bytu 2+1 s lodZii, 55m?, v panelovém domé, v ulici Mirova 1459, R, »
Rychnov nad Kné&Znou, 55m?, stav pievazné piivodni, umakart jadro, kuch. linka cca 15-

20 let, I. NP, vytah.

Zdroj MM Reality a katastr nemovitosti, realizovana kupni cena 2.820.000 K¢, vklad
proveden pod V 4350/2022-607 ze dne 12.8.2022, byt 1459/4 k.. Rychnov nad KnéZnou

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - realizovana cena - koeficient 1,00; Lokalita - okresni mésto,
vyrazné lepsi - koeficient 0,80; Velikost objektu - mirné mensi - koeficient 0,95; Provedeni a
vybaveni - lodZie, vytah, ale panel, mirné horsi - koeficient 1,05; Celkovy stav - star§i BD, pievazné
piivodni, mimé hordi - koeficient 1,05; Vliv pozemku - bez vlivu - koeficient 1,00; Uvaha
zpracovatele ocenéni - porovn. nem, koef. na horsi ek. situaci - koeficient 0,95;

55,00 2 820 000 51273 0,80 41 018

Byt 3+ kk, lodZie Kvasiny

Bytovy dim ¢Ep. 434 v k.0. Kvasiny, v kterém se nachazi bytova jednotka, je situovan v
centralni ¢asti obce, cca 150, SV od obecniho Gfadu. posty a obchodu, na mensim sidlisti
pfevazné zdénych atypickych bytovych domi, jako jeden ze tii obdobnych nedavno
vybudovanych bytovych domt ¢p. 423, 436.

Bytovy dim ¢p. 434 v ka. Kvasiny je samostatné stojici, nepodsklepeny, s péti
nadzemimi podlazimi s vytahem, pfi¢emz prvni NP je technické s gardZovymi stani,
sklepnimi mistnostmi a spoleénymi prostory, 2-5 NP jsou obytna. Dim byl postaven v
letech 2016-2017 spolu s dvéma dal§imi obdobnymi bytovymi domy. V domé je celkem
20 bytovych jednotek, vzdy 5 v kazdém obytném podlazi. Dim je napojen na vefejny
vodovod, kanalizaci, elekttinu 230/400V a plyn, vytapéni domu ustfedni z vlastni
plynové kotelny v 5. NP domu, vcetné ohfevu TUV. Dim je zdény z cihelnych blokd,
stropni kce nespalné s rovnym podhledem, stfecha plocha s povlakovou PVC krytinou,
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omitky vnéjsi silikonové, wvnitfni vapenné Stukové, schodiSté Zelezobetonové s
keramickym obkladem, podlahy spole¢nych prostor keramicka dlazba, v garazi zamkova
dlazba, vstupni dvefe kovové, vnitini dfevéné hladké do oblozkovych a ocelovych
zarubni, okna dfevéna s izolaénim dvojsklem.

Jednotka ¢. 434/52 se nachazi v. 5., poslednim podlazi, Jedna se o byt velikosti 3+kk
s lodzii okolo celého bytu.

Byt je ve velmi pékném stavu, odpovidajicim staii cca 4-5 let s dobrou udrzbou, vybaveni
bytu standardni, odpovidajici soucasnym pozadavkim na bydleni. K bytu nalezi
parkovaci stani o plose 14,5m? a sklepni zdéna mistnost v I. NP domu. Ve spole¢nych
¢astech k dispozici spole¢na kolarna.

Zdroj vlastni databaze, prodéavajici p. Ludvik, podlahova plocha 76m2, plus lodzie, sklep,
g. Stani cca 14,5m2, novostavba 2017, uzaviena kupni smlouva za KC 4,3mil K¢, vklad
pod V 2767/2022-607 ze dne 24.5.2022.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - realizovana cena - koeficient 1,00; Lokalita - stejnd obec,
stejna poloha v obci - koeficient 1,00; Velikost objektu - vyrazné vétsi - koeficient 1,10; Provedeni a
vybaveni - zdény, vytah, vétsi lodzie, gar. stani, vyrazné lepsi - koeficient 0,80; Celkovy stav -
mladsi, vyrazng lepsi stav - koeficient 0,85; Vliv pozemku - bez vlivu - koeficient 1,00; Uvaha
zpracovatele ocenéni - porovn. nem, koef. na horsi poptavku - koeficient 0,90;

82,00 4 300 000 52 439 0,67 35134

Byt 3+kk, balkon Solnice, Druzstevni

Realizovany prodej bytu 3+kk s balkonem, 66m?, ve zdéném domé, DruZstevni 406,
Solnice, stav po rekonstrukci, velmi pékny.

Zdroj Reas.cz a Kkatastr nemovitosti, realizovana kupni cena 3.600.000 K¢, vklad
proveden pod V 3532/2022-607 ze dne 29.6.2022, byt 406/132 k.u. Solnice

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - realizovand cena - koeficient 1,00; Lokalita - Sir§i ob¢.
vybavenost, lep§ - koeficient 0,90; Velikost objektu - mirng& vétsi - koeficient 1,05; Provedeni a
vybaveni - zdény, balkon, porovn. - koeficient 1,00; Celkovy stav - po celk. reko, lepsi i kdyz starsi -
koeficient 0,80; Vliv pozemku - bez vlivu - koeficient 1,00; Uvaha zpracovatele ocenéni - porovn.
nem, koef. na horsi poptavku - koeficient 0,90;

66,00 3 600 000 54 545 0,68 37 091

Byt 1+1, 2 x lodzie Tynisté nad Orlici
Bytovy dim ¢p. 911 v k.. Tynisté nad Orlici je situovan jako fadovy vnitini mezi domy
¢p. 912 a ¢p. 910, 909, s jednim podzemnim a Sesti nadzemnimi podlazimi, v domé
celkem 18 bytovych jednotek, zadna nebytova. Dim je panelovy typovy sténovy systém,
s vytahem, postaven v letech 1971-1972, v roce 2000 provedeno zatepleni v¢. novych
vnéjSich omitek, dale provedena vyména stoupacich potrubi, nova plastova okna ve
spole¢nych ¢Castech a vstupni dvete, nové povlakové stfesni krytiny, pofizen novy vytah,
okna plastova z roku 2017. Zaveden vefejny vodovod, kanalizace, plyn a elektfina
230/400V, vytapéni a ohfev TUV dalkovy z centralni kotelny.

Ocetiovana bytova jednotka ¢. 911/14 se nachazi v 5. nadzemnim podlazi Sestipodlazniho
bytového domu, uprostied ve schodisti. Jedna se o byt velikosti 1+1 o nasledujici
dispozici: vstupni chodba se zadvefim, po pravé stran¢ umakartové bytové jadro s
koupelnou a WC kombi se sprchovym koutem, dale vstup z chodby do kuchyné s
ptvodni kuch. linkou s plynovym spordkem a el. troubou, z kuchyné vystup na lodzii, po
levé stran¢ kuchyné obyvaci pokoj taktéz s vystupem na lodzii, ob& lodzie orientovany na
jih. Podlahové krytiny PVC, omitky vapenné Stukové, okna a balkonové dvete plastové,
interierové dvete dieveéné s Castecnym prosklenim do ocelovych zarubni, v koupeln¢ a
WC bez keramického obkladu. Byt je pfevazné v ptivodnim stavu z roku 1972, moralné
jiz svym vybavenim zastaraly.

