ZNALECKY POSUDEK
¢. 065585/2024

O cené¢ zjisténé a cené obvyklé stavebni parcely €. parc. 207 jejiz soucasti je objekt ¢p. 55 v obci a
katastralnim izemi Broumov.

Zadavatel znaleckého posudku: Kralovéhradecky kraj, IC: 70889546
Pivovarské nameésti 1245
500 03 Hradec Kralové

Ukel znaleckého posudku: ocenéni nemovitosti
Dle zikona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjSich predpisi a vyhlaSky MF
CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 434/2023 Sb., podle stavu ke dni 16.8.2024 znalecky

posudek vypracoval:

Martin Buchar

Buzulucka 526

500 03 Hradec Kralové 3

telefon: 602 411 603

e-mail: resding@tiscali.cz

IC: 12979821 Datova schranka:bbjsyqgb
Znalecky posudek je podan v oboru Ekonomika - odvétvi ceny a odhady nemovitosti

Pocet stran: 13 vcetné titulniho listu a 12 stran ptiloh. Zadavateli se ptedava ve dvou vyhotovenich.
Vyhotoveni ¢islo: 1

V Hradci Kralové 16.8.2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Na zaklad¢ objednavky ze dne 13.8.2024 D0O2024/01057 Kralovéhradeckého Kraje na stanoveni
ceny zjiSténé a ceny obvyklé stavebni parcely €. parc. 207 jejiz soucasti je objekt ¢p. 55 v obci
a k.a. Broumov.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni ceny zjiSténé a ceny obvyklé

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
posudku

Z4dné skute¢nosti, které by mély vliv na piesnost zavéru znaleckého posudku nebyly zadavatelem
znalci sdéleny.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka byla provedena dne 16.8.2024 za pritomnosti pana a pani Novotnych.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Vybér dat pro potieby ocenéni znalec Cerpal z vetejné dostupnych zdroji.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Objednavka ¢. DO2024/01057 ze dne 13.8.2024

Vypis z KN Katastralniho ufadu pro Kralovéhradecky kraj, KP Nachod LV ¢. 1475
Snimek pozemkové parcely, snimek ortofoto

Mapa Sirsiho okoli

Mistni Setfeni uskute€néné znalcem dne 16.8.2024

Informace poskytnuté panem a pani Novotnymi

Projektova dokumentace na rekonstrukci objektu ¢p. 55 z roku 1996

Prikaz energetické naro¢nosti budovy

Fotodokumentace potfizena na misté¢ samém

Nemovitosti pouZité k porovnani z katastru nemovitosti

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzita data jsou Cerpana z vetejn¢ dostupnych zdroji a jsou povazovana za vérohodna.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Zakon €. 151/1997 Sb. v platném znéni
Vyhlaska ¢. 434/2023 Sb.



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nazev predmétu ocenéni: Stavebni pozemek €. parc. 207 jehoz soucasti je stavba domu ¢p.
55

Adresa pfedmétu ocenéni: Mirové nameésti 55
550 01 Broumov

LV: 1475

Kraj: Kralovéhradecky

Okres: Nachod

Obec: Broumov

Katastralni uzemi: Broumov

Pocet obyvatel: 7207

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 893,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5000 a Il 0,85
vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a katastralni uzemi
lazeniskych mist typu D

O3. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, \Y 1,00
jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000
obyvatel

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, kanalizace a | 1,00
plyn

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

06. Obc¢anska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,00

zdravotnické zafizeni, Skola, poSta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a
kulturni zafizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* 02 * O3 * O4 * Os * Os = 1 299,00 K&/m?

Vlastnické a evidencni udaje

LV ¢. 1475
Dalibor Novotny a Eva Novotna, bytem Mirové namésti 55, 550 01 Broumov
SIM k celku

Dokumentace a skutecnost

Jinou dokumentaci nez je vyse uvedena nemél znalec k dispozici.

