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1. NALEZ -

1.1. Znalecky ukol
Na zakladé Usneseni Exekutorského Gfadu pro Prahu 2 Sp. zn. 002 Ex 59/23-33 ze
dne 8.9.2023 s nabytim pravni moci dne 12.9.2023 je znaleckym (ikolem a pfedmétem
tohoto posudku:

- stanovit cenu obvyklou nemovitych véci a jejich pfisluSenstvi zapsanych na LV
818

— oznadit znalci zndma vécna bfemena, vymeénky a najemni, pachtovni &

predkupni prava a stanovit jejich hodnotu
- specifikovat pfisluSenstvi nemovitych vaci
- poridit fotografie z mista a pfedmétu ocenéni

1.2. Informace o nemovitosti
- Stavba — budova ob&anského vybaveni €.p. 299 postavena na pozemku parc.
€. st. 45, zapsana v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim pracovistém
Nachod (Katastralni ufad pro Kralovehradecky kraj) pro obec Mezimésti,




katastralni Gzemi Viziiov na listu viastnictvi &, 818, zplsob vyuZiti: ubytovani,
bydieni

- Stavba - garaz bez &.p./¢.e. postavena na pozemku parc. &. st. 276, zapsana
v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim pracovistém Nachod (Katastralni
urad pro Kralovehradecky kraj) pro obec Mezimésti, katastralni tzemi Vizfiov
na listu viastnictvi &. 818, zplsob vyuziti: garaze

- Pozemky parc. &. st. 45 o vyméie 1094m2, parc. &. st. 49 o vymére 451m2 a
parc. €. st. 276 o vyméfe 124m?2 vedeny jako zastavéné plochy a nadvori,
zapsané v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim pracovistém Nachod
(Katastralni Gfad pro Kralovehradecky kraj) pro obec Mezimésti, katastralni
Uzemi Vizfiov na listu viastnictvi &. 818, zpusob vyuZiti: zastavéné plochy a
nadvori

- Pozemky parc. &. 94 0 vyméie 173m2, parc. €. 95 o vymére 3090m2 a parc. &.
107 o vymére 207m2 vedené jako zahrady, zapsané v katastru nemovitosti
vedenem Katastralnim pracoviétém Nachod (Katastralni ufad pro
Kralovehradecky kraj) pro obec Mezimésti, katastralni Gzemi Vizfiov na listu
vlastnictvi ¢. 818, zpUsob vyuziti: zahrady

1.3. Prohlidka nemovitosti
Prohlidka vySe uvedené nemovitosti se uskute&nila dne 8.11 .2023. K mistnimu Setfeni
se kromé znalce nikdo nedostavil. Nemovitost nebyla znalci zpfistupnéna,
prohlidka byla uskute&néna z vefejné komunikace.

1.4. Dokumentace a skuteénost

Projektova dokumentace nebyla kdispozici (nebyla dohledana ani v archivu
prislu$ného stavebniho Gradu), vSechny tdaje byly ovéfeny dostupnym zpusobem pfi
mistnim Setfeni z posudku &. 116/21 z roku 2021 (Ing. Polaek) a z posudku &. 4789-
163/18 Ing.Husek.

Stavba €.p. 299 je v Katastru nemovitosti zapsana jako budova ob¢anské vybavenosti,
zpUsob jejiho vyuZivani nebylo mozné zjistit. Mohlo by se jednat bud o rezidenci
majitele (reprezentacni sidlo firmy), nebo mensi penzion pro ubytovani. Na tuto
budovu navazuji dalsi drobné stavby, které nejsou uvedeny v Katastralni mapé.
(kromé garaze, ktera je zapsana v KN).

1.5.1. Vlastnické a evidenéni udaje

Podle vypisu z katastru nemovitosti ze dne 6.9.2023, LV 818 pro katastralni uzemi
ViZiov, obec Mezimésti je majitelem vySe uvedenych nemovitosti:

ORBIX One a.s., Skolska 689/20, Nové Mésto, 11000 Praha 1

1.5.2. Omezeni viastnického prava

Podle vypisu zkatastru nemovitosti jsou vyznadena vécna prava zatézujici
nemovitosti: zastavni pravo smiuvni, zahajeni exekuce a exekuéni piikaz k prodeji
nemovitosti.

1.6.1. Celkovy popis obce

Mezimésti je mésto v okrese Nachod. Zije zde priblizné 2 300" obyvatel. M&stem protéka z
Polska feka Sténava, ktera o patnact kilometrc dal, za vesnickou Otovice, opét odtéka do
Polska a viéva se do Kladské Nisy. K samotnému Mezimésti je dnes pfidruzeno nékolik dfive
samostatnych vesnic: Bfezova, Pomeznice, Ruprechtice, Starostin a Vizfov.




Viziov, dfive Viznov nebo Visenov, vesnice v okrese Nachod, jedna ze Sesti ¢asti
mesta Mezimésti. LeZi 2 km severné od tohoto meésta na Upati Javofich hor. Pfi s&itani lidu
roku 2001 mél Vizfiov 116 domu a 281 obyvatel.

Prvni pisemna zminka pochazi z roku 1255. Dominantou vesnice je barokni kostel svaté
Anny postaveny jiz roku 1355 g prestavény v letech 1723 — 1727 Krystofem
Dientzenhoferem.! V jeho okoli se nachazi n&kolik mensich sakralnich pamatek. Jedinym
dopravnim spojenim z vesnice je autobusova linka do Mezimésti. Obec Vizfiov ma velmi
omezenou obcanskou vybavenost, rozsifena vybavenost je v Mezimésti.

1.6.2. Celkovy popis nemovitosti

Budova ob¢anské vybavenosti &.p. 299 je samostatné stojici ¢astetné podsklepeny
dvoupodlazni objekt véetné piislusenstvi a pozemkd nachazejici se v mistni &asti
Vizfiov ndlezici k stfediskové obci Mezimésti s pfistupem z vefejné asfaltove
komunikace parc. & 1544/1 ve viastnictvi Kralovéhradeckého kraje pfes pozemek
parc. €. 1481/13 ve vlastnictvi Mésta Mezimésti. Pfislugenstvi k budové tvofi stavba
trojgaréZe postavena na pozemku parc. €. st. 276, pristfe$ek u viezdu na pozemek.
pergola (vedlejsi stavba) s venkovnim krbem, zahradni domek, venkovni Gpravy —
byvaly antukovy kurt, pfipojky IS — elektro, vefejny vodovod, kanalizace do jimky,
jimka, zpevnéné plochy, oploceni (zdény plot) s vraty a vratky (kovarsky opracované
ocelové profily). Jedna se o stavebné stabilizovanou obytnou lokalitu nachazejici se v
blizkosti rekreaéni lokality AdrSpasskych a Broumovskych skal, v Broumovském
vybé&Zku cca 1,5 km od statni hranice s Polskem v mistni ¢asti obce Vizriov.

Naproti nemovitosti se nachazi pozemky parc. ¢. st. 49 (zplisob vyuZiti zbofenisté) a
pozemek parc. ¢ 94. Jedna se o pozemky v sou€asnosti bez vyuZiti, na mist&
zbofenisté jsou pouze malé zbytky cihelné a kamenné zdi. (ocenéni je soudasti
celkového ocenéni nemovitosti.)

Dle platného Gzemniho planu obce Mezimésti se ocefiovana budova obé&anské
vybavenosti nachazi ve stabilizovaném tzemi s funkénim vyuZzitim ploch BV — plochy
bydleni v rodinnych domech. Umisténi a vyuZiti budovy je v souladu s Uzemnim
planem.