Realizovany prodej bytu 1+1 v Tynisti nad Orlici, sidli§t¢ U Dubu, realizovana cena
1.800.000 K¢, vklad KS proveden pod V 3956/2022-607 ze dne 19.7.2022, zapocitatelna
plocha 39,95m?,

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - realizovana cena - koeficient 1,00; Lokalita - obec s Sirokou
OV, blize HK, lepsi - koeficient 0,85; Velikost objektu - vyrazné mensi - koeficient 0,85; Provedeni
a vybaveni - vytah, 2 x lodzie, ale panel, celk. porovn. - koeficient 1,00; Celkovy stav - starsi, bez
reko, horsi - koeficient 1,15; Vliv pozemku - bez vlivu - koeficient 1,00; Uvaha zpracovatele ocenéni
- porovn. nem, koef. na horsi popt. - koeficient 0,95;

39,95 1 800 000 45 056 0,79 35594
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Prodej bytu 3+1 77 m2 Kvasiny, okres Rychnov nad
KnéZnou

Exkluzivné Vam nabizim krasny podkrovni byt o dispozici 3+1 v Kvasinach. Byt o
rozloze 77 m2 se nachazi ve 3. patie bytového domu. Byt disponuje chodbou, kuchyni,
obyvacim pokojem, détskym pokojem, loznici, koupelnou a oddélenou toaletou.
Piednosti tohoto bytu jsou dvé lodzie — na jednu je vstup z obyvaciho pokoje a na druhou
jak z loznice, tak z détského pokoje. V prostorné koupelné je vana a napojeni na pracku.
V chodbé nechali majitelé vyrobit vestavéné skiinky a po levé stran€ je komora, kterd
zajistuje dostatek mista na technické nezbytnosti domacnosti. Na podlahach jsou v
pokojich koberce a v kuchyni plovouci podlaha. Soucasti bytu je sklep. Parkovaci mista
jsou ptimo pfed domem. Obec Kvasiny nabizi veskerou obcanskou vybavenost — skola,
Skolka, posta, obchod, détské hiiste, tenisové kurty, atd. Byt je v dochazkové vzdalenosti
od SKODA Auto, a.s.Kvasiny se nachazi pouze 7 km od Rychnova nad Kn&znou, ktery
poskytuje mnoho kulturniho a sportovniho vyziti. Nevahejte s prohlidku - byt je k volny k
nasté¢hovani. S financovanim bytu rad pomohu.

Zdroj Sreality, Brokers Consulting, p. Kchop, 02/2023, dlouho v nabidce, podkrovni byt,
druzst. vlast. s nutnosti odkupu podilu ve vysi cca 200 tis v ptipadé pfevodu do OV, po
star$i reko - koupelna, kuchyn, plastova okna, velké lodZie

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidkova cena, déle v prodeji - koeficient 0,85; Lokalita -
stejnd obec a poloha, stejny dim - koeficient 1,00; Velikost objektu - vétsi - koeficient 1,15;
Provedeni a vybaveni - porovn. - koeficient 1,00; Celkovy stav - po starsi reko, lepsi - koeficient
0,85; Vliv pozemku - bez vlivu - koeficient 1,00; Uvaha zpracovatele ocenéni - porovn. nem, koef.
na odkup podilu - koeficient 1,10;

77,00 3200 000 41 558 0,91 37818

Prodej bytu 2+1 65 m2 Sokolovska, Rychnov nad
KnéZznou

Exkluzivné Vam nabizim byt 2+1 v Sokolovské ulici v Rychnové nad Knéznou. Byt o
celkové plose 65 m2, jehoz soucasti jsou i dvé koje, se nachazi ve 3 podlazi. Z chodby
bytu se dostaneme rovné do obyvaciho pokoje, po levé strané je vstup do kuchyné, z
které vejdeme do loznice s balkobnem a koupelny s vanou. WC je situovano za koupelnou
a je k nému i samostatny vchod z chodby - zde je i piipojka na pracku. Byt je v
pivodnim, ale velice pékné udrZzovaném stavu. Piednosti jsou dvé zdéné koje, jedna se
nachazi hned u vstupu do bytu, druhd v sklepni ¢asti a dale je soucasti bytu jesté sklepni
kéje. Mésto Rychnov nad Knéznou nabizi veskerou obcanskou vybavenost - Skoly,
Skolky, obchody, utady, nemocnice. Nabizi spoustu sportovniho a kulturniho vyziti. Svoji
strategickou polohou poskytuje mnoho pracovnich piileZitosti, jak ve SKODA Auto, a.s.,
tak 1 jinych firmach - Auto SAS, Simoldes, FAB, atd. S financovanim rad pomohu.
Nevahejte mé kontaktovat o prohlidku.

Zdroj Sreality, Brokers Consulting, p. Kchop, 02/2023, panel, lodzie, piivodné stav, Sirsi
centrum

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidkova cena - koeficient 0,90; Lokalita - okresni mésto,
vyrazn& lepsi - koeficient 0,80; Velikost objektu - mirn& vétsi - koeficient 1,05; Provedeni a
vybaveni - lodzie, vytah, ale panel, mirné horsi - koeficient 1,05; Celkovy stav - pivodni, ale
vyrazné star$i - koeficient 1,15; Vliv pozemku - bez vlivu - koeficient 1,00; Uvaha zpracovatele
ocenéni - porovn. nem - koeficient 1,00;

65,00 2 690 000 41 385 0,91 37 660
Variacni koeficient pied upravami: 10,30 %  Variacni koeficient po tipravach: 4,77 %
Zapocitatelna plocha: 60,89 m?
Minimalni jednotkova cena: 35 134 K¢&/m? Minimalni cena: 2139 309 K¢
Primérna jednotkova cena: 37 294 K¢&/m? Primérna cena: 2270 832 K¢
Maximalni jednotkova cena: 41 018 K¢&/m? Maximalni cena: 2 497 586 K¢
Stanovena jednotkova cena: 37300 K&/m?  Porovnavaci hodnota: 2271197 K¢

Na zéklad¢ porovnani s nabizenymi prodeji byt v $irSim okoli a Vv $irSim regionu byla odhadnuta
jednotkova dosazitelna trzni hodnota za referenéni bytovou jednotku o podlahové plose 61 m?
vrozmezi 2,1 — 2,5 mil K¢, pfiCemz stiedni hodnota je odhadovéna okolo 2.270 tis K&, po
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zaokrouhleni 2,3 mil K& Pro mensi byty 1+1 o plose 44 m? je potom odhadovéna jednotkové cena
0 cca 10- 15% vys§i, pii vyméte 44 m? odhadovéna jednotkova cena 37.300 x 1,13 = 42.249 K&/m?,
zaokrouhleno 42.300 K¢&/m?, celkova cena potom odhadovéana na 44m? x 42.300 K¢&/m? = 1.861.200
K¢, zaokrouhleno 1.850.000 K¢&. Pro vétsi byty v podkrovi o zapocitatelné plose 84 m? odhadovana
jednotkova cena o cca 15% nizsi, tzn. 37.300 K&/m? x 0,85 = 31.705 K&/m?, zaokrouhleno 31.700
Ké/m?, celkova cena potom odhadovéana na 31.700 Ké&/m? x 84 m? = 2.662.800 K&, zaokr.
2.700.000 Ke¢.

Vypocet porovnavaci hodnoty nebytové jednotky

Pro odhad trzni hodnoty nebytového prostoru v I. NP domu je uvazovan stav po rozdéleni domu na
jednotlivé jednotky dle predlozeného prohlasSeni vlastnika domu, kdy jsou nebytové prostory,
slouzici jako provozovny, klubovna, sklad a podobné, uvazovany nerozdélen¢ jako jedna jednotka,
o uvazovan¢ vymeéte 135,99 m2.