Celkovy popis nemovité véci

Diim ¢p. 55 se nachazi na stavebni parcele €. parc. 204 v obci a k.4. Broumov. Jedné se o ptivodni
meésStansky diim postaveny asi v poloving devatenactého stoleti v centru mésta Broumov na jeho
namésti. Objekt byl v pribéhu jeho Zivotnosti n€kolikrat pfestavovan a opravovan do soucasné
podoby, ktera vznikla mezi lety 1996 - 2017. Pozemek a diim je pfistupny po zpevnéné komunikaci
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mistniho vyznamu z Mirového ndmésti a z ulice Lipové ze které je pfistupny zadni trakt vcetné
moznosti parkovani. Dim slouzi jak ke komerénim tcelim, tak k bydleni. Je napojen na vetejny
vodovod, kanalizaci, elektricky proud a horkovod. Dochézkové vzdalenosti k vybudované
infrastruktufe jsou velmi dobré, nebot’ se jedna o centrum mésta. Negativni vlivy se neprojevuji.

3.2. Obsah

1. Stavebni pozemek €. parc. 207

1.1. Ocenované pozemky

1.2. Dim ¢p. 55

1.3. Ocenéni venkovnich Gprav zjednodusenym zptisobem
2. Cena obvykla

4. POSUDEK
4.1. Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozd€jsich
ptredpisii a vyhlasky MF CR €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadéji
nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka nizsi nez nabidka I -0,06
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je \Y 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 stabilizovana uzemi ] 0,00
4. Vliv pravnich vztahil na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - lokalita s komerénim potencidlem Il 0,05
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a Il 1,00

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

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz VI 1,00
katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, | 1,05

zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, posSta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V pftipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tteti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhléasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po*(1+ > Pi)=1,040

i=1

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



5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Py*(1+ > Pi)=0,990

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro obchod a administrativu

Nézev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 0,65

2. Pfevazujici zéstavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba I 0,08

3. Poloha pozemku v obci: Stfed obce — centrum obce I 0,10

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

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti ~ VII 0,10
parkovani na pozemku - omezené parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m vcetné, MHD — dobra 11 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — stavba s v 0,10
komeréni vyuzitelnosti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli ] 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérnd nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - dobra poloha jak k bydleni tak 11 0,10

pro komerc¢ni vyuziti

11
Index polohy lp=P1*(1+> Pj)=0,962

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

Koeficient pp = It * Ir = 1,000

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,952

1. Stavebni pozemek ¢. parc. 207

1.1. pozemky

Stavebni pozemek ¢. parc. 207 zastavény stavbou domu ¢p. 55 v obci a katastralnim uzemi
Broumov. Pozemek se nachazi v absolutnim centru mésta Broumov na Mirovém namésti. Ptistup
na pozemek je jak z Mirového namésti tak z ulice Lipova. Pozemek je mezi objekty staré radnice a
méstskym divadlem v fadové zastavbé. Pristup v obou piipadech je po zpevnénych komunikacich.
V dané lokalité jsou vybudovany veskeré inZenyrske sité a tyto jsou kromé plynovodni ptipojky na
pozemek a do objektu zavedeny. Jednd se o vefejny vodovod, kanalizaci, elektrickou sit' a
horkovod. V zadni ¢asti pozemku z ulice Lipova je moznost parkovani na vlastnim pozemku, na
Mirovém namésti jsou omezené parkovaci moznosti a tyto jsou zpoplatnény.



Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,990
Index polohy pozemku Ip = 0,962

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - \Y} 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky Il 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1 0,00
6
Index omezujicich vlivi lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = It * o * Ip = 0,990 * 1,000 * 0,962 = 0,952

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatiidéni ZFKklé'/I‘:;]’a Index  Koef. ngc /;eg‘]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 1299,- 0,952 1 236,65
Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 207 331 1 236,65 409 331,15
nadvoii
Stavebni pozemek - celkem 331 409 331,15

1.2. Dim ¢p. 55

Jedna se o dim postaveny puvodné kolem roku 1850 - 1860 a od této doby uzivany. V prubéhu let
uzivani objektu byl tento né€kolikrdt opravovan a prestavovan do soucasné podoby. Posledni
stavebni upravy do soucasného stavu byly provedeny v letech 1988, 1997 a 2015-2017, které byly
zasadni a uvedly objekt do soucasného stavu. Dim byl piivodné¢ méstanskym domem s prodejnim
prostorem. V soucasné dobé¢ je domem, kde pievlada prodejni prostor se sklady a administrativni
Casti a ve tfetim patie a podkrovi je vybudovana bytova jednotka.

