ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 040839/2025
Znalecky posudek je podan v oboru EKONOMIKA, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Znalecky posudek o obvyklé cen¢ nemovitych véci: pozemku p.¢.1390/5 véetné rodinného
domu ¢p.738, prilehlé zahrady p.¢.1390/2 a piislusenstvi v obci a k.d. Hronov, kraj
Krilovéhradecky.

Znalec: Jaroslav Semerik
Havlickova 98
549 31 Hronov
telefon: 608 514 955
e-mail: reality.hronov@ gmail.com

Cislo posudku v evidenci znalce: ZP 3/3743/25

Zadavatel: Krélovéhradecky kraj
Pivovarské namésti 1245
500 03 Hradec Kralové

Cislo jednaci: D02025/00725

OBVYKLA CENA 4 200 000 K¢

Pocet stran: 27 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 2

Podle stavu ke dni: 27.5.2025 Vyhotoveno: V Hronové 28.5.2025



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Jaka je obvykl4 cena pozemku p.¢.1390/5 véetné rodinného domu ¢p.738, prilehlé zahrady
p-€.1390/2 a ptisluSenstvi v obci a k.d. Hronov?

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro jejich prodej.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel poskytl ¢aste¢nou projektovou dokumentaci (ptadorysy).
Stav budovy, rozsah rekonstrukci a vybaveni byl zjiStén na mistnim Setieni.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 14.5.2025, 23.5.2025, 27.5.2025 za ptitomnosti
pana Ing. Jindficha Podhorného.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdroju dat

Zpracovatel posudku zajistil niZe uvedené zdroje dat potiebnych pro vypracovani znaleckého
posudku dle platného ocenovaciho predpisu.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

- objednévka znaleckého posudku ¢.D02025/00725 ze dne 12.5.2025

- vypis z LV €.4269 ze dne 16.5.2025

- ndhled kopie katastrdlni mapy

- informace z izemniho pldnu obce

- informace z archivu stavebniho tfadu o stdii stavby RD a provedenych rekonstrukci

- skuteCnosti zjisténé na misté

- informace z databdze katastru nemovitosti o realizovanych cendch porovndvanych
nemovitosti (www.cuzk.cz, www.valuo.cz)

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Data byla vybrédna z oficidlnich a ovéfitelnych zdroja (KN, tizemni plan obce, informace
objednatele posudku). Veskera data jsou vérohodna.

Zjisténa data o nemovité véci byla ziskand pii osobnim mistnim Setfeni, a tudizZ jsou
povazovana za vérohodna. ZjiSténa data nejsou v rozporu s udaji vedenymi v KN.



2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjiS$téna (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlaSky MF €. 441/2013 Sb. v
aktudlnim znéni, kterou se provadéji neékterd ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku - se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena,
kterda by byla dosaZena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfii
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pritom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajictho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptiklddand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu véci a urci se
porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardi IVSC je definovana trZzni hodnota -
"odhadovana Castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez
osobnich vlivii mezi dobrovoln¢ kupujicim a dobrovolné proddvajicim po patficném
prizkumu trhu, na némZ tcastnici jednaji informovan¢, rozvazn¢ a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v
sou¢asnych ekonomickych podminkich v CR a nejlépe vystihujic soudasnou hodnotu
majetku. Ta je velmi proménlivd v Case a je ovlivilovdna mnoha faktory, které se vyvijeji v
obdobi rozvoje trznitho hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani.
Pouziti metod a zpiisob stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i uc¢elem, pro ktery se trzni
hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trZzni hodnoty se pouZivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécnd hodnota (Casovd cena) je reprodukéni cena véci sniZend o piimérené opotiebeni
odpovidajici opotiebené véci stejného stafi a primefené intenzity pouzivani. Cena reprodukcéni
je cena, za kterou by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé
ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si 1ze piedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé
uloZit, aby droky z této jistiny byly stejné jako €isty vynos z nemovité veci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnéni pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
neddvné minulosti na trhu realizovdny, jsou zndmé a ze ziskané informace je mozno
vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

Obvykla cena je v tomto piipadé stanovena na zakladé porovnavaci hodnoty.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Zpracovatel cerpal informace od objednatele posudku, z vefejnych instituci, zdkont a
vyhlaSek. Na zdklad¢€ ziskanych dat bylo provedeno mistni Setfeni v¢. méfeni a
fotodokumentace.

Na zdkladé stanovenych kritérii bylo nalezeno 5 realizovanych prodeji. Z nich byly nasledné
vybrany 3 objekty, které nejlépe vyhovuji zadanym parametrim.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

V rdmci vypracovani znaleckého posudku byla nejdiive stanovena cena zjisténa dle platné
ocenovaci vyhlasky. Poté byla provedena analyza trhu a vytvotfena databdze realizovanych
prodejti obdobnych nemovitych véci. Ziskand data o ocefiované nemovité véci a
srovnatelnych objektech byla zpracovana do tabulek. V ptipad€ srovnatelnych nemovitych
véci jsou uvedeny realizované ceny a souvisejici udaje.

Po zhodnoceni porovnani byla stanovena obvykla cena nemovitych véci.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Krdlovéhradecky, okres Nachod, obec Hronov, k.d. Hronov
Adresa nemovité véci: Jifiho z Podébrad 738, 549 31 Hronov

Vlastnické a evidencni udaje
Kralovéhradecky kraj, Pivovarské namésti 1245, 500 03 Hradec Kralové, podil 1/ 1

Dokumentace a skute¢nost
Dolozena ¢ast projektové dokumentace (pidorysy) neni v souladu s naméfenymi hodnotami.