Vycéet mistnosti

Nazev podlazi

Nézev mistnosti Podlahova plocha Koeficient Zapocitatelna plocha
Nebytové prostory

ptvodni obchod 72,08 m? 1,00 72,08m?

puvodni sklad 40,14 m? 1,00 40,14m?

denni mistnost 13,29 m? 1,00 13,29m?

plv. $atna 6,00 m? 1,00 6,00m?

soc. zaf. 4,48 m? 1,00 4,48m?
Nebyt. prostory - celkem 135,99 m? 135,99 m?

Odhad trzni hodnoty nebytové jednotky porovnanim je proveden opét na zaklad¢é indexu odliSnosti
a to porovnanim s nabizenymi nemovitostmi, které lze alespoil vzdalené porovnat s ocenovanymi
jednotkami, jelikoz se znalci nepodatilo zajistit realizované prodeje porovnatelnych nebytovych
jednotek v regionu. Byla pouzita inzerce nabizenych nemovitosti, dostupna na realitnich portalech,
zejména na Sreality.cz, pii¢emZ byla zohlednén piedpoklad, Ze nabidkové ceny byvaji zpravidla o
10-20 % nadsazeny na realn¢ dosazitelnou prodejni. cenu. Pfi porovnani byla zohlednéna poloha,
velikost obytné plochy, pii¢emz s ptibyvajici plochou se snizuje dosazitelnd jednotkova cena, dale
vybaveni a piislusenstvi, stavebné technicky stav, velikost pozemku a komercni potencial prostoru.
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Vypocet porovnavaci hodnoty

Tiebova

Prodej komeréni nemovitosti 88 m2, Nabizime Vam k prodeji jedine¢nou nemovitost, ktera se
nachazi na Novém namésti v Ceské Trebové. Jednd se o byvaly protiatomovy kryt, ktery doposud
slouzil jako kancelafské prostory. Nachazi se v centru mésta v ptizemi zdéného domu. Vyhodou
dané nemovitosti je stala teplota kolem 20 °C, funkéni vzduchotechnika, napojeni na vetejny
vodovod, kanalizaci a elektiinu. Skladd se ze sedmi mistnosti a WC. Strojovna krytu je plné
funkéni. Vyuziti: kancelate nebo atypicky byt. Parkovat je mozné pfed domem. Obcanska
vybavenost v dosahu. Pro vice informaci kontaktujte makléiku, budu se na Vas téSit na prohlidce.

Zdroj MM Reality, p. Kamila Zabranska 02/2023, nebytovy prostro v 1. PP bytového domu na
sidlisti, blizko centra.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidkova cena - koeficient 0,90; Lokalita - $ir$i centrum
obce s sirokou OV, lepsi vyrazné - koeficient 0,85; Velikost objektu - mensi - koeficient 0,85;
Provedeni a vybaveni - 1. PP bytového domu, horsi pfistup - koeficient 1,10; Celkovy stav -
porovn., ale star§i BD - koeficient 1,10; Vliv pozemku - bez vlivu - koeficient 1,00; Komeréni
potenical - lepsi - koeficient 0,90; Uvaha zpracovatele ocenéni - porovn. nem - koeficient 1,00;

Lokalita Zapocdit. Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koefic. Upravena cena
Popis stavby a pozemki / Zdivodnéni koeficientu Kc Foto
m? m? K¢ K¢&/m? Ke K¢&/m?
Nové namésti, Ceska 88,00 0 1980 000 22 500 0,71 15975

Dlouha, Trutnov - 61,00 0 2200 000 36 066 0,46
Homni Staré Mésto

Prodej obchodniho prostoru 61 m2, Prodej prostorné nebytové jednotky, umisténé v ptizemi
bytového domu v Trutnové — Hornim Staré Mésté, ul. Dlouhd, v tzv. Eurobytech. Nemovitost je v
osobnim vlastnictvi.Nebytova jednotka je stavebné rozdélena na dva samostatné obchodni prostory
s vlastnim zazemim. Kazda provozovna ma svij vlastni vchod z vefejného prostranstvi a
prosklenou vylohu. Pfistup do provozoven je bezbariérovy. Prvni obchodni prostor zahrnuje
prodejnu, kancelar, sklad, we, vylevku a je pronajat k prodejnim ucelim (Pekafstvi u Kubicka).
Druhy obchodni prostor zahrnuje prodejnu, chodbu, wc, vylevku, sklad a je pronajat ke skladovym
potiebam. Oba prostory jsou v misté prodejen vzajemné propojeny, tento vstup je nyni uzavien.
Lze vsak uvazovat o spojeni provozoven a vyuziti celého prostoru jednotky k jednomu ucelu.
Celkova vymeéra podlahové plochy jednotky ¢ini 61,35 m2, z toho plocha prodejni ¢ini 43,77
m2Jednotka je kolaudovéana jako dilna/provozovna, coz umoziuje Sirokou $kalu jejiho vyuziti —
kancelafe, prodejny, sluzby (kadefnictvi, kosmetika, pedikura, posilovna apod.), vyrobna ad.
Vzhledem k rozdéleni jednotky lze prostory vyuzit k odliSnym podnikatelskym ti¢elim.Nemovitost
je umisténa v husté obydlené lokalité (sidlisté Zelena louka), na exponovaném misté v blizkosti
mistni posty a Zasilkovny, s dostatkem parkovacich mist v blizkém okoli. PENB C.Cena za
nemovitost ¢ini 2.200.000,- K¢&. Pravni servis, advokatni uschova kupni ceny a dalsi rozsahlé
sluzby realitni kancelafe jsou pro kupujici zdarma.EVOLUCE - realitni a hypotecni sluzby na
jednom misté. Pro vice informaci, ¢i sjednani prohlidky nas kontaktujte na tel. ¢. 603294634,
emailu: jaklova@evolucereality.cz.,

ZDroj Reality Evoluce, p. Jaklova, 02/2023, okrajova rusna ¢ast okresniho mésta, Sirokd OV v
misté, sidlisté, vstup z ulice, vylohy

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidkova cena - koeficient 0,90; Lokalita - rusna &ast
okresniho mésta, vyrazné lepsi - koeficient 0,80; Velikost objektu - vyrazné mensi - koeficient
0,75; Provedeni a vybaveni - lepsi pfistup, ost. porovn., mirné lepsi - koeficient 0,95; Celkovy stav
- porovn. - koeficient 1,00; Vliv pozemku - bez vlivu - koeficient 1,00; Komeréni potenical - lepsi,
velké sidlisté - koeficient 0,90; Uvaha zpracovatele ocenéni - porovn. nem - koeficient 1,00;

Palackého, Rychnov 80,00 0 3500 000 43 750 0,39
nad KnéZnou

Prodej kancelafe 80 m2, Prodej pronajaté provozni nebytové jednotky v ptizemi domu v centru
meésta v tésné blizkosti Starého namésti. Bezbariérovy pfistup z chodniku. Celkem ¢Etyfi mistnosti a
piislusenstvi: kuchynka, vlastni WC, maly sklad na dvorku. Velmi vhodné jako investice pro
uloZeni volnych prostiedkil - garantovany najem na dobu 5 - 10 let bez potieby zajistovat péci a
udrzbu prostor a domu. Zapsano v katastru nemovitosti jako jednotka v domé. Moznost pfenechani

17 063
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jedné ¢i dvou mistnosti do najmu nebo sdileného najmu (spole¢na recepce).
Zdroj Staika RK, p. Dolek, 02/2023, I. NP v pfimém centru okresniho mésta, udrzovany stav.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidkova cena - koeficient 0,90; Lokalita - centrum
okresniho mésta, vyrazné lepsi - koeficient 0,75; Velikost objektu - mensi - koeficient 0,85;
Provedeni a vybaveni - zdény BD, vstup z ulice, mimé lepsi - koeficient 0,95; Celkovy stav -
udrzovany, porovn. - koeficient 1,00; Vliv pozemku - bez vlivu - koeficient 1,00; Komer¢ni
potenical - vyrazné lep§i - koeficient 0,80; Uvaha zpracovatele ocenéni - mirné lep$i nem -
koeficient 0,90;

Variacni koeficient pfed Gpravami: 25,76 % Varia¢ni koeficient po upravach: 2,69 %
Zapogitatelna plocha 135,99 m?