Budova obéanské vybavenosti €.p. 299 na pozemku parc. &. st. 45

Jedna se o samostatné stojici asteéneé podsklepeny dvoupodlaZni objekt (piestavéna
historicka obytna vila piivodné na penzion, pozdé&ji vyuzivano jako reprezentaéni sidlo firmy).
Z hlediska konstrukéniho se jedna o zdé&nou sté&novou konstrukei. Zaklady jsou betonové s
funkéni izolaci proti zemni vihkosti. Svislé obvodové konstrukce je z cihel a horizontalni stropni




konstrukce jsou nad 1.PP cihelna klenba a nad 1.NP a 2.NP dievéné tramy se zaklopem a
Stukovou vyzdobou. Konstrukce stfechy je dfevény vazany krov, mansardového typu se
stiesni krytinou Zivicné Sindele. Klempiiské konstrukce jsou tvofeny pozinkovanym plechem.
Venkovni fasada je dvouvrstva bez zatepleni se Stukovou vyzdobou Vnitii omitky jsou dle
dostupnych informaci $tukové &asteéné se Stukovou vyzdobou. Okna jsou dievéna $paletova.
Vstupni a interiérové dvefe jsou dievéné hladké v dievénych a ocelovych obloZkovych
zarubnich. Povrchy podlah jsou dle dostupnych informaci dievéné parkety, keramicka dlazba
a betonova mazanina. Viybaveni koupelen je umyvadio, WC, vana nebo sprchovy kout. V
kuchynich jsou el. varné desky. Vytapéni a ohfev TUV je ustiedni kotlem. Vnitini vybaveni je
dle dostupnych informaci zachovalé odpovidajici priibéZné modernizaci a pravidelné drzba.
Pfedpokladané dispoziéni feseni dle predioZenych informaci: 1.PP - chodba, sklady,
schodisté, 1.NP — vstupni hala, 1x apartman (kuchyné, spiz, pokoj, pokoj se soc. zaf., soc.
zar., terasa), schodisté, 2.NP - chodba, 1x apartman (2x pokoj, soc. zarf.), 6x pokoj se soc.
zafizenim.

Stavebné technicky stav ubytovaciho objektu s pfisluSenstvim dle dostupnych informaci
odhaduiji jako dobry standard, odpovidajici stafi vystavby a provedené rekonstrukci 1997 a
prabézné Gdrzbé.

Pri vypoltu uzitné plochy objektu jsem vychazel ze zastavéné plochy jednotlivych podiazi,
které jsem upravil koeficientem (0,70 u suterénu a 0,8 u nadzemnich podiazich.)

Zastavéna plocha 1.PP 270 m2* 0,70 = 189 m2 — do vypoctu koeficient vyuZitelnosti 0,5
Uzitna plocha 1.PP: 94,5 m2

Zastavéna plocha 1.NP 375 m2 * 0,8 = 300 m2
UZitna plocha 1.NP: 300 m2

Zastavéna plocha 2.NP 375m2 * 0.8 = 300 m2
UzZitna plocha 2.NP: 300 m2

UzZitna plocha celkem: 694,5 m2.
UZitna plocha po zaokrouhleni: 695 m2

Garaz na pozemku parc. €. st. 276

Jedna se o pfizemni stavbu — garaz pro 3 vozidla. Obvodova konstrukce je zdéna
z cihelného zdiva, stfecha je dastedné sedlova, Eastetné plocha, tvofici terasu. Krytina
je Ziviéna Sindelova, klempifské konstrukce z pozink. plechu. Omitky vapenné stukove,
podlaha je betonova. Okna jsou dievéna zdvojena, vrata dfevéna palubkova. V garazi
je proveden rozvod elektfiny. Stafi stavby je odhadovano na 26 let, technicky stav je
dobry.

Zastavéna plocha: cca 117 m2

Prislusenstvi:

PristfeSek na pozemku parc. &. st. 45

Jedna se o otevieny pfizemni pfistiesek u viezdovych vrat, je postaven na sloupech
z betonovych tvarnic, stfecha je sedlova s Zivicnym $indelem. Podlaha je ¢asteéné
betonova, castedné nezpevnéna. Stafi stavby je odhadovano na 26 let, technicky stav
dobry.

Vedlej$i stavby na pozemcich: pergola s krbem, zahradni domek

Venkovni Upravy: oploceni zdéné a kovové, vrata a vratka (kovaisky opracované
oceloveé profily), zpevnéné plochy, jezirko, byvaly kurt.

InZenyrské sité: vodovod z mistniho fadu, elektfina, kanalizace do jimky (dle informaci
obce Mezimésti zde obecni kanalizace neni)




Vzhledem k neumoznéni vstupu do areélu objektu €.p. 299 v¢. prislusenstvi a ani
na pozemky, byly veSkeré informace potfebné pro ocenéni pouzity z informaci a
z fotodokumentace ze znaleckého posudku &. 4789-163/18 ze dne 25.10.2018
vypracovanym Ing. Pavlem Huskem, z vefejné dostupnych informaci (Méstsky
ufad Mezimésti, od majitelt sousednich nemovitosti) a z informaci ziskanych pfi
mistnim Setfeni. (z vefejné pfFistupnych pozemki)

Pozemky o celkové vymére 5139 m2

parc. ¢. st. 45 1094 m2 zastavéna plocha a nadvori
parc. €. st. 49 451 m2 zastavéna plocha a nadvori
parc. &. st. 276 124 m2 zastavéna plocha a nadvofi
parc. ¢. 94 173 m2 zahrada
parc. €. 95 3090 m2 zahrada
parc. & 107 207 m2 zahrada

1.7. Podklady pro zpracovani posudku
- Vvypisy z katastru nemovitosti ze dne 6.9.2023, LV 818
- kopie katastralni mapy
- mistni Setfeni ze dne 1.11.2023
- Odhad obvyklé ceny z roku 2021 zpracované ing. Polackem
- Znalecky posudek &. 4789-163/18 z 25.10.2018 zpracovany Ing. HuSkem
- informace poskytnuté majitelem sousedni nemovitosti
- informace stavebniho Gfadu Mezimésti
- informace realitnich kancelafi, realitni servery a Casopisy
- realitni server sreality.cz
- archiv znalce
- fotodokumentace

1.8. Metody zjiSténi hodnoty nemovitosti

- Cena zji§téna podle platné vyhlasky

Pfi stanoveni ceny nemovitosti administrativni metodou je postupovano zakona & 151/1997
Sb., o ocefiovani 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 vyhlagky MF CR &. 441/2013 Sb. ve zné&ni
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 provadsji néktera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.
-  metoda zjidténi vécné hodnoty
pfi stanoveni vécné ceny nemovitosti je postupovano podle vy3e uvedené ocefiovaci vyhlasky jako
v pfipadé& administrativni metody, ale neni zde uplatnén koeficient tpravy ceny dle polohy a trhu pp.
- vynosova metoda
vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (pfijem)
- srovnavaci metoda
Jednd se o vyhodnoceni cen nedavno prodanych nebo v sou¢asné dob& nabizenych
porovnatelnych nemovitosti ve srovnatelnych lokalitach
= Obvykla (trzni) cena nemovitosti
Jedna se o cenu, za kterou je mozné stejnou nebo srovnatelnou nemovitost v daném misté a dase
prodat nebo koupit.
Podle zakona €. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku § 2, odstavec 1:
Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplsob ocefiovani.
Obvyklou cenou se pro uéely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ku dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vsechny okolnosti, které maji na




cenu vliv, avsak do jeji vy3e se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomér(
prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviastni obliby.

Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisn& prodavajiciho nebo kupujiciho,
dusledky pfirodnich &i jinych kalamit.

Osobnimi pomeéry se rozumaji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi
prodavajicim a kupujicim.

Zvlastni oblibou se rozumi zviastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.