Mistopis
Meésto Hronov se nachézi v Kralovéhradeckém kraji cca 9 km severnim smérem od okresniho
meésta Nachod, které je spravnim centrem.

Situace

Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha [] orna puda
O trvalé travni porosty zahrada O jiny

VyuZiti pozemku: RD [ byty [ rekr.objekt [ garaze [ jiné

Okoli: bytova zéna O primyslova zéna O nakupni
z6na O ostatni

Ptipojky: /O voda / O kanalizace O /0 plyn

vef. / vl. / O elektro [ telefon [] dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD Zeleznice autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): délnice/silnice I. tf. [ silnice

LTIt

Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD

Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace O] nezpevnénd komunikace



Celkovy popis nemovité véci

Rodinny diim ¢p.738 v obci a katastrdlnim tzemi Hronov (LV ¢€.4269) se nachdzi na okraji
zastavéné Casti mésta, ve vzdalenosti cca 1 km od centra, vedle silnice Hronov - Zd’érky, ve
svazitém terénu orientovaném na jihozdpad, v CHKO Broumovsko, na pozemku p.¢.1390/5,
ktery spolu se zahradou p.¢.1390/2 tvofii jeden funkéni celek.

Rodinny dim je ptistupny z ulice Jifitho z Podébrad, ze které je také napojen na vodovodni,
kanalizaéni a elektro sit’.

PiisluSenstvim nemovitosti je piistfeSek u zdpadni strany domu zast.pl. 24,53 m? dievénd
kolna na sklad zahradniho néfadi zast.pl. 11,76 m?, pfipojka vody, kanalizace a plynu,
venkovni zpevnéné plochy, opérné zdi a plot.

Dle schvéleného tuzemniho pldnu obce se ocefiovand nemovitost nachdzi v uzemi bydleni
méstského typu.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fddné€ zapsana v katastru nemovitosti
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc neni situovéana v zdplavovém tzemi
NE Povodiiové zéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Rodinny dim
2. Zdény pristiesSek
3. Dfevénd kolna
4. Pozemky
4.1. Ocenované pozemky
4.2. Trvalé porosty

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Porovnavaci hodnota



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pfti analyze dat

A) Dle platného oceniovaciho piedpisu je nutné uvést i cenou zjisSténou, kterd vSak nema vliv
na cenu obvyklou.

B) Rodinné domy se béZn€ obchoduji a lze tedy urcit jejich obvyklou cenu porovnédvaci
hodnotou.

Realizované ceny pii prodeji rodinnych domt byly zjiStény dle informaci z databdze vedené
KN.

Pro analyzu dat byla pouZzita porovndvaci metoda. Vzhledem k vybranym objektiim bylo
zvoleno porovndni za 1 m” uZitné podlahové plochy nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné
prvky byly vyhodnoceny a zohlednény pomoci korekcnich koeficienti.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: ~ Rodinny dim

Adresa pfedmétu ocenéni:  Jifiho z Podébrad 738
549 31 Hronov

LV: 4269

Kra;j: Kralovéhradecky
Okres: Nachod

Obec: Hronov
Katastralni dzemi: Hronov

Pocet obyvatel: 6 096

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 047,00 K¢&/m?

Koeficienty obce
Nazev koeficientu
Ol. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel 0,85
0O2. Hospodartsko-spravni vyznam obce: Obce s poCtem obyvatel nad 5000  III 0,85
a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zdpad a katastralni
uzemi lazenskych mist typu D
03. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tzemi v 1,01
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 (mimo Prahu a Brna) v
nejkratSim vymezeném useku silnice do 10 km vcetné

— | €K
s

O4. Technick4 infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn
O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadné doprava I 1,00

)

06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, 1,00
zdravotnickd zatizeni, Skola, poSta, bankovni (penéZzni) sluzby,

sportovni a kulturni zafizenf aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O, * O3 * O4 * Os * Og = 1 494,00
K&/m?



Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni
pozdéjsich predpist a vyhlaSky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 370/2024 Sb.,
kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku C. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez nabidka III 0,06
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucésti je 'V 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovand uzemi 1I 0,00
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00
6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poCtem obyvatel nad 5 tisica Il 1,00

vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zdpad a katastralni izemi
lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Obec vzdalend od hranice zastavéného tzemi vyjmenované \% 1,02
obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 pfilohy €. 2 (krom¢ Prahy a Brna) v
nejkratSim vymezeném useku silnice do 10 km vcetné

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
zdravotnicka zatizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizenf aj.)

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti pozndmce pod tabulkou ¢.1
prilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index tthu It =Pg*P;*Pg* Py * (1 + > P;)=1,135
i=1

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

Index tthu Iy =Pe*P;*Pg* Py * (1 + > P;) =1,060

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v ostatnich obcich
nad 2000 obyvatel

Nézev znaku C. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,00

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni I 0,04
zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stifed (centrum) obce II 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: Pozemek I 0,00
1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je Castecné 11 -0,01
dostupna obc¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,01
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s moZznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m vcéetné, MHD — dobra III 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moZnosti II 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okol{ II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérnd nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli - Dal$i vlivy nebyly zjistény. 11 0,00

1
Index polohy Ip=P; * (1 + > P;)=1,060

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1
piilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,203

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,124

1. Rodinny dim

Dispozi¢ni ieSeni:

Rodinny diim s jednim bytem 6+1 je volné stojici, se dvéma nadzemnimi podlazimi ve
¢tyfech vyskovych drovnich.