Minimalni jednotkové cena: 15 975 K&/m? Minimalni cena: 2172 440 K¢
Primeérna jednotkova cena: 16 543 K&/m? Primeérna cena: 2 249 683 K¢
Maximalni jednotkova cena: 17 063 K&/m? Maximalni cena: 2320397 K¢
Stanovena jednotkova cena: 16 500 K¢&/m? Porovnavaci hodnota: 2 243 835 K¢

Na zéklad¢ porovnani s nabizenymi prodeji nebytovych prostor v $ir§im okoli a Vv §ir§Sim regionu
byla odhadnuta jednotkova dosazitelna trzni hodnota za nebytovou jednotku v domech ¢p. 343 a ¢p.
344 v k.i. Kvasiny o podlahové plose 136 m? v rozmezi 2,17 — 2,32 mil K¢, pficemz stiedni
hodnota je odhadovana okolo 2.249 tis K¢, po zaokrouhleni 2.250.000 K¢. S ohledem na provedeni
a vybaveni, tzn. umisténi z ¢asti v I. PP bez pfimého nebo velmi omezeného osvétleni, bez vybaveni
kuchyni a podstandardnim vybaveni koupelen, je vyslednd jednotkovd cena za metr ¢tverecny
nebytového prostoru odhadovéna i s ohledem na velkou vyméru na cca jednu polovinu jednotkové
ceny trzni hodnoty nejvétsi bytoveé jednotky v domé.

Souhrnna trzni hodnota jednotek v domech ¢p. 343 a 344 k.u. Kvasiny

Podlazi |Jednotka Zapocitat, Plocha Trzni hodnota
plocha zaokr.
m? m? K¢

I1.NP Byt 3+kk vpravo S 60,89 61 2 300 000
Byt 2+kk vpravo J 61,35 61 2 300 000
Byt 1+1 vpravo 44 44 1 850 000
Byt 1+1 vlevo 43,82 44 1 850 000
Byt 3+kk vlevo S 61,36 61 2 300 000
Byt 3+kk vlevo J 61,36 61 2 300 000

I11.NP Byt 3+kk vpravo S 60,89 61 2 300 000
Byt 2+kk vpravo J 61,35 61 2 300 000
Byt 1+1 vpravo 44 44 1 850 000
Byt 1+1 vlevo 43,82 44 1 850 000
Byt 3+kk vlevo S 61,36 61 2 300 000
Byt 3+kk vlevo J 61,36 61 2 300 000
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IV.NP | Byt 3+kk vpravo S 60,89 61 2 300 000
Byt 2+kk vpravo J 61,35 61 2 300 000
Byt 1+1 vpravo 44 44 1 850 000
Byt 1+1 vlevo 43,82 44 1 850 000
Byt 3+kk vlevo S 61,36 61 2 300 000
Byt 3+kk vlevo J 61,36 61 2 300 000
podkrovi | Byt 2+1 vpravo 83,94 84 2 700 000
Byt 1+1 vpravo 44,68 45 1 850 000
Byt 1+1 vlevo 44,68 45 1 850 000
Byt 2+1 vlevo 83,94 84 2 700 000
I.NP nebytové jednotka 135,99 136 2 250 000
Celkem 1390 50 050 000

Souctem vyse odhadovanych trznich hodnot jednotlivych bytovych a nebytovych jednotek
v bytovych domech ¢p. 343, 344 v k.. Kvasiny byla dosazena souhrnna hodnota vsech jednotek
v domé na 50.050.000 K¢, zaokrouhleno 50.000.000 K¢, pticemz v jednotlivych hodnotach je
zahrnut 1 podil na spole¢ném pozemku, na kterém je dim postaven. Pro odhad celkové trzni
hodnoty bytového domu je ale uvazovana, v souladu s ocenéni pro bankovni ucely podle standardt
bankovni asociace, redukce z celkového souctu jednotek a to ve vysi 10 - 15%, ptfiCemz ¢im veétsi je
pocet jednotek, tim vétsi je redukce. Z tohoto pohledu jsou bytové domy uvazovany ve stfednim
pasmu rozmezi, nejednd se ani o maly bytovy dim o 4-6 jednotkach, ale ani o velky bytovy dim
s n€kolika sekcemi a v&tSim poctem podlaZi, uvazovana tedy stfedni hodnota redukce, tzn. 12%. Pti
souctu jednotek 50.000.000 K¢ a redukci 12% cini potom odhadovana trzni hodnota 50.000.000 x
0,88 = 44.000.000 K¢&.

4.6.1. Byt. diim ¢p. 343 Kvasiny
— trzni hodnota souctem jednotek 44 000 000,-K¢
slovy: CtyticetCtyfimiliont K¢

4.6.2. Byt. diim ¢p. 343 Kvasiny
— trzni hodnota souctem jednotek 44 000 000,-K¢
slovy: ctyficetCtyfimiliond K¢
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TRZNI HODNOTA BYTOVE DOMY - REKAPITULACE

Cena zjiSténa
4.1.1. Bytovy diim ¢p. 343 k.a. Kvasiny — cena zjiSténa
slovy: Tticetjednamilionictyfistadvanacttisicpétsetpadesat K&

4.1.2. Bytovy diim ¢p. 344 k.a. Kvasiny — cena zjiSténa
slovy: TticetjednamiliontsestsetSsedesatdevéttisic K¢

Vécna hodnota
4.2.1. Bytovy diim ¢p. 343 k.. Kvasiny — vécna hodnota
slovy: TticetosmmiliontipétsetosmdesatctytitisicCtyiistaosmdesat K¢

4.2.2. Bytovy diim ¢p. 343 k.u. Kvasiny — vécna hodnota
slovy: TticetosmmiliontttistasedmdesatdvatisicSestset K¢

Vynosova hodnota
4.3.1. Vynosova hodnota domu ¢p. 343 k.u. Kvasiny
slovy: TticetSestmiliontiosmsetctyficetosmtisic K¢

4.3.2. Vynosova hodnota domu ¢p. 344 k.u. Kvasiny
slovy: Tticetsedmmilionttfistatficetosmtisic K¢

Ocenéni kombinaci naklad x vynos
4.4.1. Byt. diim ¢p. 343 Kvasiny — kombinace naklad x vynos
slovy: tficetsedmmiliontipétsetpadesatjednatisic K¢

4.4.2. Byt. diim ¢p. 344 Kvasiny — kombinace naklad x vynos
slovy: tficetsedmmilionisedmsetdevadesatdvatisic K¢

Odhad trzni hodnoty porovnianim
4.5.1. Byt. diim ¢p. 343 Kvasiny — trzni hodnota porovnanim
slovy: tficetdevétmiliontpétsettisic K¢

4.5.2. Byt. diim ¢p. 344 Kvasiny — trzni hodnota porovnianim

slovy: tiicetdevétmiliontpétsettisic K¢

Odhad trzni hodnoty souétem jednotek
4.6.1. Byt. diim ¢p. 343 Kvasiny — trzni hodnota sou¢tem jednotek
slovy: étyficetCtyfimilion K¢

4.6.2. Byt. dim ¢p. 343 Kvasiny — trzni hodnota sou¢tem jed
slovy: ¢tyficetCtyfimiliont K&
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Oduvodnéni

Ocenéni bytovych domi ¢p. 343 vcetné parcely €. st. 526 a Cp. 344 vcetné parcely €. st. 528, vse
v k.. Kvasiny bylo provedeno v nékolika krocich.