V pfedlozenych znaleckych posudcich se vyrazné lii zpusob ocefiovani
budovy. Pro toto ocenéni budu vychazet ze skuteénosti, 7e budova uz
dlouhou dobu neni vyuzivana jako penzion (neni jisté, zda nékdy takto byla
vyuZivana), jeji souéasné vyuziti je pravdépodobné jako reprezentaéni sidlo
firmy s moZnosti ubytovani pro hosty a navstévniky. Nejsou tedy k dispozici
Zzadné najemni smlouvy, vyse thrad za ubytovani atd. Na zakladé téchto
skute¢nosti ocenime budovu porovnavaci metodou.

Vzhledem k tomu, Ze je dostateCny pocet nabidky prodeje vil, vétSich
rodinnych domii a ubytovacich zafizeni v okoli mésta Mezimésti v okrese
Nachod na realitnich serverech, byla porovnavaci metoda pouzita jako hlavni
metoda - nejvice objektivni pro odhad aktualni obvyklé ceny nemovitosti.
Cena vécna je uvedena pouze jako orientaéni.

- 2. POSUDEK

2.1. Ocefiované nemovitosti — prehled

2.1.1. a) Hlavni a vedlejsi stavby
— Budova obé&anské vybavenosti C.p. 299 s pfisluSenstvim postavena na
pozemku parc. €. st. 45 véetné vedlejsich staveb
— Garaz postavena na pozemku parc. &. st. 276

- Pergola

b) Venkovni Gpravy

c) Pozemky

- parc. &. st. 45 1094 m2 zastavéna plocha a nadvofi
- parc. €. st. 49 451 m2 zastavéna plocha a nadvori
- parc. 8.st. 276 124 m2 zastavéna plocha a nadvofri
- parc. ¢. 94 173 m2 zahrada

- parc. €. 95 3090 m2 zahrada

~ pare. € 107 207 m2 zahrada

2.2. Cena zji$téna dle platné vyhlasky

Katastralni tdaje : kraj Kralovéhradecky, okres Nachod, obec Mezimésti, k.0. Visfov
Adresa nemovité véci: Vizriov 299, 549 81 Mezimésti
Situace
Typ pozemku: (¥ zast. plocha O ostatni plocha O orné pda
L trvalé travni porosty [ zahrada O jiny
VyuZiti pozemki: & RD O byty B rekr.objekt [0 garaze O jiné




Okoli: [ bytova zona O primyslova zona I nakupni zona

[ ostatni
Ptipojky: /U voda [/ kanalizace U/0 plyn
vef. / vl. Bd / O elektro B telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): [ MHD O Zeleznice B autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): I délnice/silnice L. tf. silnice
IL, It
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zdstavba RD

Pristup k pozemku ¥ zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

ANO Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Stav stavby umoZiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Pfistup k nemovité véci je zaji§tén pimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovité véc neni situovana v zaplavovém dzemi
NE Povodriova zéna 1 - zanedbatelné nebezpedi vyskytu povodné / zaplavy

Vécna bfemena a obdobna zatizeni:

ANO Zastavni pravo
ANO Exekuce

Ostatni rizika:

NE Nemovita v&c neni pronajimana
ANO Stavby dlouhou dobu neuzivané

4. POSUDEK

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Budova obéanské vybavenosti

Zatfidéni pro potfeby ocenéni

Budova § 12: K. domy vicebytové (netypové)
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kdéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1121
Vypocet jednotlivych ploch
Podlazi Plocha [m?]
1.PP (221120 = 269,62
1.NP (22,1 * 12 2)# (.65 13.7) = 37443
2.NP (22,1 *12,2) + (7,65 * 13,7) = 374,43
zastfeseni 21 * 1229+ (76513 7) = 37443
Zastavéné plochy a vys$ky podlazi

o Zastavéna Konstr. .
Podlazi olocha vj$ka Soucin
1.PP 269,62 m? 2,80 m 754,94
1.NP 374,43 m? 3,560m 1 310,51
2.NP 374,43 m? 3,30m 1235862




zastiedeni 374,43 m? 2,10m 786,30

Souget 1 392,91 m? 4 087,37
Pramérna vyska viech podlazi v objektu: PVP = 4087,37/139291 =293m
Primérna zastavéna plocha v8ech podlazi: PZP = 139291/4 = 348,23 m?
Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor

1.PP (22,1 * 12,2))*(2,80) = 754,94 m?
1.NP ((22,1 * 12,2) + (7,65 * 13,7))*(3,50) = 1310,49 m3
2.NP W22, 112 2y +{7.65* 13 F)1*3.30) = 1235,60 m*
zastreseni ((22,1*12,2) + (7,65 * 13,7))*(2,10) = 786,29 m®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastreSeni)

Nazev Typ Obestavény prostor
1.PP PP 754,94 m?®
1.NP NP 1310,49 m3
2.NP NP 1235,60 m*
zastfedeni z 786,29 m®
Obestavény prostor - celkem: 4 087,32 m®
Popis a hodnoceni standardu

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

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocéet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] C[:;jt Koef. g%ﬁagsgg
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, stfecha S 5,30 100 1,00 5,30

5. Krytiny stfech N 2,40 100 1,54 3,70

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

7. Uprava vnitfnich povrcha S 6,90 100 1,00 6,90

8. Uprava vné&jsich povrchi N 3,10 100 1,54 477

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

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

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

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

13. Okna N 5,40 100 1,54 8,32

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

15. Vytapéni N 4,70 100 1,54 7,24

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

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

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

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

20. Vnitfni plynovod (& 0,40 100 0,00 0,00

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

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

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

24. Vytahy Cc 1,30 100 0,00 0,00

25. Ostatni N 5,60 100 1,54 8,62

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




Soucet upravenych objemovych podil
Koeficient vybaveni Ky

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z pfilohy &. 21, K = koeficient pro Upravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = pirepocitany podil na 100 %)

109,75
1,0975

Konstrukce, vybaveni {?AJF; C[:;sit {lﬂ/':; [P%P] St. Ziv. Sggttl 2’;?&2
1. Z&klady v€. zemnich praci S 6,00 100,00 1,00 6,00 5,47 157 190 82,63 45199
2. Svislé konstrukce S 18,80 100,00 1,00 18,80 17,13 157 190 82,63 14,1545
3. Stropy S 8,20 100,00 1,00 8,20 7,47 157 190 8263 6,1725
4. Krov, stfecha S 5,30 100,00 1,00 5,30 4,83 157 190 82,63 3,9910
5. Krytiny stfech N 2,40 100,00 1,54 3,70 3,37 26 59 44,07 1,4852
6. Klempirské konstrukce S 0,70 100,00 1,00 0,70 064 26 59 44,07 02820
e A L:Jprava vnitfnich povrchi S 6,90 100,00 1,00 6,90 6,29 26 59 44,07 27720
8. Uprava vnéjsich povrchu N 3,10 100,00 1,54 4,77 435 26 59 44,07 1,9170
9. Vnitini obklady keramické S 2,10 100,00 1,00 2,10 1,91 26 40 6500 1,2415
10. Schody S 3,00 100,00 1,00 3,00 2,73 157 190 82,63 2,2558
11. Dvere S 3,20 5000 1,00 1,60 146 26 59 4407 06434
11. Dvefe S 320 50,001,00 160 146 26 59 44,07 06434
13. Okna N 540 100,00 1,54 832 758 26 59 44,07 3,3405
14. Povrchy podlah S 3,10 100,00 1,00 3,10 282 26 59 44,07 1,2428
15. Vytapéni N 4,70 100,00 1,54 7,24 6,60 26 40 6500 4,2900
16. Elektroinstalace S 520 100,00 1,00 520 4,74 26 50 52,00 24648
17. Bleskosvod S 040 100,00 1,00 040 0,36 26 50 52,00 0,1872
18. Vnitfni vodovod S 3,30 100,00 1,00 3,30 3,01 26 40 6500 1,9565
19. Vnitini kanalizace S 3,20 100,00 1,00 320 2,92 26 59 44,07 1,2868
21. Ohrev teplé vody S 210 100,00 1,00 210 1,91 26 30 8667 1.6554
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100,00 1,00 1,80 164 26 30 8667 14214
23. Vnitfni hygienické vyb. S 3,80 100,00 1,00 3,80 346 26 40 6500 22490
25. Ostatni N 5,60 100,00 1,54 862 7,85 26 50 52,00 4,0820
Opotrebeni: 64,3 %
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m?]: = 2150,-
Koeficient konstrukce K (dle pfil. & 10): ¥ 0,9390
Koeficient Kz = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9390
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): Y 1,0167
Koeficient vybaveni stavby K (dle vypoétu): * 1,0975
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): # 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. &. 41 - dle SKP): -y 2,8220
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 5 969,31