V 1.NP je vchod do technické Casti, chodba, kotelna a sklad paliva sniZzené o 95 cm, pradelna
s WC, dilna, predsin, garaz a schodisté do 2.NP ve tieti vySkové drovni +140 cm.

Ve 2.NP je zadveti, kuchyn, obyvaci pokoj s jidelnou se schody do ¢tvrté vySkové drovné
+112 cm, chodba, 5x pokoj, ptedsiii, koupelna a WC.

Staii, rekonstrukce, adrzba:

Vzhledem k tomu, e ani vlastnik, ani archiv MU v Hronové nemd informace o staf
puvodniho domu s plochou stfechou, je uré¢eno odhadem na 50 rokii. Tomuto stafi odpovidaji
pouzité stavebni prvky a jejich opottebeni. V roce 2006 byla provedena nova konstrukce
stiechy, stfesni krytina a celkova rekonstrukce interiéru.

Ostatni prvky dlouhodobé Zivotnosti a ¢ast prvkil kratkodobé Zivotnosti jsou ptivodni.

Udrzba je zanedband. Na kominovém zdivu jsou patrné trhliny, &ast vnitfnich omitek u podlah
a stropt ve 2.NP je vlivem tepelnych mostl plesnivé a poSkozena.

Pro standardni bydleni je predpoklad provedeni mensich stavebnich tprav.

Opottebeni odhaduji na 45%.

Konstrukce a vybaveni:

Zaklady jsou s izolaci proti zemni vlhkosti, zdivo s nedostate¢nou tepelnou izolaci v 1.NP
t1.30 a 40 cm, ve 2.NP t1.30 cm + heraklit tl.10 cm, stropy nespalné a polospalné s rovnym
podhledem, stiecha pultova, krytina umélohmotné svarované pasy, klempiiské konstrukce z
pozinkovaného plechu, vnéj$i a vnitini omitky Stukové, ¢4st stén a stropl s dfevénym
oblozenim, venkovni a vnitini obklady keramické, schody do kotelny betonové, do 2.NP
betonové s koberci, dvefe dyhované, plné a prosklené do kovovych zarubni, vrata dievéna,
okna plastovd s izolacnim dvojsklem, podlahy obytnych mistnosti koberce a keramicka
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el.instalace 220/380 V, bleskosvod, 4x umyvadlo, vana, 2x WC, krb, vestavéna skiin,

venkovni Zaluzie.
Chybi vybaveni kuchyné.

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Typ objektu:
Poloha objektu:

Stéfi stavby:
Celkova rekonstrukce provedena v roce:

Zékladni cena ZC (pfiloha ¢. 24):

Uzitna plocha

Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda
Kralovéhradecky kraj, obec 2 001 — 10 000
obyvatel

50 let

2006

2 250,- K&/m’

Nézev Uzitna plocha
1.NP
Vycet mistnosti plocha koef. uzitna plocha
chodba 6,49 m> 1,00 6,49 m*
kotelna 4,67m> 1,00 4,67 m*
sklad paliva 942m> 1,00 9,42 m*
pradelna s WC 7,76 m* 1,00 7,76 m*
dilna 11,50 m* 1,00 11,50 m*
predsii 1,39 m®> 1,00 1,39 m?
schodisté 2,04m> 1,00 2,04 m*
gardy 1597 m* 1,00 15,97 m*
59,23 m*
2.NP
Vycet mistnosti plocha koef. uzitna plocha
zadveii 6,55m> 1,00 6,55 m*
kuchyf 11,83 m> 1,00 11,83 m*
obyvaci pokoj 36,14m> 1,00 36,14 m*
pokoj 10,69 m*> 1,00 10,69 m*
pokoj 13,97 m* 1,00 13,97 m*
pokoj 10,08 m* 1,00 10,08 m*
pokoj 1401 m* 1,00 14,01 m*
pokoj 991 m*> 1,00 9,91 m*
chodba 583m> 1,00 5,83 m’
predsiti 1,41 m* 1,00 1,41 m*
koupelna 5,64 m’ 1,00 5,64 m’
WC 1,84m* 1,00 1,84 m*
127,90 m*
187,13 m*
Zastavéné plochy a vysky podlazi
1.NP: 10,27%5,65+4,1%4,9 = 78,12 m?
2.NP: 11,64%7,02+12,75%4,8+2,13%2,02 147,22 m?

Nézev podlaZzi

Zastavénd plocha

Konstrukéni vyska

1.NP:
2.NP:

78.12 m”
147,22 m*

2,50 m
3,00 m



Obestavény prostor

vrchni stavba 1.NP: (10,27%5,65+4,1%4,9)*2,5+4,1*%5,2*%0,95 = 215,54 m’
vrchni stavba 2.NP all,64%7,02%(0,1+(5,6+5,75)/2)+ 674,65 m’
zastfeSent: 12,73*%4,8*%(0,1+(2,9+3,1)/2)+
2,13%2,02*%(0,1+(2,9+3,1)/2)
Obestavény prostor - celkem: = 890,19 m’
PodlazZnost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 78,12 m*
Zastavéna plocha vSech podlazi: 7P 225,34 m*
Podlaznost: ZP /7P1 =2,88
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nézev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ B
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stiechou
1. Druh stavby: samostatny rodinny dim I 0,00
2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo I 0,00
3. Tloustka obvod. stén: 45 cm II 0,00
4. PodlaZznost: hodnota véts$i nez 2 I 0,02
5. Napojeni na sité (pfipojky): ptipojka elektro, voda, napojeni na IV 0,04
vetfejnou kanalizaci nebo domovni Cistirna
6. Zpusob vytdpéni stavby: tstfedni, etdzové, ddlkové I 0,00
7. Z&Kl. ptisluSenstvi v RD: tplné - standardni provedeni 1 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalSiho vybaveni I 0,00
9. Venkovni tdpravy: vétsiho rozsahu nebo nadstandardni v 0,04
provedeni
10. Vedlejsi stavby tvortici ptislusenstvi k RD: bez vedlejSich II 0,00
staveb nebo jejich celkové zastavéné ploSe nad 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem III 0,01
12. Kritérium jinde neuvedené: vyznamné zvySujici cenu - v 0,06
Rodinny diim ma zajimavé nevsedni architektonické feSeni.
13. Stavebné - technicky stav: stavba se zanedbanou tdrZzbou — I 0,85