V prvnim cenou zjiSténou podle piislusného ocenovaciho ptedpisu, kterd je uvazovana pouze jako
dopliikova, jelikoz se nefidi metodikou pro trzni ocenovani a je vétSinou zna¢né vzdalend od trzni
hodnoty nemovitosti, ale je vyzadovana zdkonem o ocefiovani majetku

V druhém kroku byla vypoctena vécna hodnota staveb, tzn. technicky pohled na stavbu samotnou,
vychazejici z jeji soucasné potizovaci hodnoty s odpoctem opotiebeni. Vécna hodnota stavby nema
pfimou souvislost s dosazitelnou cenou na trhu s nemovitostmi, je vypovidajici spiSe u novostaveb,
ve vetsSing piipadil se dosazitelnd cena na bézném trhu nemovitosti nerovna souctu ceny pozemku a
pofizovaci ceny stavby, vécna hodnota je V ocenéni uvazovana jako podpurna se spiSe niz§im
vlivem na vyslednou hodnotu nemovitosti.

Ve tietim kroku bylo ocenéni provedeno vynosovou metodou, tzn. z Cisté ekonomického pohledu
na ocefiované nemovitosti. Jelikoz jsou pfedmétem ocenéni bytové domy jako celek, které by na
realném trhu s nemovitostmi s nejvétsi pravdépodobnosti pofizovany za ucelem pronajmu a tim
padem za ucelem ziskdni vynosu z investice, lze tuto metodu povazovat za pomérné vypovidajici.

Ve Ctvrtém kroku bylo provedeno ocenéni kombinovaci nakladové metody (vécné hodnoty) a
vynosové hodnoty, tzn. kombinace pofizeni nemovitosti a jejim ekonomickym provozem, tato
metoda je také pomérné relevantni.

Nasledné v patém kroku byl proveden odhad porovnévaci hodnoty bytovych domi jako celku.
Znalci se nepodafilo zajistit realizované prodeje porovnatelnych nemovitosti tak, aby bylo mozné
odhadnout cenu obvyklou na zidkladé porovnéni, byly tedy pouzity pouze nabidkové prodeje
nemovitosti, pficemz tato skute¢nost byla zohlednéna v porovnani. Jedna se tedy o odhad trzni
hodnoty, nez o odhad ceny obvyklé, sohledem na porovnani s pouze nabizenymi prodeji
nemovitosti je tato metoda relativné neptfesna s mensi vahou.

V poslednim Sestém kroku byla celkova trzni hodnota bytovych doml odhadnuta na zékladé souctu
hodnot jednotlivych jednotek v bytovych domech, nasledné byla provedena redukce takového
souctu s predpokladem, Ze 1ze v redlném trznim prostiedi o¢ekdvat mnozstevni slevu pii potfizeni
vétStho mnozstvi jednotek. Odhad trznich hodnot jednotlivych jednotek byl proveden pomoci
porovnani s ¢astecné s realizovanymi prodeji porovnatelnych jednotek, ale nasledné redukce snizuje
castecné relevantnost celkové odhadované hodnoty.

Nejvice vypovidajici je z pohledu ocenéni porovnavaci metoda, ktera by méla v idedlnim ptipadé
vychazet z porovnani s realizovanymi prodeji alesponi ¢asteéné porovnatelnych nemovitosti v obci a
blizkém okoli. Takové porovnani ovSem nebylo mozné provést, z divodu omezenych moznosti
ziskat podklady pro takové porovnani. Z tohoto ditvodu bylo ocenéni provedeno v n€kolika krocich,
kterym je nasledné pfidélena na zéklad¢ posouzeni znalce védha kazdému z provedenych ocenéni, a
to v rozmezi 1-5, a nasledné je proveden vazeny prumér jednotlivych cen ¢i hodnot, ze kterého bude
urcena vysledna hodnota. Vzhledem Kk vyse uvedenému zptisobu ziskani vysledné hodnoty nejedna
0 cenu obvyklou, tak jak je definovana v zakon¢ o ocenovani majetku, ale o odhad trzni hodnoty na
zéaklad¢ porovnani jednotlivych faktord, majicich vliv na ocenéni.
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Vazeny pramér ¢p. 343 Kvasiny

Metoda ocenéni Hodnota (K¢) Viaha
Cena zjisténa neuvazovano

Vécna hodnota 38 584 480 2
Vynosova hodnota 36 848 000 4
Kombinace naklad x vynos 37 551 000 3
Trzni hodnota porovnani 39 500 000 3
Soucet jednotek 44 000 000 4
Soucet vSech hodnot 196 483 480 16
VaZeny priumér ¢p. 343 39482 123

Vazeny prumér ¢p. 344 Kvasiny

Metoda ocenéni Hodnota (K¢) Viaha
Cena zjisténa neuvazovano

Vécna hodnota 38 372 600 2
Vynosova hodnota 37 338 000 4
Kombinace néklad x vynos 37 792 000 3
Trzni hodnota porovnani 39 500 000 3
Soucet jednotek 44 000 000 4
Soucet vSech hodnot 197 002 600 16
VaZeny priamér ¢p. 344 39 623 325

Na zékladé vypoctu vazené¢ho priiméru vSech pouzitych ocenéni, vyjma ceny zjisténé, kterd se
nefidi trzni metodikou a je uvazovana pouze jako doplitkkova, vyZzadovana zakonem o ocenovani
majetku, byla odhadnuta vysledna trzni hodnota bytovych domi, v pfipadé domu ¢p. 343 vcetné
parcely €. st. 526 v k.. Kvasiny ve vys$i 39.482.123 K¢&, zaokrouhleno 39.500.000 K¢, v pripadé
domu ¢p. 344 vcetné parcely €. st. 528 v k.u. Kvasiny ve vysi 39.623.325 K¢, zaokrouhleno
39.600.000 K¢&. Rozdil mezi jednotlivymi hodnotami je dan upravou nebytového prostoru v budoveé
¢p. 344, ktera v soucasném uspoiadani miize generovat vyssi vynos z prondjmu, ¢imz je ovlivnéna
vynosova hodnota nemovitosti, a vétsi délkou piipojek jednoho z bytovych domu, ¢imz je
ovlivnéna vécnéd hodnota, a tim i dal$i metody a celkovy vazeny primér. Nicméné potencial obou
nebytovych prostor v kazdém z bytovych domi je porovnatelny, pro vyslednou odhadovanou trzni
hodnotu je uvazovana vyssi hodnota 39.600.000 K¢ za kazdy dim zvlast, je uvazovan vyssi
potencial nad skuteCnym soucasnym vyuZzitim.