Plna cena: 4 087,32 m** 5 969,31 K&/m? = 24 398 480,15 K¢
Koeficient opotiebeni: (1- 64,3 % /100) 4 0,357

Budova obéanské vybavenosti - zjiSténa cena
1.2. Garaze

Zatfidéni pro potfeby ocenéni

Garaz § 15:
Svisla nosna konstrukce:

typ B

]

zdéna nebo Zelezobetonova
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Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoziujici zfizeni podkrovi

Kéd klasifikace stavebnich d&l CZ-CC 1274

Zastavéné plochy a vy$ky podlazi

Nazev Zastavéna plocha[m?]  vygka

1.NP 12,056*9,7 = 116,89 260m

zastreseni 12,05* 97 = 116,89 0,70 m
233,78 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieseni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m®]
NP 1.NP (12,05 * 9,7)*(2,60) = 303,90
Z zastfeseni (12,05 * 9,7)*(0,70) = 81,82
Obestavény prostor - celkem: 385,72 m?

Popis a hodnoceni standardu

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

Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ?;?t Koef. g&ragjgﬁ
1. Zaklady S 6,20 100 1,00 6,20

2. Obvodové stény S 30,10 100 1,00 30,10

3. Stropy S 26,20 100 1,00 26,20

4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00

5. Krytina S 5,70 100 1,00 5,70

6. Klempirské konstrukce S 2,90 100 1,00 2,90

7. Upravy povrchu S 4,80 100 1,00 4,80

8. Dvere S 270 100 1,00 2,70

9. Okna S 1,40 100 1,00 1,40
10. Vrata S 6,80 100 1,00 6,80
11. Podlahy S 7,20 100 1,00 7,20
12. Elektroinstalace S 6,00 100 1,00 6,00
Soucet upravenych objemovych podilii 100,00
Koeficient vybaveni Ka: 1,0000
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 13) [K&/m®]: = 1375,-
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypodtu): o 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. &. 20 - dle vyznamu obce): % 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. & 41 - dle SKP): * 2,7380
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 3764,75
PIna cena: 385,72 m* * 3 764,75 K&/m? = 1452 139,37 Ké

Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stafi (S): 26 roku 5
Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 54 rok
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Predpokladané celkova Zivotnost (PCZ): 80 roku
Opotiebeni: 100 % *S/PCZ=100% *26/80 = 32,5%
Koeficient opotfebeni: (1- 32,5 % / 100) * 0,675

Garaze - zjiSténa cena 980 194,07 K¢

1.3. Vedlejsi stavby

Zatfidéni pro potreby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ F

Svisla nosna konstrukce: dievéna jednostranné obijena nebo kovova

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici zfizeni podkrovi

Kdod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Zastavéné plochy a vy$ky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska

Pergola s krbem 3500 3,00m

35,00 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeseni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m3]
NP_Pergola s krbem (35)(3,00) = 105,00
Obestavény prostor - celkem: 105,00 m3

Popis a hodnoceni standardu

Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] (E‘;S]t Koef. ggjr_a;ggg
1. Zaklady S 8,30 100 1,00 8,30

2. Obvodové stény P 31,90 100 0,46 14,67

3. Stropy C 21,20 100 0,00 0,00

4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00

5. Krytina S 11,10 100 1,00 11,10

6. Klempifské prace S 1,60 100 1,00 1,60

7. Uprava povrchu S 6,00 100 1,00 6,00

8. Schodiste X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dvere S 3,70 100 1,00 3,70
10. Okna P 1,40 100 0,46 0,64
11. Podlahy S 10,80 100 1,00 10,80
12. Elektroinstalace S 4.00 100 1,00 4,00
Souéet upravenych objemovych podil 60,81
Koeficient vybaveni Kj: 0,6081
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. & 14): [K&/m?] = 970, -
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoétu): i 0,6081
Polohovy koeficient Ks (pfil. &. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. & 41 - dle SKP): :: 2,7380
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Zakladni cena upravena [K&/m?]
Plna cena: 105,00 m®* 1 615,03 K&/m?3

1 615,03
169 578,15 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 26 rokul

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 24 rok

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 roki

Opotiebeni: 100 % *S/PCZ =100 % *26 /50 =52.0 %

Koeficient opotfebeni: (1- 52,0 % / 100) % 0,480

Vedlejsi stavby - zji$téna cena 81 397,51 Ké

2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Venkovni Gpravy

ZatFidéni pro potfeby ocenéni
Venkovni Upravy ocenéné zjednodusenym zpisobem dle § 18 procentem z ceny stavby.

Stanovené procento z ceny staveb: 5,00 %

Stanovené cena staveb 9 771 849,- K&
Ocenéni:

Vychozi celkova cena staveb 9771 849,00
5,00 % z ceny staveb * 0,0500

Venkovni Gpravy - zji§téna cena 488 592,45 K¢

3. Hodnota pozemku

Porovnavaci metoda — jednotkova cena stanovena znalcem podle obvyklé vyse
pozemk v okoli

Druh pozemku Parcela &. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ Kéim?] [KE]

zastavéna plocha a st. 45 1094 500,00 547 000

nadvofi

zastavéna plocha a st. 49 451 500,00 225 500

nadvori

zastavéna plocha a st. 279 124 500,00 62 000

nadvofri

zahrada 94 173 500,00 86 500

zahrada 95 3090 500,00 1 545 000

zahrada 107 207 500,00 103 500

Celkova vyméra pozemku 5139 Hodnota pozemkii celkem 2 569 500

4.2. Vysledky analyzy dat
1. Vécna hodnota staveb

1.1. Budova obc¢anské vybavenosti 8 710 257 - K&

1.2. Garaze 980 194,- K¢

1.3. Vedlejsi stavby 81 398,- K¢

Vécna hodnota staveb - celkem: 9 771 849,- Ké
2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. Venkovni Upravy 488 592 - K¢

3. Hodnota pozemku
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3.1. Pozemky 2 569 500,- K&

Vécna hodnota 12 829 941 Ké&
z toho hodnota pozemku 2 569 500 K¢&
Vysledna vécna cena nemovitosti: 12.830.000,- K¢

2.3. Zjisténi hodnoty nemovitosti srovnavaci metodou

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitosti na trhu realit,
nebo nedavno uskuteénénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem,
velikosti a lokalitou.

Nepfedpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen
jednotlivych typll nemovitosti, Ze uskuteénéné prodeje a vyhodnocované prodeje by
mély byt starsi nez 1 rok. To proto, Ze se pfedpoklada, Ze za delsi dobu udaje ztratily
svoji vypovidaci schopnost.

Toto srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti,
vyhodnocenim Gdajii z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi,
sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a z informaci na
internetovych strankach.

Podle vySe uvedenych podkladi byly vytipovany nemovitosti (vily, rodinné domy,
penziony) v okoli mésta Mezimésti pro ocen&ni nemovitosti srovnavaci metodou.
Uvedené pfiklady, které jsou pouzity v tomto posudku jsou pomoci nize uvedenych
koeficientd srovnany s ocefiovanou nemovitosti.