Diim je postaven na pivodnich zdkladovych pasech s ¢asteCnym podsklepenim bez izolaci proti
zemni vlhkosti. Tato se neprojevuje v nadzemnich podlaZich, pfizemi je pfizdéno s ventila¢nimi
otvory, tak aby zavlhéené zdivo bylo odvétravano. Obvodové nosné konstrukce jsou zdéné z
miSené¢ho zdiva kamenného a cihelného na tl. od 60 cm do cca 100 cm. Dim je v souvislé fadové
zastavbe! Stropni konstrukce jsou v kombinaci piivodnich valenych kleneb s novodobéj$imi
klenbami do I nosi¢t a z I nosi¢i a stropnich desek hurdis, eventuelng& VSZ plechil a &astetné



zaveSenych sadrokartonovych stropii. ZasttesSeni je provedeno sedlovym dievénym krovem s malou
valbou do uli¢ni ¢asti s bednénim. Klempiiské konstrukce jsou provedeny kompletné z titanzinku,
parapety platové spolecné s plastovymi okny. venkovni omitky vapenné opatiené vrchnim natérem,
vnitini omitky vapenné Stukové doplnéné keramickymi obklady v socidlnich zatfizenich. Podlahové
konstrukce u suterénu betonovy potér, ostatni podlazi v kombinaci keramickych dlazeb,
kobercovych krytd. Okna osazena v celém objektu plastova v podkrovi téz osazeny stfeSni okna
velux dfevéné. Vnitini dvefe osazeny do ocelovych zarubni hladké a prosklené. Vstupni dvete do
provozovny jsou plastové. Schody do jednotlivych podlazi jsou piskovcové a zelezobetonové s
povrchovou upravou z keramické dlazby a kobercovych krytii. Elektroinstalace je provedena z Cu
vodic¢t 230/400 V. Hromosvod na budové neni instalovany. Rozvody vody studené a teplé
provedeny z PPR potrubi, kanalizace provedena z plastového potrubi. Vytapéni je z centralniho
zdroje - horkovodu s radiatorovymi clanky Korado. Ohiev teplé uzitkové vody je zajistén v
jednotlivych soc. zafizenich a koupeln¢ el. Boilery. Zatizovaci pfedméty v socidlnich zatizenich a
lazni jsou ve standardnim provedeni, sprchové kouty, vana, umyvadla, WC. Zafizeni kuchyné
taktéz ve standardnim provedeni.

Dum obsahuje: suterén - schodisté a sklad, pfizemi - prodejnu, dilnu, sklad, socidlni zafizeni, Satnu,
uklidovou komoru, I. patro - expedici s pfipravnou, socialni zafizeni, Satnu, uklidovou komoru,
expedi¢ni sklad, schodistovy prostor, sklad, II. patro - kanceléaf, kuchynsky kout, archiv, Satnu,
socialni zatizeni tklidovou komoru, schodisté, prvni ¢ast bytu - schodisté, kuchyi, obyvaci pokoj,
Satnu, koupelnu s WC, podkrovni ¢ast bytu halu se schodistém, pracovnu, chodbu, loznici a détsky
pokoj.

Dtim je v dobrém technickém stavu, bez zasadnich nedostatktl, bézné udrzovany.

V soucasné dobé¢ je cely uzivany jak provozni ¢ast, tak byt majiteli domu. Pronajem neni z tohoto
divodu uvazovany!