Trzni hodnota byla odhadnuta na zaklad¢ znalosti trhu s nemovitostmi, se zvazenim vSech
okolnosti, které maji na cenu vliv, tj. jejich slabych i silnych stranek. Byla pouzita internetova
databaze, informace od realitnich kancelafi v misté, od spolupracujicich odhadctd, z katastru
nemovitosti a z vlastni databdze zpracovatele. Dale je tieba si uvédomit, ze vysledkem trzniho
ocenéni je odhad hodnoty nemovitosti, nikoliv jednoznacné vypoctené ¢islo. Cena obvykla i trzni
hodnota je idedl, ke kterému se znalci snazi piiblizit.
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Trzni hodnota bytového domu ¢p. 343 véetné parcely €.st. 526 v k.. Kvasiny je odhadovana na
zakladé vyse uvedeného zdivodnéni ve vysi 39.600.000 K¢ (slovy: tiicet devét miliont Sest set
tisic korun ¢eskych).

TrZzni hodnota bytového domu ¢p. 344 véetné parcely ¢.st. 528 v k.u. Kvasiny je odhadovana na
zéakladé vyse uvedeného zdivodnéni taktéz ve vysi 39.600.000 K¢ (slovy: tricet devét milioni Sest
set tisic korun ¢eskych).

Oddil 4.7.
Odhad hodnoty pozemkii parc. €. st. 526 a ¢. st. 528 k.u.
Kvasiny

Parcela &. st. 526 v k.u. Kvasiny, druh pozemku zastavéna plocha a nadvoii, o vymeéfe 455 m?,
soucasti je bytovy dim c¢p. 343, pozemek je rovinaty, zcela zastavén bytovym domem, piistup
zpevnény z vetejné komunikace, zavedeny veskeré IS - elektiina, vodovod, kanalizace, plyn, bez
trvalych porostii. Parcela €. st. 528 v k.u. Kvasiny, druh pozemku zastavéna plocha a nadvoii, o
vyméie 456 m?, soudasti je bytovy dam &p. 344, pozemek je taktéZ rovinaty, taktéz zcela zastavén
bytovym domem, pfistup zpevnény z vefejné komunikace, zavedeny veskeré IS - elektiina,
vodovod, kanalizace, plyn, bez trvalych porost.

Na zéklad€ porovnani s nabizenymi a realizovanymi prodeji stavebnich pozemk v $ir§im regionu
byla v oddile 4.2. Vécna hodnota odhadnuta trzni hodnota ocenovanych pozemku v jednotkové vysi
cca 2.800 Ké&/m?, pii vymeéte pozemku 455 m?, resp. 456 m? ¢ini potom odhadovana trzni hodnota
po zaokrouhleni 1.280.000 K¢.

Pozemky parc. €. st. 526 a ¢. st. 528 v k.i. Kvasiny nelze oddélit od samotnych domd domu cp.
343, resp. 344, samostatné nelze bez uvazeni domu na pozemku jejich prodej realizovat na bézném
trhu s nemovitostmi. Nelze tedy na ocenované pozemky nahlizet pii ocenéni zcela jako na
nezastavéné stavebni pozemky, jelikoZ bez odstranéni stavby na pozemku nejsou obchodovatelné
jako standardni nezastavéné stavebni pozemky, tato situace neni realna. Aby bylo mozné odhadnout
trzni hodnotu samotného pozemku pod bytovym domem, byl v pfedchozi ¢asti. tohoto posudku
proveden odhad trzni hodnoty ocefiovanych bytovych domi vcetné pozemka ve funkénim celku.
Nasledné bude v tomto oddile odhadnut podil, ktery ¢ini z celkové ceny nemovitosti samotné
pozemky a samotny bytovy dim. Za timto ucelem bude pouzita tzn. Naegeliho metoda tidy
polohy, ktera vychazi z pfedpokladu, Ze cena stavebniho pozemku je v ur¢ité relaci k celkové cené
nemovitosti, tzn. stavby v¢. pozemku. Procentudlni podil ceny pozemku z celkové ceny je uren
pomoci tzv. ,klice tfidy polohy“, ve kterém jsou obsaZena rGznéd kritéria, jako napt. dopravni
vztahy, poloha, rozvojové moZznosti a dal§i. Obecné lze konstatovat, Ze v nejméné atraktivnich
nemovitosti ¢ini cena pozemku pouhych 5-10 % z celkové ceny, naopak v atraktivnich lokalitach,
napft. v centrech velkych mést a podobné, miize ¢init aZ polovinu celkové ceny. Obecné lze tuto
metodu pouzit i pro nezastavény pozemek s predpokladem nejlepsiho mozného vyuziti k zastavbe.
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Za piijatelné je uvaZovat vymeéru pozemku odpovidajici maximalné trojnasobku zastavéné plochy
stavby.

Popis Ttida
I . VSeobecnad situace
obytna mista malych mést (uvazovana aglomerace Solnice) 3
11. Intenzita vyuziti pozemku
obytné domy 3-4 podlazi 3
II1. Dopravni relace
pesi dosazitelnost hrom dopravy, kréatké jizdni ¢asy 4
IV. Obytny sektor
obytné bloky, rodinné domky, byty 4
V. femesla, primysl, administrativa, obchod
neuvazuje se
VI. PovySujici faktory
bez vlivu 0
VII. Ponizyjici faktory
bez vlivu 0
Priumérna trida 3,50
Prumérna tfida 3,50
Nejnizsi celé tiida polohy 3
K této nejblizsi nizsi tiide piislusny podil % 9
Nejblizsi vyssi cela tfida polohy 4
K této nejblizsi vyssi tfide ptislusny podil % 13
Procento zastoupeni ceny pozemku v celkové cené | PP % 11,00
Trzni hodnota COB |K¢ 39 600 000
Opotiebeni % 23
Technicka hodnota TH=(100-A)/100 TH % 0,77
Procento pozemek Naegeli PP % 11,00
Cena pozemku CP K¢ 5293 474,30
CP=COBXPP/(THx(100-PP%)+PP%)
Cena pozemku po zaokrouhleni CPz K¢ 5293 000
Cena budovy ( COB - CPz) CB K¢ 34 307 000

Na zéklad¢ pouziti metody Naegeliho tfidy polohy byl odhadnut pomér ceny pozemku z celkové
ceny stavby a pozemku jako celku, ve vys$i cca 11 %, pfi odhadované trzni hodnoté nemovitosti
jako celku ve vysi 39.600.000 K¢ a opottebeni domu ve vysi cca 23% ¢ini potom cenovy podil
samotnych pozemku parc. ¢. st. 526, resp. €. st. 528, v k.4. Kvasiny po zaokrouhleni cca 5.300.000
K&, pti celkové vyméfe pozemku 455 m?, resp. 456 m2. Naegeliho metoda poéitd s maximalni
vymérou ve vysi trojnasobku zastavéné plochy stavby pro urceni cenového podilu pozemku.
Uvazovany pozemek pod domy ¢p. 343, resp. 344 je zcela zastavén bytovym domem, bez dalSiho
manipulacniho ¢i jiného souvisejiciho pozemku, vySe odhadovany cenovy podil z celkové hodnoty
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je ale uvazovan az do vySe trojndsobku zastavéné plochy stavby, coz by v ptipadé¢ domu ¢p. 343
ginilo 455 m?x 3 = 1.365 m?. Pro modelovy piiklad tohoto posudku je tedy uvazovana trojnasobna
vymeéra pozemku, nez ¢ini zastavéna plocha bytového domu, v piipadé parcely ¢. st. 526 tedy 1.365
m?2. Pii odhadovaném cenovém podilu ve vysi 5.300.000 K& &ini potom odhadovana jednotkova
cena pozemku 5.300.000/1365 = 3.883 K&/m?, po zaokrouhleni 3.900 K&/m?. Na zakladé porovnani
byla cena samotného pozemku parc. €. st. 526, resp. st. 528 odhadovana v jednotkové vysi cca
2.800 K&/ m?. Pro uréeni cenového podilu samotnych pozemki parc. &. st. 526, resp. ¢. st. 528
v k.. Kvasiny uvazovédna stfedni hodnota mezi odhadovanou trzni hodnotou nezastavéného
pozemku na zakladé porovnani ve vysi 2.800 K&/m? a jednotkovou hodnotou, ziskanou na zakladé
Naegeliho metody, ve vysi 3.900 K&/m?, tzn. 2800 + 3900/2 = 3.350 K&/m?, zaokr. 3.400 K&/m?,
ktera je uvazovéna jako adekvatni jednotkovd hodnota pozemku parc. €. st. 526, resp. €. st. 528
v k.u. Kvasiny.