Priklad 1

PRODEJ UBYTOVACIHO ZARIZENI 1 333 M2 HERMANKOVICE - JANOVICKY, OKRES
NACHOD

36 990 000 K¢ (27 749 K¢ za m?)

Nabizim Vam k prodeji rekreacni areal na jedineéném a klidném misté, v malebnych

Javorich horach, nedaleko Broumova, Adrépassko-teplickych skal, Polskych hranic, v

nadmoriské vySce 546 m n. m.

Misto zatim malo objevené, s nadhernou krajinou, klidem, soukromim a uzasnym klima, jez
je idealnim mistem, kde travit as bez shonu a stresu v panenské piirods.

Hlavni budova, honosny objekt o vymeére uzitnych ploch pres 900 m2, kapacitou cca 50ti
lGzek, v minulosti sidlo finanéni straZe, poté tabor Janovigky, Ize vyuzit jako hlavni budovu
rekreaéniho areélu, rodinné sidlo, firemni relaxaéni a teambuilding areal, sanatorium nebo
hotel.

Dale je k dispozici vedlej$i budova o vyméfe uzitné plochy 95 m2, uzivana jako socialni
zafizeni, sprchy, garaz a lyzarna.
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Areal dale nabizi 30 samostatnych chatidek o celkové uzitné ploge cca 337 m2 a kapacitou
dalSich 60 lGzek.

Celkova uzitna plocha budov a chatiéek v arealu je cca 1.333 m2.

Pozemky o celkové vyméfe 40.632 m2 nabizi dostateéné soukromi a mnoho moznosti
dalSiho rozvoje arealu. Rozvoj sluZeb a ubytovacich kapacit v arealu je mozny diky 15.860
m2 pozemku zahmutych v tzemnim planu jako rekreaéni a ubytovaci zafizeni.

Objekt je celorocné pristupny automobilem, napojen na elektfinu, vodovod, ma vlastni
CistiCku odpadnich vod, rekonstruovan byl v roce 2005 (nové okna, interiér, rozvody), v roce
2019 byla rekonstruovéna stiecha. Topeni elektrokotlem, nebo kotlem na dfevo.

Okoli arealu je protkano siti tras a stezek po Javofich horach. V zimé je provozu 800 m
vzdaleny lyZafskych areal bez zbyteénych front a zapaseni o misto na sjezdovce. BéZecké
trasy uspokoji ob¢asné i skalni béZkare.

Nadhernymi turistickymi trasami po hiiebeni Javofich hor je to z arealu 9 km na Ruprechticky
Spi¢ak, nejvyssi vrchol s rozhlednou a nadmorskou vyskou 881 m n. m. Za jasného podasi je
z této rozhledny mozné vidét vychodni panorama Krkonos, Orlické hory a polskou Hej$ovinu.

Areal je umistén 6 km od Broumova, 13 km od Narodni pfirodni pamatky Polické stény a 23
km od AdrSpassko-teplickych skal.

Na Polské strané Javorich hor se rozprostira rozsahla chranéna oblast, Park Krajobrazowy
Sudetéw Watbrzyskich. Oblast pina turistickych tras pro p&si i cyklostezek. V minulosti zde
dokonce bylo vyhlasené lé¢ebné a relaxaéni centrum pro bohaté v Sokotowsku.

Jedna se o zajimavou pfileZitost a jedineéné misto v nadherné lokalité, které okouzli
kazdého, kdo sem zavita.

Zajima-li Vas toto jedineéné misto, kontaktujte mé a pfijdte se podivat.
» Celkova cena:36 990 000 K& za nemovitost

Cena za m*27 749 K¢

Poznamka k cené:véetné pravniho servisu, provize, poplatk(

ID zakazky:Z0611

Aktualizace:06.11.2023

Stavba:Smisena

Stav objektu:Dobry

Umisténi objektu:Polosamota

Typ domu:Patrovy

Podlazi:3 v&etné 1 podzemniho

Uzitna plocha: 1333 m?

Voda:Mistni zdroj

Topeni:Ustfedni tuha paliva, Ustfedni

elektrické

Odpad:COV pro cely objekt

Telekomunikace:Internet

Elektfina:230V, 400V

Doprava:Silnice, Autobus

Komunikace:Asfaltova, Stérkova

Energeticka naro¢nost budovy:Tfida G - Mimofadné nehospodarna

Bezbariérovy: ne

Vybaveni: ano

Vytah: ne

® o o o © © o @ © o © o

e & & o © © o o° o
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Priklad 2

PRODEJ VILY 400 M?, POZEMEK 884 M2 VANCUROVA, BROUMOV - NOVE MESTO
8 900 000 K¢

Prodej honosné prvorepublikové vily se tfemi byty, kazdy o vymére vice nez 100 m2 a

dispozici 4+1, ve velmi vyhledavané lokalité Broumovska, nedaleko centra mésta. Rodinna

vila prosla pred deseti lety kompletni rekonstrukci (vyjma fasady) a je ve velmi dobrém stavu.

Byt v prvnim nadzemni podlaZi mé vyjma standardnich pokojll a socialniho zafizeni i

prostornou halu. Ve druhém nadzemnim podlazi je samostatny, prostorny byt a spole¢na

chodba, ze které je pfistupny tfeti byt s &asteénym podkrovim v dal&im podiazi. Dam je

vytapén automatickym kotlem na tuha paliva. Velkou vyhodou této vily je terasa, ktera tvori

stfechu garaZe a dale vedlejsi stavba, uzivana jako stani pro 3-4 vozidla. Celkova plocha

pozemku je 884 m2, zastavéna plocha je 300 m2.
e Celkova cena:8 900 000 K& za

nemovitost

Aktualizace:15.02.2023

ID:1677900124

Stavba:Smisena

Stav objektu:Velmi dobry

Typ domu:Patrovy

UzZitna plocha:400 m?

Plocha pozemku:884 m?

Priklad 3

PRODEJ RODINNEHO DOMU 700 M?, POZEMEK 2 355 M? TEPLICE NAD METUJI -
ZDONOV, OKRES NACHOD
6 500 000 K¢

Hledate novy domov nebo potenciaini investici? Mame pro vas nabidku, ktera vas urdité
zaujme! Nabizime k prodeji prostorny diim v obci Zdofiov se stavebni parcelou, pouhych
3km od nadherného Adr8passko-Teplického skalniho mésta. Tento diim se nachazi v
lukrativni lokalité a prochazi prib&Znou rekonstrukei, tak?e budete mit moZnost si ho
doupravit podle svych predstav.

Dispozice domu nabizi prostornou vstupni chodbu, obyvaci pokoj propojen s kuchyni a
vstupem na terasu, samostatnou mistnost s krasnym vyhledem do krajiny, koupelnu se
sprchovym koutem, komoru, klinu s klenutymi stropy a prostorem pro pfipadnou dilnu a
sklep. V prvnim patfe se nachazi 4 samostatné, jiz zafizené mistnosti a koupelna. Dale je
zde vstup na pldu a do druhého patra, kde probiha vestavba koupelny a dalsich ubytovacich
mistnosti.

K tomuto domu nélezi také prostorna zahrada o vyméfe 1936m2, zahrada je zarovef i
stavebni pozemek, coz z n&j déla skvélou volbu jak pro bydleni, tak pro podnikani. Nebojte
se investovat do budoucnosti a uzivat si krasny Zivot na prekrasném misté s moznosti vyuziti
velkého pozemku podle svych pfedstav. Nezmeskejte tuto jedinecnou pileZitost!

Energeticky Stitek neni vyhotoven, proto uvadime pismeno G.
e Celkova cena:6 500 000 K& za nemovitost
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Aktualizace:05.12.2023
ID:3604227148

Stavba:Cihlova

Stav objektu:Dobry

Poloha domu:Samostatny
Umisténi objektu:Klidna ¢ast obce
Typ domu:Patrovy

Podlazi:3 véetné 1 podzemniho
Plocha zastav&na:265 m?
Uzitna plocha:700 m?