predpoklad provedeni mensSich stavebnich tprav
Koeficient pro stavby 19 let po celkové rekonstrukci:
s=1-0,005* (19 + 15)= 0,830
12
Index vybaveni Iy=(1+ 2 V;) * V3 *0,830 =0,825

i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 1,060

Index polohy pozemku Ip = 1,060

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy =2 250,- K&/m? * 0,825 =1 856,25 K&/m?
CSp=OP *ZCU * I * Ip = 890,19 m> * 1 856,25 K&m> * 1,060 * 1,060= 1 856 653,70 K&

-10 -



Cena stanovena porovnavacim zptusobem

1 856 653,70 K¢

2. Zdény piistieSek

PtistreSek pro letni sezeni umistény na pozemku p.¢€.st.1390/5 byl pravdépodobné postaven v
roce 1980. Udrzba je bé7na.

PfistieSek je z vétSi Casti na dievénych pilifich, z ¢asti dvou stran zdény na zdkladovych
pasech, sttecha pultovd, krytina makrolon, natéry a omitka.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ G
Svisla nosna konstrukce: piistiesky
Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepend do poloviny

1.nadz. podlazi
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274
Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nézev Zastavénd plocha [m”]  vyska
1.NP 3,43%4,26+2,97%(0,842,54) = 24,53 2,60 m
24,53 m’

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP vrchni stavba (3,43%4,2642,97*%(0,8+2,54))*(0,1+(2,31+2,6)/2)
= 62,68
Obestavény prostor - celkem: 62,68 m’

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = prfidand konstrukce, X = nehodnoti se) 5
Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni standardu (%]
1. Zéklady zékladové pasy N 100
2. Obvodové stény pilitky S 60
2. Obvodové stény zdéné tl. 15 - 30 cm N 40
3. Stropy X 100
4. Krov pultovy S 100
5. Krytina makrolon S 100
6. Klempiftské prace zlaby a svody z pozinku S 100
7. Uprava povrchti natcry S 60
7. Uprava povrchii omitka N 40
8. Schodisté X 100
9. Dvete X 100
10. Okna X 100
11. Podlahy X 100
12. Elektroinstalace X 100
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Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obyj. podil [%] ([:%S]t Koef. Iojtl)?jr.a;(?crlli}l]
1. Zaklady N 12,20 100 1,54 18,79

2. Obvodové stény S 31,00 60 1,00 18,60

2. Obvodové stény N 31,00 40 1,54 19,10

3. Stropy X 0,00 100 1,00 0,00

4. Krov S 33,50 100 1,00 33,50

5. Krytina S 12,80 100 1,00 12,80

6. Klempiiské prace S 4,20 100 1,00 4,20

7. Uprava povrchti S 6,30 60 1,00 3,78

7. Uprava povrcht N 6,30 40 1,54 3,88

8. Schodisté X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dvere X 0,00 100 1,00 0,00

10. Okna X 0,00 100 1,00 0,00

11. Podlahy X 0,00 100 1,00 0,00

12. Elektroinstalace X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 114,65
Koeficient vybaveni Ky: 1,1465
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. ¢. 14): [K&/m?) = 750,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,1465
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,0760
Zakladni cena upravena [Ké/m3] = 2 644,98
PIna cena: 62,68 m’ *2 644,98 K&/m? = 165 787,35 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 45 rokd

Predpokladand dalsi Zivotnost (PDZ): 35 rokui

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 rok

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 45/ 80 = 56,3 %

Koeficient opottebeni: (1- 56,3 % / 100) * 0,437
Nakladova cena stavby CSy = 72 449,07 K¢
Koeficient pp * 1,124
Cena stavby CS = 81 432,75 K¢
Zdény priistiesSek - cena zjiSténa = 81 432,75 K¢

3. Drevéna kolna

Dfevénd kolna na zahradni nacini umisténa na zahrad¢ p.¢.1390/2 byla postavena odhadem v
roce 1980. Udrzba je zanedband. Nejsou obnovovany natéry dfevénych a kovovych

konstrukci.