V ptipadé parcely €. st. 526 v k.. Kvasiny o vyméie 455m? ¢ini tedy hodnota pozemku 455 m? x
3400 K¢&/m? = 1.547.000 K&, zaokr. 1.550.000 K& (slovy: jeden milion pét set padesat tisic K¢&).

Z celkové odhadované trzni hodnoty bytového domu ¢p. 343 vcetné parcely €.st. 526 v k.0. Kvasiny
ve vys$i 39.600.000 K¢ ¢ini potom cenovy podil samotného bytového domu ¢p. 343 v k.u. Kvasiny
v¢. venkovnich tprav 39.600.000 — 1.550.000 = 38.050.000 K¢ (slovy: tiicet osm milionu padesat
tisic K¢)

V ptipadé parcely &. st. 528 v k.i. Kvasiny o vyméte 456m? ¢ini potom hodnota pozemku 456 m? x

3400 K¢&/m? = 1.550.400 K¢, zaokr. 1.550.000 K& (slovy: jeden milion pét set padesat tisic K¢&).

Z celkové odhadované trzni hodnoty bytového domu ¢p. 344 véetné parcely €.st. 528 v k.u. Kvasiny
ve vys$i 39.600.000 K¢ ¢ini potom cenovy podil samotného bytového domu ¢p. 344 v k.u. Kvasiny
v¢. venkovnich tprav 39.600.000 — 1.550.000 = 38.050.000 K¢ (slovy: tiicet osm milionu padesat
tisic K¢)
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5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky

Odhad ceny obvyklé, ptipadné trzni hodnoty, bytovych domu ¢p. 343 a ¢p. 344 a pozemku parc. C.
st. 526 a ¢. st. 528 v obci Kvasiny a k.. Kvasiny, pro tcely zamysleného pfevodu vlastnictvi
k oceniovanym nemovitostem. Ocenéni je pozadovano zvlast' pro samotné bytové domy ¢p. 343 a
Cp. 344 a zvlast pro pozemky parc. st. 526 a €. st. 528, v k.u. Kvasiny, na kterych stoji bytové domy
¢p. 343 a Cp. 344. Dale je pozadovan odhad trzni hodnoty nebytovych jednotek v I. NP domi ¢p.

343 a ¢p. 344 v k.u. Kvasiny.

5.2. Odpovéd’

Odhad trZzni hodnoty parcely €. st. 526 v k.iu. Kvasiny ¢ini
1.550.000 K¢

Slovy: jeden milion pét set padesat tisic korun ¢eskych

Odhad trzni hodnoty parcely ¢. st. 528 v k.. Kvasiny ¢ini
1.550.000 K¢

Slovy: jeden milion pét set padesat tisic korun ¢eskych

Odhad trzni hodnoty bytového domu ¢p. 343 v k.u. Kvasiny ¢ini
38.050.000 K¢

Slovy: tficet osm milionti padesat tisic korun ceskych

Odhad trzni hodnoty bytového domu ¢p. 344 v k.u. Kvasiny ¢ini
38.050.000 K¢

Slovy: tficet osm miliont padesat tisic korun Ceskych

Odhad trzni hodnoty nebytovych jednotek v I.LNP v budovach ¢p. 343 a ¢p. 344

v k.. Kvasiny ¢ini

2.250.000 K¢

Slovy: dva miliony dvé sté& padesat tisic korun ¢eskych

-77 -



5. 3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute¢nosti sniZujici jeho
presnost
Nebyly stanoveny podminky spravnosti zavéru znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy Krajského soudu v
Hradci Kralové ze dne 6.2.2012 ¢.j.Spr 4471/2011-42, pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
se specializaci nemovitosti. Jsem si védom nasledki védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 662-7/2023 evidence posudki.

Znale¢né a nahradu nakladii uctuji dokladem ¢. 23010008.

Konzultant nebyl piibran.

Ve Vamberku dne 8.3.2023

OTISK ZNALECKE PECETI
Ing. Radek Nekvinda
Zamberecka 54
517 54 Vamberk
Seznam priloh
Podklad / Priloha pocet stran A4 v
priloze

. Fotodokumentace ze dne 16.2.2023 bytovy dim ¢p. 343 k.. Kvasiny

. Fotodokumentace ze dne 16.2.2023 bytovy dim ¢p. 344 k.u. Kvasiny

. Informace o parcele €. st. 526 k.u. Kvasiny - z nahlizeni do KN ze dne 3.2.2023
. Informace o parcele €. st. 528 k.0. Kvasiny - z nahliZzeni do KN ze dne 3.2.2023
. Snimek kat. mapy parcely €. st. 526 a 528 k.i. Kvasiny - z nahlizeni do KN

. Umisténi nemovitosti v obci

. Informace o nebezpeci povodné

. Nabidka pojisténi nemovitosti

. Schemata podlazi - budova ¢p. 343 Kvasiny - z prohlaseni vlastnika

O 0 1O L AW —
R FRPRPRFPRFEREL~OG

Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.11.5.
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Pfiloha ¢. 1

Bytovy dim ¢p. 343 k.u. Kvasiny - celkovy pohled

pohled SZ

pohled JZ

pohled SV ‘ piistup k net;ytové jednotce od J
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Bytovy dim ¢p. 343 k.u. Kvasiny - I. NP - pFizemi, spol. prostory

AL

el
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Bytovy dim ¢p. 343 k.u. Kvasiny - I. NP - pfizemi, nebytové prostory
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Byt v II. NP vpravo, ¢p. 343

umisténi bytu wC

koupelna

pokoj
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spole¢né prostory
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Ptiloha ¢. 2

Bytovy diim ¢p. 344 k.u. Kvasiny - celkovy pohled

pohled S ~ pohled SZ
‘ RN AY Gy

TR AR I R RS

pohled JZ ‘ pohled J

pohled JV pohled SV
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Byt 1+1 I. NP vlevo

balkon

chodba chodba pted bytem
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I.NP - pFizemi, spol. prostory

sklepni koje

chodba nebytové jednotky

chodba nebytové jednotky vstup ke klubovné
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I.NP - pFizemi, spol. prostory

tech. mistnost

sprch. kout salon
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Pfiloha ¢. 3

03.02.23 9:18 Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni cislo: st. 5260

Obec: Kvasiny, [576425]@
Katastralni Gzemi: Kvasiny, [678198]

Cislo LV: 10001

Vymeéra [m?]: 455

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: KMD

Urceni vymeéry: Ze souradnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastaveéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba

Budova s cislem popisnym: Kvasiny [78191]; . p. 343; objekt k bydleni
Stavba stoji na pozemku: p: €. st. 526

Stavebni objekt: ¢.p. 3437

Adresni mista: &p.343d9

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnicke pravo Podi

OBEC KVASINY, ¢. p. 81, 51702 Kvasiny

Zplsob ochrany nemovitosti

Nazev

rozsahlé chranéné Gzemi

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy
Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.
* Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tidaj

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni fad pro Kralovéhradecky,

kraj, Katastralni pracovisté Rychnov nad Knéznou™

Zobrazené daje maji informativni charakter. Platnost dat k 03.02.2023 08:00.