Plocha pozemku:2355 m?
Plocha zahrady:1936 m?

Sklep: ano

Parkovani: ano

Garaz: ano

Voda:Dalkovy vodovod
Topeni:Lokalni tuha paliva, Lokalni elektrické

Odpad:Septik

Elektfina:230V, 400V

Doprava:Viak, Dalnice, Silnice, Autobus

Komunikace:Asfaltova, Zpevnéna

Energeticka naroénost budovy:Tiida G - Mimofadné nehospodarna
Pudni vestavba: ano

Bezbariérovy:ne

Vybaveni: ano

Vytah: ne

® & @ o © o @ 0 & o ® © © © ® © O © ® @ @ ® © © °© e

Priklad 4

PRODEJ DOMU 270 M2 S POZEMKEM 803 M?
Dlouha, Mezimésti, okres Nachod

3 690 000 K¢
Poznamka k cené: véetné pravniho servisu a provize RK véetné provize RK
Prodej Rodinny dum, 270m?, Mezimésti

Nabizime exkluzivné k prodeji cihlovy patrovy bytovy dim se étyfmi bytovymi jednotkami o
celkové plose bytu 270 m? (75+67+56+72 m?) a s prostornou pldou, kde je mozné
vybudovat miniméiné dalsi 2 - 3 bytové jednotky. Tfi byty jsou aktualné pronajaté s
moznosti najmy dle potfeby a dohody ukonéit.

Bytové jednotky jsou vytapény lokainé v jednotlivych mistnostech elektrickymi
akumulaénimi kamny a ohfev teplé vody v bytovych jednotkach je elektrickymi bojlery.
Ddm je napojen na vefejny vodovod, kanalizaci, internet od 02 a NSYS véetné samostatné
elektropfipojky, domovni pfipojka plynu je na hranici pozemku v oploceni. Dam ma po
rekonstrukci stfechy véetné krytiny ( palena glazovana taska ) a nadstfesni &asti komini.
Rekonstrukce bytii se provadéla pred cca 15 - ti lety ( rozvody vody a kanalizace v plastu,
elektro v médi v&etné novych rozvadéél ). Stani pro automobily je mozné vytvofit pied
domem, popf. za domem i v&etné krytych ( garaze ).

K bytovému domu patii sousedni stavebni pozemek 818 m?, ktery Ize také bez problém
pfipojit ke véem inZenyrskym sitim.

Vice informaci o nemovitosti a sousednim stavebnim pozemku u realitniho makléfe.
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Cena 3690 000 K¢&

Konstrukce budovy cihlova

Stav budovy pred rekonstrukci

Poloha domu samostatny

Lokalita projektu pfedmésti

Plocha pozemku 803 m?

Zastavéna plocha 290 m?

Uzitna plocha 270 m?2

Poclet podlazi 3 podlazi

Vybaveni domu nezafizeny

Vyhodnoceni srovnavaci metody

Nemovitosti, které jsou srovnatelné s ocefiovanou nemovitosti se na realitnim trhu

bézné nabizeji a obchoduji. Jednotlivé pfipady se ligi Zzejména umisténim v obci,

vybavenim a atraktivitou obce, technickym stavem, velikosti uZitné plochy, poétem
bytovych a nebytovych jednotek, vybavenim, napojenim na inZenyrské sité, moznosti
parkovani a velikosti pozemku.

nabidkova |zapoéitatel.| jednotkova obec - i :
Nazev prodejni plochav | cena vké/| umisténi, poﬁ:;ek parkovani| Stafi, reko Te‘:t:'"‘fky &S;nv:ﬁ?' inz sité Provize RK
cena vke m2 m2 vybavenost
Budova &.p. 299 (vila, cca 150
ubytovani), parc. &. st. mala &ast 3x garaz,| let, rek.
45, st. 49, st. 276 v pfistfese |cca 26 let, " . | standard
k.G.VEEfiov, obec 695 obc;vbez 5139 K b dale prumérny ni
Mezimésti, okr. pozemku | priubé&zné V, E,
Nachod rek. K(jiimka) |[ne

Srovnavaci objekty

Budova
ubyt.zar., hlavni
Herfmankov, budova
ice- 50 lizek,
Janovicky, ved|.objek
okr. na Rek. 2005, t, chatky |V(studna),
Nachod 36 990 000 1333 27 749 |okraj obce 40632 |pozemku |2019 velmi dobry|60IiZek K(COWV),E |ano
Vila garaz,

Broumov - vedl.st 1930,

Noveé mesto s (cca kompl.rek. neuveden
Mésto 8 900 000 340 26 176 |cast. OV 884 |4auta) 2013 velmi dobry|3x byt 4+1 |o ano
RD Teplice
nad Metuji -
Zdonov,
okr. cast mésta na pribéz, V.K

Nachod 6 500 000 250 26 000 |s OV 2355|pozemku |Rek. dobry bydleni (FZumpa),E [ano
Bytowy ddm

Diouha ul., mesto s na cast rek.

Mezimésti 3 690 000 270 13 667 |OV 803 |pozemku |15 let zhorseny |4xbyt V. E, K ano

1
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Jednotkova cena zjisténa srovnavaci metodou:

Jednotkova cena zjisténa srovnavaci metodou (po zaokr.):
ZapoCitatelna uzitna plocha budovy s pfisl.:

Hodnota budovy obé. vyb.: 695 m2 * 18.110,- K&/m2 =

Hodnota budovy obg&. vyb. srovnavaci metodou (po zaokrouhleni)

P
Pozadovana F_’ozadovar]a jednotkova
Nazey | jednotkova kpit Je: mﬂmc‘:a K1 K2 K3 K4 KS K6 K7 K8 I CENAI0CEN.
cena vkE/ Redukce rzgikpc’:i objektu ze
m2 K&imz srovnani K&
Ubyt.
Hefmankovi
ce 27 749 0,90 24974| 1,00 0,85 0,85 1,35/ 1,10 1,10{ 1,05/ 1,05 1,30 19 211
Vila
Broumov 26 176 0,90 23 558 1,20 1,20| 1,00, o080/ 1,10 1,000 1,00 1,20| 1,52 15 499
RD Teplice
n/Met. 26 000 0,90 23400 095/ 125/ o090| 0,90/ 100 o095 1,00/ 095 087 26 897
BD
Mezimésti 13 667 0,95 12984| 1,10| 1,25| o090| 0,80 1,05 1,00 1,10 1,05 1,20 10 820
celkem K& 72 427
prameér Ké 18 107
max K& 26 897
min K& 10 820

koeficient redukce - sniZeni inzerované ceny o provizi realitni kancelare a realnosti prodejni ceny

K1

koeficient upravy na polohu objektu a umist&ni

K2 koeficient Gpravy na velikost uzitné plochy

K3 koeficient Upravy na parkovani

K4 koeficient Upravy na velikost pozemku

K5 koeficient upravy na celkovy stav

K6 koeficient Upravy na vybaveni, dispozice bytd

K7 koeficient Upravy na dal&i vlastnosti (IS)

K8 koeficient Upravy dle odborné Gvahy znalce (lep$i-horsi)

I=K1*K2*K3*K4*K5*K6*K7*K
index odli$nosti 8

18.107,- K&/m2
18.110,- K&/m2
695 m2
12.586.450,- K&
12.600.000,- K&

Fekdedekdeokkdkk kb ki hddddhihhkikdhdiihkihdhdodhidkhhihidindok kgt dddod g dodode dededededodedode e dedode de s de de e e

Hodnota nemovitosti srovnavaci metodou

12.600.000,- K¢

*hkkhkdhihhhdiokdhhdkdodhdododdokdeddedod deded dodededodededode dedodededordede dorkedededededode dode de de e de dededo de e de e e e de e e e e ek ok

2.4. Rekapitulace metod pro zji§téni ceny obvyklé

Pri ocenéni vySe uvedenych nemovitosti dle bodu 1.2. v katastralnim tuzemi Vifiov,
obec Mezimésti, okres Nachod byly pouzity tyto metody:

Vécna hodnota nemovitosti 12.830.000,- K¢
Vynosova hodnota nemovitosti nestanovena
Srovnavaci hodnota nemovitosti 12.600.000,- K¢
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2.5. Ocenéni jednotlivych prav a zavad s nemovitosti spojenych

Na vypise z KN v &asti C a D jsou vyjmenovany pravni zavady ocefiované nemovitosti:
Pfesni znéni vySe uvedenych omezeni viastnického prava je uvedeno ve Vypise z KN
- viz pfiloha

V pripadé prodeje nemovitosti a pokryti dluzné finanéni &astky vy$e uvedena omezeni
viastnického vztahu zaniknou.