Kolna je dfevéna konstrukce jednostranné obitd prkny na betonovych patkich, stfecha
pultovd, krytina asfaltova lepenka, klempiiské konstrukce z pozinkovaného plechu, dvete
dfevéné svlakové, okna difevénd jednoduchd, podlaha prkennd.
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Zatiidéni pro potireby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ F

Svisla nosna konstrukce: dfevénd jednostranné obijend nebo kovova

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

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici zfizeni podkrovi

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274
Nemovita véc je soucdsti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nézev Zastavénd plocha [m”]  vyska
1.NP 4,2%2.8 = 11,76 2,12 m
11,76 m”

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP vrchni stavba 4,2%2 8%(0,1+(2+2,12)/2) = 25,40
Obestavény prostor - celkem: 25,40 m’

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridand konstrukce, X = nehodnoti se) 5
Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni standardu (%]
1. Zéklady zékladové patky S 100
2. Obvodové stény dfevéné jednostranné obijené S 100
3. Stropy dievéné S 100
4. Krov X 100
5. Krytina asfaltova lepenka S 100
6. Klempiiské prace pozinkovany plech S 100
7. Uprava povrchti chybi C 100
8. Schodisté X 100
9. Dvere dfevéné svlakové S 100
10. Okna jednoducha S 100
11. Podlahy drevéna N 100
12. Elektroinstalace chybi C 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obyj. podil [%] ([:%S]t Koef. Iojtl)?jr.a;(?crlli}l]
1. Zéklady S 8,30 100 1,00 8,30

2. Obvodové stény S 31,90 100 1,00 31,90

3. Stropy S 21,20 100 1,00 21,20

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

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

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

7. ijrava povrchl C 6,00 100 0,00 0,00
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8. Schodisté X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dvete S 3,70 100 1,00 3,70

10. Okna S 1,40 100 1,00 1,40

11. Podlahy N 10,80 100 1,54 16,63

12. Elektroinstalace C 4,00 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 95,83
Koeficient vybaveni Ky: 0,9583
Ocenéni

Zékladni cena (dle pfil. €. 14): [Ké/m3] = 970,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9583
Polohovy koeficient K5 (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0760
Zakladni cena upravena [K&¢/m’] = 2 859,30
Pln4 cena: 25,40 m® * 2 859,30 K¢&/m’ = 72 626,22 K&
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 45 roka 5

Predpokladand dalsi Zivotnost (PDZ): VS roku

Predpokladand celkova Zivotnost (PCZ): 50 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 45 /50 = 90,0 %

Maximdlni opotfebeni mize dle ptilohy €. 21 ¢init 85 %

Koeficient opottebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150
Nakladova cena stavby CSy = 10 893,93 K¢
Koeficient pp * 1,124
Cena stavby CS = 12 244,78 K¢
Drevéna kolna - cena zjiSténa = 12 244,78 K¢

4. Pozemky

4.1. pozemky

Pozemky p.€.1390/5 - zastavénd plocha a naddvoii a pfilehld zahrada p.€.1390/2 v obci a
katastrdlnim dzemi Hronov (LV €.4269) se nachdzeji na okraji zastavéné Cdsti mésta, ve
vzdalenosti cca 1 km od centra, vedle silnice Hronov - Zdarky, ve svazitém terénu

orientovaném na jihozdpad, v CHKO Broumovsko.
Na pozemcich se nachdzeji smiSené trvalé porosty.

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,060
Index polohy pozemku Ip = 1,060

Index omezujicich vlivii pozemku
Nézev znaku

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZziti

2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZzitost terénu pozemku do 15 % véetné -

ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky
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4. Chranénd dzemi a ochrannd pasma: Mimo chrdnéné izemi a ochranné 1 0,00
pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+ ZPi = 1,000
i=1

Celkovy index I = It * Ip * Ip = 1,060 * 1,000 * 1,060 = 1,124

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvoii ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemKky od této
ceny odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zattidéni Z["lg'/fg]la Index  Koef. [ﬁ’(ré /Crrf%a
§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 1 494,- 1,124 1 679,26
Typ Nézev Parcelni V)’/mzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m7] [K¢/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 1390/5 166 1 679,26 278 757,16
nadvori
§ 4 odst. 1 zahrada 1390/2 645 167926 1083 122,70
Stavebni pozemky - celkem 811 1 361 879,86

4.2. Trvalé porosty
SmiSené trvalé porosty ovocnych a okrasnych dievin na ¢asti zahrady p.¢.1390/2.

SmiSené trvalé porosty ovocnych dievin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné
zjednodusenym zpisobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 1 361 879,86
Celkova vymeéra pozemku m’ 811,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porosti: m’ 300,00
Cena pokryvné plochy porostl K¢ 503 778,00
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porosti: * 0,065
Cena smiSeného porostu: = 32 745,57
Trvalé porosty = 32 745,57 K¢
Pozemky - rekapitulace

4.1. Pozemky: 1361 879,86 K¢
Pozemky - cena zjiSténa celkem = 1394 625,43 K¢
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Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Porovnavaci hodnota

Ocenovana nemovita véc
Dispozi¢ni ieSeni:
Rodinny diim s jednim bytem 6+1 je volné stojici, se dvéma nadzemnimi podlazimi ve
¢tyfech vyskovych drovnich.

V 1.NP je vchod do technické Casti, chodba, kotelna a sklad paliva sniZené o 95 cm, pradelna
s WC, dilna, predsin, garaz a schodisté do 2.NP ve tieti vySkové urovni +140 cm.

Ve 2.NP je zadveti, kuchyn, obyvaci pokoj s jidelnou se schody do ¢tvrté vySkové drovné
+112 cm, chodba, 5x pokoj, ptedsiii, koupelna a WC.

Staii, rekonstrukce, udrzba:

Vzhledem k tomu, e ani vlastnik, ani archiv MU v Hronové nemi informace o stafi
puvodniho domu s plochou stfechou, je ur¢eno odhadem na 50 rokd. Tomuto stafi odpovidaji
pouzité stavebni prvky a jejich opotitebeni. V roce 2006 byla provedena nova konstrukce
sttechy, stfeSni krytina a celkovd rekonstrukce interiéru.