© 2004 - 2023 Cesky Gfad zemémericky a katastralnic? Verze 6.3.0 b1 [WWW6)]
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~jat9VLjv2D2XgfgVq9_hwdKDLctuvwuAOEMxmyZXR2hLRX306QEQJXClg2f... 1/1
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Piiloha ¢. 4

03.02.23 9:20 Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni cislo: st. 5280

Obec: Kvasiny [576425]2
Katastralni Gzemi: Kvasiny [678198]

Cislo LV: 10001

Vyméra [m?]: 456

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: KMD

Urceni vymeéry: Ze souradnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba

Budova s cislem popisnym: Kvasiny [78191]; C. p. 344; objekt k bydleni
Stavba stoji na pozemku: p: €. st. 528

Stavebni objekt: ¢.p. 3447

Adresni mista: ép. 3440

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnickeé pravo Pod

OBEC KVASINY, ¢. p. 81, 51702 Kvasiny

Zpulsob ochrany nemovitosti

rozsahlé chranéné Gzemi

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy
Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.
* Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy udaj

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Giad pro Kralovéhradecky,

kraj, Katastralni pracovisté Rychnov nad Knéznou™

Zobrazené idaje maji informativni charakter. Platnost dat k 03.02.2023 08:00.

© 2004 - 2023 Cesky urad zemémericky a katastralnic? Verze 6.3.0 b1 [WWW6]
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~azL 62Jd9tMKIBV79UBO-a00E4tqid3MjpoSq_t-nbOgY1uxcSpKntMzQwPcz_... 1/1
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Priloha ¢. 6
Mapa oblasti
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Piiloha &. 7

28.02.239:51 Detail reportu - 2023001354 - NemoReport.cz

@ NEMO REPORT

Cislo reportu 2023001354 436 ol
Gas vytvoreni 28.02,2023 09:51:12 K N ¢
Typ nemovitosti Dim Kot s
aim, %
Kydiny : AP .
Adresa Kvasiny ¢.p. 344, 517 02, Kvasiny : N "9"'/ 321 3

.Eam 2‘3} : < ".sa’l 8
|2°EI.‘ 5 // ™ Leaflet | © QpenStreetMap

& Informace o riziku povodni

. 4 - z6na s vysokym nebezpecim vyskytu povodneé / zaplavy

) 5021368543153,
Souradnice GPS °] 6265367125806
Souradnice S-JTSK
(c ¢ vy systém pouZivany 1045444.38,610296.13
vCR)
Kaéd parcely
(predavaci kod parcely die registru RUIAN) 25192051
Presnost zaméfeni %8 sph kit defs
bod
Legenda k povodiiové mapé
1 - z6na zéna se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu povodné / zaplavy
2 - z6na z6na s nizkym nebezpetim vyskytu
povodné / zaplavy
3 - zona zéna se stiednim nebezpecim vyskytu
povodné / zaplavy
. 4 - z6na z6na s vysokym nebezpecim vyskytu
povodné / zaplavy
Systém NEMO Report provozuje spoleénost NEMO Report s.r.o. VyuZiti infa i, uvedenych v tomto dok se fidi platnymi VSeobecnymi obchodnimi
podminkami uvedenymi na www.nemoreport.cz/vop Tento dokument nebo jeho Eésti je uZivatel opravnén vyuzivat v celém hu pouze pro vlastni potfebu. Dalsi
sireni ¢i upravovani uvedenych informaci pro k éni iicely bez souhlasu p le, je zakaza
©2021 Intermap Technologies, s.r.0, Nositelem at ych prév k zot ym povodnovym zonam je spolec Intermap Technol s.r.o. VSechna prava
vyhrazena,
©2021 CEDA Maps a.s. Nositel kych prav k zob ym mapovym podkladim je spolec CEDA Maps a.s. VSechna prava vyhrazena.

é spol Technologies, s.r.0. je mozné vyuZivat za

hitps://services.interma.cz/povodnove-mapy/licencniy
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Pfiloha ¢. 8
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Ptiloha €. 9

Prohlaseni vlastnika budovy ¢p. 343 k.u. Kvasiny

Najezdova
rampa
« 48 m? «
Sklep mn. Sklep ¢.
4,00 m 4,00 m? Sklad 1 Pradelna
9m? 17 m?
Sklep €. Sklep €.
4,00 m? 4,00 m?
Sklep &. Sklep €.
4,00 m? 4,00 m? Sklad 2
9m?
Sklep €. Sklep €. s <2 tow
4,00 m? 5,10 m? kg prostor &. 34301
= 138 m?
Sklep ¢. Sklep ¢. Sklep ¢.
4,00 m? 4,00 m? 4,40 m? Vytah Strojovna Kotelna
6 m? 16 m?
Sklep ¢.
4,00 m? @ L
= i1}
Skiep &. " Sklep & 2
Sklep €. ep C.
4,00 m? ».couBN 3,40 m?
Sklep €. Sklep &
p €.
4,00 m? 510 m?
Sklep ¢. Sklep €.
4,00 m? 4,00 m?
Sklep &. Skiep €.
4,00 m? 4,00 m?
Sklep ¢. Sklep &.
4,00 m? 4,00 m?
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Prohlaseni vlastnika budovy ¢p. 343 k.u. Kvasiny

I.NP

balkon balkon | balkon balkon
¢. 12 ¢. 13 1 c.14 ¢. 15
Byt €. 343112 Byt €. 343/13 Byt &. 343/14 Byt &. 343/15
61m? 44 m? 44 m? 61 m?
[ X
P=) Vytah
=
14 ¢ s
Zadveri €. 11 Zadveri €. 12
= 1 m? 11m? =
Byt &. 343/11 Byt &. 343/16
61 m? 61 m?
Mistnost pro o Uklidova
schranky i
3m? = 3m?
balkon balkon
&1 €. 16
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Prohlaseni viastnika budovy ¢p. 343 k.u. Kvasiny

balkon balkon balkon balkon
€.22 €.23 c.24 €.25
Byt <. 343/22 Byt ¢. 343/123 Byt €. 343/24 Byt &. 343/25
61 m? 44 m? 44 m? 61 m?
® 0
=] Vytah
(=]
i o o
Zadveii €. 21 Zadvefi €. 22
< 11 m? 11 m? =3
Byt ¢. 343/21 Byt &. 343/26
61 m? 61 m?
&.27 .28
L
=] =
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c. 21 €. 26




Prohlaseni viastnika budovy &p. 343 k.. Kvasiny

balkon balkon balkon balkon
¢. 32 €.33 €. 34 c.35
Byt . uwuam Byt ¢. 343/33 Byt €. 343134 Byt €. 343/35
61m 44 m? 44 m? 61 m?
® e
& Vytah
=)
¢ ° 1§
Zadveri €. 31 Zadvefi €. 32
= 11 m? 11 m? =
Byt c. 343/31 Byt ¢. 343/36
61 m? 61 m?
balkon balkon
€. 31 €.36
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Prohlaseni vlastnika budovy ép.

IV.NP

343 k.u. Kvasiny

————

balkon

¢. 411

Byt &. 343/41
77m?

balkon
€. 412

balkon
c. 43

§||‘l ,

balkon

C. 441

Byt &. 343/42 Byt €. 343143
43 m? 43 m?
® e
Vytah
&« =3
Zadverie. 41 T o T Zadveri & 42
8m? 8m?

Byt &. 343/44
77 m?

balkon
€. 442
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