**********************************************************************************

Vysledna cena jinych prav a zavad s nemovitosti spojenych je 0,- K&.

**********************************************************************************

2.6. Ocenéni zavad, které prodejem nemovitosti nezaniknou
Na vySe uvedenych nemovitostech byly zji§tény zavady (bod 2.6.), které prodejem v
draZbé& zaniknou.

**********************************************************************************

Vysledna cena zavad, které prodejem nezaniknou je 0,- K¢.

FrRkkdhkkkihkhhdhhhhdhiokidkidodddddodokdoddddododed dedededededode Fe dode dodo o dodededede e dede e dede de s de e e e de e de Fo e de s e de e

3. ZAVER

Predmétem tohoto znaleckého posudku bylo:
Na zakladé Usneseni Exekutorského Gfadu pro Prahu 2 Sp. zn. 002 Ex 59/23-33 ze
dne 8.9.2023 s nabytim pravni moci dne 12.9.2023 je znaleckym Gkolem a pfedmétem
tohoto posudku stanovit obvyklou cenu nemovitych véci a jejich piislugenstvi:
- Stavba — budova ob&anského vybaveni &.p. 299 postavena na pozemku parc.
C. st. 45, zapsana v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim pracovi&tém
Nachod (Katastralni Gfad pro Kralovehradecky kraj) pro obec Mezimésti,
katastralni tzemi Vizfiov na listu viastnictvi &. 818, zplisob vyuZiti: ubytovani,
bydleni
- Stavba — garéZ bez ¢.p./€.e. postavena na pozemku parc. &. st. 276, zapsana
v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim pracovi§tém Nachod (Katastralni
urad pro Kralovehradecky kraj) pro obec Mezimé&sti, katastralni izemi Viziiov
na listu viastnictvi €. 818, zplisob vyuziti: garaze
- Pozemky parc. €. st. 45 o vymére 1094m2, parc. &. st. 49 o vyméFe 451m2 a
parc. €. st. 276 o vyméfe 124m2 vedeny jako zastavéné plochy a nadvofi,
zapsané v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim pracovistém Nachod
(Katastralni afad pro Kralovehradecky kraj) pro obec Mezimésti, katastralni
Uzemi VizZiov na listu vlastnictvi . 818, zplsob vyuZiti: zastavéné plochy a
nadvori
- Pozemky parc. &. 94 o vymére 173m2, parc. &. 95 o vyméie 3090m2 a parc. &.
107 o vyméfe 207m2 vedené jako zahrady, zapsané v katastru nemovitosti
vedeném Katastralnim pracovi§tém Na&chod (Katastralni Gfad pro
Kralovehradecky kraj) pro obec Mezimésti, katastralni tzemi Viziiov na listu
vlastnictvi €. 818, zplsob vyuZiti: zahrady
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti

Kladné a zaporné vlivy na obvyklou cenu nemovitosti:

Kladné vlivy:

- Poloha nemovitosti v blizkosti rekreaéni lokality Adr8passkych a Broumovskych
skal

- MozZnost parkovani ve 3 garazich + 10 parkovacich stani

- budova je napojena na véechny inZenyrské sité v obci

- oObjekt je pravdépodobné v dobrém technickém stavu (po kompletni
rekonstrukci)

-k nemovitosti patfi pergola, zahradni domek, pristie$ek

- v Uzemnim planu obce Mezimésti se nemovitost nachazi v uzemi BV — plochy
bydleni v rodinnych domech

-k nemovitosti patfi pozemky o celkové plose 5193m2

Zaporné vlivy
- nebyl umoZnén pfistup do nemovitosti, neni tedy jasny jeji technicky stav
- umisténi v ¢asti obce Vizfiov bez ob&anské vybavenosti
- horsi prodejnost budovy vzhledem k poloze a velikosti domu

Na zakladé cen zji§ténych jednotlivymi metodami s pfihlédnutim k vyse uvedenym
kladnym a zapornym vlivim na obvyklou cenu bude stanovena obvykla cena vyse
uvedenych nemovitosti, ktera vychazi ze srovnavaci metody.

Obvykla cena vyse uvedenych nemovitosti : 12.600.000,- K&

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je poptavka po objektech podobné velikosti
nizsi nez nabidka. Cetnost realizovanych obchodil je na niz$i Grovni. Z hlediska
lukrativnosti polohy se jedna o polohu pramérnou, spi$ horsi. Nachazi se v malé &asti
obce bez obganské vybavenosti ale nedaleko od Narodni pfirodni
rezervace AdrSpassko-teplické skaly. (blizkost statni hranice Polska). Nebyly zjistény
ani predloZzeny zadné najemni smlouvy ani vécna bfemena omezujici vyuzivani
nemovitosti ¢i jeji znehodnoceni. Z hlediska obchodovatelnosti v uvedenych cenovych
relacich Ize pfedmét ocenéni povazovat za obchodovatelny.

21




kkkkkkkkkkkhkhhkihbhhhikhkhikkhkhikkkikhkikkkkkkikikkikkkkkkkihkkkikkkiikihkkiikk
Fhkkkkhkhkkhkkkkkhikkhkkkhikkhkihiihkihikikihkikikikikikikikikihkikikihkiikiikiikikiikihkihhkhiikik

Vzhledem ke stavajicimu technickému stavu nemovitosti, jeji poloze, vybaveni,
velikosti a vyuZitelnosti a s ohledem na stavajici situaci na realitnim trhu urcuji

obvyklou cenu pozemku parc. €. st. 45, jehoZ soucasti je stavba ¢.p. 299 —
budova obcanské vybavenosti s prislusenstvim, pozemek parc. ¢. st. 276, jehoz
soucasti je stavba bez ¢.p./C.e. — garaz a pozemky parc. ¢. st. 49, 94, 95 a 107 v
katastralnim Gzemi Viziov, obec Mezimésti, okres Nachod na:

12.600.000,- K¢

Slovy:dvanactmilionii$estsettisickorunceskych
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V Praze, 13.12. 2023

Ing. Milan Kroupa
Stupno 227, 338 24 Brasy
tel.: 603 963 092

e-mail; mikropraha@seznam.cz

4. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Plzni ze dne 8.11.1995 pod €.j.682/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. 7363 — 178 - 23 znaleckého deniku.
Znalecné a nahradu nakladu Gétuji dokladem €. 101-23.