Ostatni prvky dlouhodobé Zivotnosti a ¢ast prvki kratkodobé Zivotnosti jsou pavodni.

Udrzba je zanedbana. Na kominovém zdivu jsou patrné trhliny, &ast vnitfnich omitek u podlah
a stropti ve 2.NP je vlivem tepelnych mostii plesniva a poskozena.

Pro standardni bydleni je predpoklad provedeni mensSich stavebnich tdprav.

Opotiebeni odhaduji na 45%.

Konstrukce a vybaveni:

Zéklady jsou s izolaci proti zemni vlhkosti, zdivo s nedostate¢nou tepelnou izolaci v 1.NP
tl.30 cm, ve 2.NP tl.30 cm + heraklit t1.10 cm, stropy nespalné a polospalné s rovnym
podhledem, stfecha pultovd, krytina umélohmotné svarované pdsy, klempiiské konstrukce z
pozinkovaného plechu, vn€j$i a vnitini omitky Stukové, Cast stén a stropi s dievénym
obloZenim, venkovni a vnitini obklady keramické, schody do kotelny betonové, do 2.NP
betonové s koberci, dvefe dyhované, plné a prosklené do kovovych zarubni, vrata dievéna,
okna plastovd s izolatnim dvojsklem, podlahy obytnych mistnosti koberce a keramicka
dlazba, ostatni cementovy potér, vytdpéni ustiedni s kotlem na tuhd paliva, 2x el.boiler,
el.instalace 220/380 V, bleskosvod, 4x umyvadlo, vana, 2x WC, krb, vestavéna skiin,
venkovni Zaluzie. Chybi vybaveni kuchyné.

Uzitna plocha: 187,13 m”
Obestavény prostor: 952,20 m’
Zastavéna plocha: 147,22 m*
Vyméra pozemku: 811,00 m*

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny dim 3+1/G

Lokalita:  Hronov

Popis: RD ¢p.670 s bytem 3+1 s gardZi, umistény v atraktivni lokalité na PFi¢nici na okraji zastavené ¢dsti mesta
cca 1 km od centra, voln¢ stojici, 1 NP, ¢ast. PP, zdény se sedlovou stfechou, vytapéni UT plyn, stafi 54
rokt, opotiebeni 45%.
InZenyrské sité: voda, kanalizace, elektro, plyn. PiisluSenstvi: dfevénd kolna, nadstandardni venkovni
Upravy.
Prodéno dle vkladu KS do KN dne 23.10.2024 - V-5936/2024 za 3,9 mil.K¢.
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Pozemek: 800,00 m”
Obestavény prostor: 700,00 m’
Uzitna plocha: 120,78 m?
Zastavéna plocha: 116,00 m*
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - KS 1,00
K2 Velikosti objektu - mensi 0,90
K3 Poloha - lepsi 0,95
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,90
K5 Celkovy stav - shodny 1,00
K6 Vliv pozemku - hodnotné&j$i pozemek 0,98

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - hodnotnéjsi piislusenstvi0,94
Zdivodnéni koeficientu K.: Tato nemovitost v porovnani s oceiiovanou nemovitosti je

mensi uzitné podlahové plochy, je umisténa v atraktivnéjsi lokalité, ma lepsi provedeni a

Vev s

vybaveni, shodny stavebné technicky stav, mensi, ale hodnotnéjs$i pozemek a hodnotné;jsi

prislusenstvi.
Cena [K¢] Uzitna plocha  Jedn.cena  Celkovy koef.  Upravena j. cena
[m’] Ké&/m? Kc [K&/m*]
3900 000 120,78 32290 0,71 22926

Nazev: Rodinny dim 2 byty
Lokalita:  Hronov, k.u. Velky Dievic¢
POpiS: RD ¢p.208 se dvéma byty 2+k.k. a 2+1 s gardZi, terasou a balkonem, umistény v rovinném terénu naj
levém biehu potoka DreviCe v zdtopovém pdsmu, na okraji zastavéné Cdsti obce cca 2 km od centra,
volng stojici, 2 NP, &4st. PP, zdény se stanovou stfechou, vytdpéni UT plyn a tuhd paliva, staii 49 roki,
opotiebeni 40%.
InZenyrské sité: voda, septik, elektro, plyn.
Prodano dle vkladu KS do KN dne 15.5.2024 - V-2570/2024 za 4.069.000,-K¢.

Pozemek: 1214,00 m
Obestavény prostor: 1 217,00 m’
Uzitna plocha: 180,40 m*

Zastavéna plocha: 125,00 m*
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - KS 1,00
K2 Velikosti objektu - mensi 0,99
K3 Poloha - horsi 1,15
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,90
K5 Celkovy stav - mensi staff a opottebeni 0,95

K6 Vliv pozemku - vétsi, ale méné¢ hodnotny pozemek 1,02
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - mené hodnotné piislusenstvi

1,02
Zduvodnéni koeficientu K.: Tato nemovitost v porovnani s ocennovanou nemovitosti je
menSi uzitné podlahové plochy, je umisténa v horsi lokalit€, ma lepSi provedeni a
vybaveni, leps$i stavebné technicky stav, vétsi, ale méné hodnotny pozemek a mén¢
hodnotné piislusenstvi.

Cena [K¢] Uzitna glocha Jedn. cena  Celkovy koef.  Upravena j. cena
[m’] Ké&/m® Kc [K¢&/m?]
4 069 000 180,40 22 555 1,01 22781
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Nazev: Rodinny diim 2 byty
Lokalita:  Velké Pofic¢i (2368 obyvatel)

POpiS: RD ¢p.46 se dvéma byty 2+1 a 2+1 s gardZi a terasou, umistény v SirSim centru obce v rovinném terénu,
vedle silnice Velké Pofi¢i - Hronov, volné stojici, 2 NP, zdény se stanovou stfechou, vytapéni UT plyn,
staff 56 roki, zanedbana ddrZba, opotiebeni 55%.
InZenyrské sité: voda, kanalizace, elektro, plyn. PiisluSenstvi: zdéna kolna ZP 25 m?, OP 66 m’,
0p.50%, dievéns kolna ZP 23 m%, OP 72 m®, 0p.50%.
Prodano dle vkladu KS do KN dne 3.2.2025 - V-640/2025 za 3,6 mil.K¢.

Pozemek: 764,00 m*
Obestavény prostor: 1 004,00 m’
Uzitna plocha: 196,02 m*

Zastavéna plocha: 151,00 m*
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - KS 1,00
K2 Velikosti objektu - vétsi 1,02
K3 Poloha - horsi 1,10
K4 Provedeni a vybaveni - lep$i 0,90
K5 Celkovy stav - vetsi staii a opotiebeni 1,10

K6 Vliv pozemku - mensi a mén¢ hodnotny pozemek 1,06

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - stejné hodnotné piisl. 1,00

Zduvodnéni koeficientu K.: Tato nemovitost v porovnani s ocennovanou nemovitosti je
veétsi uzitné podlahové plochy, je umisténa v mensi obci v horsi lokalit€é, ma lepsi
provedeni a vybaveni, horsi stavebné technicky stav, mensi a méné hodnotny pozemek a
stejn¢ hodnotné prisluSenstvi.

Cena [K¢] Uzitna glocha Jedn.cena  Celkovy koef.  Upravena j. cena
[m’] Ké&/m® Kc [K¢&/m®]
3 600 000 196,02 18 365 1,18 21671

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Obdobné rodinné domy se v obdobnych lokalitich b&zn& obchoduji od 15.000,-K&/m” do
33.000,-K&/m? zapocitatelné podlahové plochy v zavislosti na velikosti obce, vzdélenosti od
centra obce, atraktivité okoli, velikosti a druhu pozemku, vybaveni, technickém provedeni a
velikosti domu a rozsahu a kvalité ptisluSenstvi.

V misté¢ je po obdobnych nemovitostech poptivka v pfevaze nad nabidkou. V misté je
stoupajici cenovy trend. Jedna se o nezatiZzenou méstskou lokalitu, s béZnou realitni nabidkou
i poptavkou.

Minimélni jednotkova porovnédvaci cena 21 671 K&/m®
Primérné jednotkovd porovndvaci cena 22 459 K&/m?
Maximaélni jednotkova porovnavaci cena 22 926 K&/m®

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Prtiimérna jednotkovéa cena 22 459 K¢/m?
Celkova uzitnd plocha ocenované nemovité véci 187,13 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 4202 753 K¢
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4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Rodinny dim 1 856 653,70 K¢
2. Zdény pristiesek 81 432,80 K¢
3. Dfevéna kolna 12 244,80 K¢
4. Pozemky 1394 625,40 K¢
4.1. Ocenované pozemky 1361 879,86 K¢
4.2. Trvalé porosty 32 745,60 K&

=1 394 625,40 K¢

Cena zjiSténa - celkem: 3 344 956,70 K¢

Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50: 3 344 960,- K¢

slovy: Tti miliony tii sta Ctyficet Ctyfi tisic devét set Sedesdt K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 3344 960 K¢

slovy: Tii miliony tii sta Ctyficet Ctyfi tisic devét set Sedesat K¢

Rekapitulace ocenéni na trznich principech
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Porovnavaci hodnota 4202 752,70 K¢
Porovnavaci hodnota 4202 753 K¢
Obvykla cena 4200 000 K¢
slovy: Ctyii miliony dvé sté tisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvykla cena rodinného domu vcetné pfisluSenstvi a pozemkl je stanovena porovnadvaci
hodnotou dle databaze realizovanych cen vedenych v KN.

Zakladni jednotka pro porovndni je cena za m” celkové uZitné podlahové plochy. Jednotlivé
cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a zohlednény pomoci korek¢nich koeficientt.

Obvykla cena je vySSi, neZ cena zjiSténd dle platného ocenovaciho predpisu, ktery
nereflektuje prudky nartiist realizovanych cen nemovitosti v poslednich letech.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Vybér byl proveden na zdkladé zakladnich parametrii ocefiované nemovité véci. Pfi urCeni
obvyklé ceny byl pouZit porovndvaci zpiisob, kdy se vychdzelo z porovnani srovnatelnych
objekti, které byly nejvice podobné parametrim oceniované nemovité veci.

Jednotlivé cenotvorné faktory byly posouzeny a zohlednény korekci pomoci koeficientd
vcéetné jejich zdivodnéni.

Informace sdélené zadavatelem posudku byly v souladu se zjiSténim pii mistnim Setieni a
zohlednény v analyze. Obvykld cena byla stanovena jako aritmeticky priimér upravenych
sjednanych cen a nésledn¢ bylo provedeno zaokrouhleni.

Vzhledem k umisténi nemovitosti, velikosti domu i pozemku, vybaveni, stifi, opotfebeni a
piislusenstvi rodinného domu ¢p.738 odhaduji obvyklou cenu na 4.200.000,-K¢, t.
22.444,-K&/m? celkové uzitné podlahové plochy (187,13 m?).