22



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.09.2023 23:30:00

Vivhotoveno beziplatné dalkovym pristupem pro Gcel: Provedeni exekuce, &.j.: 002EX 59/23 pro Exekutorsky turad Praha 2
JUDr. Ales Bayer

Okres: CZ0523 Nachod Obec: 574252 Mezimésti
Kat.Gzemi: 693723 Vizfiov List vlastnictvi: 818
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pridvo
ORBIX One a.s., Skolski 689/20, Nové Mésto, 11000 Praha 09867201

1
g Nemovitosti
Pozemky
B ﬁiHEarcela ____Vyméra[m2] Druh pozemku - Zpusob vyuZiti  Zpiisob ochrany
St. 45 1094 zastavé&ni plocha a chranéna krajinna
nadvofi oblast - II.-IV.zéna
Soucddsti je stavba: Vizdov, &.p. 299, obé&.vyb
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 45
St 49 451 zastavéna plocha a zbofenisté chranéna krajinna
nadvofi oblast - II.-IV.zéna
st. 27s6 124 zastavé&ni plocha a chranéna krajinna
nadvofi oblast - II.-IV.zéna

Souddsti je stavba: bez &p/de, garaz
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 276
94 173 zahrada chranéna krajinna
oblast - II.-
IV.zdna, zemédé&lsky
pidni fond
95 3090 zahrada chranéna krajinna
oblast - II.-
IV.zbéna, zemédélsky
pudni fond
107 207 zahrada chrénéna krajinna
oblast - II.-
IV.zbéna, zemédélsky
pidni fond

Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v Gasti B - Bez zapisu

C Vé&cnad prava zaté&¥ujici nemovitosti v Gasti B véetné souvisejicich udajt

Typ vztahu

© Zastavni pravo smluvni
- na pohledavky ze smlouvy o uvéru &. 2021-0149 do vySe 30.000.000 K&
- na ostatni pohledavky vzniklé od uzavfeni zastavni smlouvy aZ do dne, ktery nastane
za dvacet let po jejim uzavfeni a neprekrodi vy$i 60.000.000 K&
Opravnéni pro
Artesa, spofitelni druZstvo, Skrétova 490/12,
Vinochrady, 12000 Praha 2, RG/I80: 25778722
Povinnost k
Parcela: St. 276, Parcela: St. 45, Parcela: St. 49, Parcela: 107, Parcela: 94,
Parcela: 95

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z., o zakazu zcizeni a zatiZeni &.
2021-0148/2 ze dne 02.09.2021. Pravni Géinky zapisu k okamZziku 03.09.2021
10:02:06. Zapis proveden dne 27.09.2021; uloZeno na prac. Nachod

V-6299/2021-605

Pofadi k 03.09.2021 10:02

Nemovitostl JsSou V uzemnlm ObVOdU, Ve Kterem vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni dfad pro Kralovéhradecky kraj, Katastrilni pracoviitsd Nachod, kéd: 605.
strana 1




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.09.2023 23:30:00

Okres: CZ0523 Nachod Obec: 574252 Mezimésti
Kat.uazemi: 693723 Viznov List vlastnictvi: 818
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

Souvisejici zdpisy
zavazek nezajistit zadst. pr. ve vyhodnéjfim pofadi novy dluh
Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle ob&.z., o zakazu zcizeni a zatiZeni
€. 2021-0149/2 ze dne 02.09.2021. Pravni uaéinky zapisu k okamZiku 03.09.2021
10:02:06. zapis proveden dne 27.09.2021; uloZeno na prac. Nachod
V-6299/2021-605

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoZnit zdpis nového zist. prava namisto starého

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z., o zakazu zecizeni a zatiZeni
€. 2021-0149/2 ze dne 02.09.2021. Pravni u&inky zapisu k okamziku 03.09.2021
10:02:06. Zapis proveden dne 27.09.2021; uloZfeno na prac. Nachod

V-6299/2021-605

o Zakaz zcizeni a zatiZeni
po dobu trvani zastavniho prava

Oprdvnéni pro
Artesa, spofitelni druZstvo, Skrétova 490/12,
Vinohrady, 12000 Praha 2, RC/ICO: 25778722

Povinnost k
Parcela: St. 276, Parcela: St. 45, Parcela: St. 49, Parcela: 107, Parcela: 94,
Parcela: 95

Listina Smlouva o ziizeni zastavniho priva podle obé&.z., o zdkazu zcizeni a zatiZeni &.
2021-0149/2 ze dne 02.09.2021. Pravni tdinky zapisu k okamZiku 03.09.2021
10:02:06. Zapis proveden dne 27.09.2021; uloZeno na prac. Nachod

V-6299/2021-605

Poradi k 03.09.2021 10:02

D Poznamky a dal3i obdobné udaje

Typ Vztaﬁy

o Zahadjeni exekuce
povéieny soudni exekutor: JUDr. Ale3 Bayer, Kate¥inska 13,
120 00 Praha 2

Povinnost k
ORBIX One a.s., Skolska 689/20, Nové M&sto, 11000 Praha
1, RC/IC0O: 09867201

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 002 EX 59/23-8 ze dne
10.05.2023. Pravni G&inky zépisu k okamZiku 12.05.2023 03:00:16. Zapis proveden
dne 15.05.2023; uloZeno na prac. Praha

Z-20405/2023-101

Souvisejici zdpisy
Exekucni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: St. 276, Parcela: St. 45, Parcela: St. 49, Parcela: 107, Parcela:
94, Parcela: 95

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky Gfad Praha 2 002 EX
59/23-12 ze dne 11.05.2023, Pravni 0&inky zapisu k okamZiku 12.05.2023
032:00:33. Zapis proveden dne 15.05.2023; uloZeno na prac. Nachod

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Kralovéhradecky kraj, Katastrdlni pracoviité Nachod, kéd: 605.
strana 2



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.09.2023 23530200

Okres: CZ0523 Nachod Obec: 574252 Mezimésti

Kat.dzemi: 693723 Vizfov List vlastnictvi: 818

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢&iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu
Z-1918/2023-605
?ﬁéﬁb&"é“&ﬁBEa}ﬁéﬁi'?_ﬁéimiépisu’ o i -

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina

o Smlouva kupni =ze dne 02.09.2021. Pravni Géinky zépisu k okamZiku 03.09.2021 10:05:25
2apis proveden dne 27.09.2021.

V-6301/2021-605
Pro: ORBIX One a.s., Skolskad 689/20, Nové M&sto, 11000 Praha 1 RC/1C0: 09867201

F Vztah bonitovanych plidné ekologickych jednotek (BBES) K parcelam

Parcela BPEJ Vyméra [m2]
BT ———— "mméiéii“mmwﬁnﬁm”m”,m,‘_“m".””i§EWHMMMm,,mmmm”h‘”

95 83541 164

85800 2926

107 85800 207

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel men&i nes vyméra parcely, zbytek pércely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni dfad pro Kralovéhradecky kraj, Katastrdlni pracoviit& Nichod, kéd: 605.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 07.09.2023 03:30:06
Cesky ifad zeméméricky a katastralni — SCD

Pouceni: Udaje katastru lze uZit pouze k ucelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.

Osobni tdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥i splnéni podminek obecného nafFizeni
© ochrané oscbnich tdaji. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykonava sStatni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni dfad pro Krdlovéhradecky kraj, Katastralni pracovidt& Nachod, koéd: 605.
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Pozemek parc. €. st. 45, jehoz soudasti je stavba &.p. 299 — budova ob&anské
vybavenosti, pozemek parc. &. st. 276, jehoz soucasti je stavba bez &.p./¢.e. garaz, a
pozemky parc. €. st. 49, 94, 95 a 107 v k.0. ViZnov, obec Mezimésti, okres Nachod
Hlavni budova

Garaze

Pristresek




Pozemek parc. ¢. st. 45, jehoz soudasti je stavba €.p. 299 - budova ob&anské
vybavenosti, pozemek parc. &. st. 276, jehoZ sougasti je stavba bez ¢.p./¢.e. garaz, a
pozemky parc. €. st. 49, 94, 95 a 107 v k.G. ViZfov, obec Mezimésti, okres Nachod
Hlavni budova s pozemky

Pergola

Pozemky

Pozemky parc. &. st. 49 a 94

.
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