5.2. Kontrola postupu

Pro urceni ceny zjiSténé:

Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vefejné piistupné databdze a ocenovaci predpisy.
Vytvorend data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a ocenovacim
predpistim. Zpracovani dat vychdzi z ocenovacich ptedpisi. Postup pii ocefiovani byl na
odborné trovni. Na zdklad¢ vypoctu byla stanovena zjisténd cena nemovité véci.

Pro urceni obvyklé ceny:

Zdrojem dat bylo mistn{ Setfeni, vefejné ptistupné databédze a data z realitnich kancelafi.
Vytvorend data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze.
Zpracovani dat odpovidd potfebdm analyzy. Data jednotlivych nemovitych véci byla
piehledné zpracovana. Na zdklad¢ analyzy jednotlivych parametrti byly stanoveny celkové
korekce, které byly vychodiskem pro urceni obvyklé ceny.

Na zédklad¢ interpretace vysledkl analyzy byla ur€ena obvykld cena nemovitych véci.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Jaka je obvykld cena pozemku p.¢.1390/5 véetné rodinného domu ¢p.738, prilehlé zahrady
p-€.1390/2 a ptisluSenstvi v obci a k.i. Hronov?

Obvykla cena pozemku p.¢.1390/5 vcetn€ rodinného domu ¢p.738, prilehlé zahrady
p-€.1390/2 a ptisluSenstvi v obci a k.i. Hronov:

Obvykla cena 4200 000 K¢

slovy: Ctyii miliony dvé sté tisic K&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost
Porovnavaci metoda je zaloZena na dsudku znalce. Zavér je jen pravdépodobny.

SEZNAM PRILOH
pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z LV 4269 2
Snimek katastralni mapy 1
Fotodokumentace 3

Odmeéna, nahrada nakladu

Odména byla sjedndna smluvné pfed zapocetim vykonu. Znale¢né uctuji dokladem ¢.
3/3743/25.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy Krajského soudu v Hradci Kralové
ze dne 5.12.1989, €.3.375 Spr.89, v oboru EKONOMIKA, odvétvi ceny a odhady, se specializaci pro odhady
nemovitosti, zapsany v seznamu znalct a tltumo¢nikd vedeném Krajskym soudem v Hradci Kralové.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkll pod pofadovym ¢islem 040839/2025.

V Hronoveé 28.5.2025

Jaroslav Semerak
Havlickova 98
549 31 Hronov

Zpracovéano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.0.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujieci stav evidovany k datu 16.05.2025 08:35:02
Okres: CZ0523 Nachod Obec: 574082 Hronov
Kat.uzemi: 648370 Hronov List wvlastnictvi: 4269
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedneé ciselné tradé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdavo

Kralovéhradecky kraj, Pivovarské namésti 1245/2, 50003 70889546
Hradec Kralové

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra{m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zptscb ochrany
1390/2 645 zahrada chrdnéna krajinna
oblast - II.-
IV.zéna, zemédélsky
pudni fond
1390/5 166 zastavéna plocha a chrénéna krajinna
nadvofi oblast - II.-IV.zéna
Souddsti je stavba: Hronov, &.p. 738, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.&.: 1390/5
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zapisu
C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v £asti B véetné souvisejicich ddajli - Bez zapisu
D Poznamky a dal3i obdobné tdaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina

o Protokol o predani a prevzeti majetku statu (zak.&.290/2002 Sb.) s Uéinnosti 1.1.2003 ze
dne 05.12.2002.
Z-8260/2003-605
Pro: Kralovéhradecky kraj, Pivovarské namésti 1245/2, 50003 Hradec RC/ICO: 70889546
Kralove
o Smlouva o bezuplatném pfevodu podle § 22 zakona &.219/2000 Sb. =ze dne 05.01.2012. Pravni
Géinky vkladu prava ke dni 25.05.2012.
V-2025/2012-605
Pro: Krdlovéhradecky kraj, Pivovarské namésti 1245/2, 50003 Hradec RC/ICO: 70889546
Kralove

o Smlouva o pfeveodu vlastnictvi (zakon &. 503/2012 Sb.) &.sml. 1002931613 ze dne
14.12.2016. Prawvni Géinky zapisu k okamZiku 19.12.2016 08:04:50. Zapis proveden dne
11.01.2017.

V-8987/2016-605
Fro: Kralovéhradecky kraj, Pivovarské namésti 1245/2, 50003 Hradec RC/ICO: 70889546

Kralove
F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
Parcela BPEJ Vyméra [m2]
1390/2 72514 645
Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni sprdavu katastru nemovitosti CR

alni (Fad pro Kralovéhradecky kraj, Katastrélni pracoviité@ Nachod, kéd: 605.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujieci stav evidovany k datu 16.05.2025 08:35:02

Okres: CZ0523 Nachod Obec: 574082 Hronov
Kat.lzemi: 648370 Hronov List vlastnictvi: 4269

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedneé ciselné tradé

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Kraloveéhradecky kraj, Katastralni pracovisté Nachod, koéd: 605.

Eyhotovil:
Cesky ufad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyvhotoveno ddlkovym pristupem

Vyhotoveno: 16.05.2025 (08:56:46

Podpis, razitko: Rizeni PU:

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

Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané oscbnich tdaju. Podrobnosti wiz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v gzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni GFad pro Kralovéhradecky kraj, Katastralni pracovisté Nachod, kéd: 605.
strana 2
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Pohledy, 1.NP
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2.NP
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2.NP, pristiesek, dievéna kolna

2.NP

piistiesek drevénd kolna
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