Zattidéni pro potreby ocenéni

Budova § 12: H. budovy pro obchod a sluzby
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 123

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
suterén 6,80*6,90 = 46,92
ptizemi 29,76*7,30 = 217,25
I. patro 29,76*7,30 = 217,25
Il. patro 29,76*7,30 = 217,25
podkrovi a pidni prostor 29,76*7,30 = 217,25
Zastavéné plochy a vysky podlazi

o Zastavéna Konstr. ”
Podlazi o Soucin

plocha vyska

suterén 46,92 m? 3,40 m 159,53
piizemi 217,25 m? 3,00 m 651,75
l. patro 217,25 m? 2,90 m 630,03
1. patro 217,25 m? 260m 564,85
podkrovi a piidni prostor 217,25 m? 2,50 m 543,13
Soucet 915,92 m? 2 549,29
Primérna vyska vsech podlazi v objektu: PVP = 2 549,29 /915,92 =2,78m



Priimérnd zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 91592/5 = 183,18 m?
Obestavény prostor
Nézev Obestavény prostor
suterén 46,92*3,80 = 178,30 m®
prizemi 217,25*3,30 = 716,93 m?
I. patro 217,25*3,20 = 695,20 m?
1. patro 217,25*2,85 = 619,16 m®
podkrovi a pudni prostor 217,25*1,10+217,25*3,32/2 = 599,61 m?
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeseni)
Nézev Typ Obestavény prostor
suterén PP 178,30 m®
pfizemi NP 716,93 m?
|. patro NP 695,20 m®
1. patro NP 619,16 m®
podkrovi a pidni prostor Z 599,61 m®
Obestavény prostor - celkem: 2 809,20 m®
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se) 5
. Hodnoceni  Cast
Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zaklady v¢. zemnich praci zaklaové pasy bez izolace S 100
2. Svislé konstrukce zdéné z miseného zdiva cihly kamen S 100
3. Stropy klenbové valené, 1. nosice a klenby, I S 100
nosi¢e VSZ plechy a zavésené
4. Krov, stiecha drevény S 100
5. Krytiny stfech lepenkovy Sindel S 100
6. Klempiiské konstrukce titanzinek S 100
7. Uprava vnitinich povrchd dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vnéjsich povrchii omitky vapenné opatfené natérem S 100
9. Vnitini obklady keramické bézné obklady S 100
10. Schody piskovcové, betonové s koberci a ker. S 100
dlazbou
11. Dvefe hladké a prosklené do ocelovych S 100
zarubni
12. Vrata X 100
13. Okna plastova a stie$ni velux S 100
14. Povrchy podlah betonovy potér, keramické dlazby , S 100
kobercové kryty
15. Vytapéni ustfedni horkovodem S 100
16. Elektroinstalace svételna a tiifazova 230/400 V S 100
17. Bleskosvod chybi C 100
18. Vnitini vodovod plastové trubky PPR teplé a studené S 100
19. Vnitini kanalizace plastové potrubi S 100
20. Vnitini plynovod chybi C 100
21. Ohftev teplé vody bojler S 100
22. Vybaveni kuchyni bézné elektrické spotiebice, sporaky, S 100



mycka, dfezy a pod

23. Vnitini hygienické vyb. bézné zatizovaci predméty S 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni STA, domaci telefon S 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %;Os]t Koef. g&r.a;sgi}ll
1. Zéklady v¢. zemnich praci S 6,10 100 1,00 6,10
2. Svislé konstrukce S 15,30 100 1,00 15,30
3. Stropy S 8,10 100 1,00 8,10
4. Krov, stiecha S 6,20 100 1,00 6,20
5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90
6. Klempitské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60
7. Uprava vnitinich povrchii S 7,30 100 1,00 7,30
8. Uprava vnéjsich povrchi S 3,30 100 1,00 3,30
9. Vnitini obklady keramické S 3,20 100 1,00 3,20
10. Schody S 2,70 100 1,00 2,70
11. Dvete S 3,70 100 1,00 3,70
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,80 100 1,00 5,80
14. Povrchy podlah S 3,30 100 1,00 3,30
15. Vytapéni S 4,80 100 1,00 4,80
16. Elektroinstalace S 5,90 100 1,00 5,90
17. Bleskosvod C 0,30 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod C 0,40 100 0,00 0,00
21. Ohftev teplé vody S 2,00 100 1,00 2,00
22. Vybaveni kuchyni S 1,90 100 1,00 1,90
23. Vnitini hygienické vyb. S 4,20 100 1,00 4,20
24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 4,40 100 1,00 4,40
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 98,00
Koeficient vybaveni K4: 0,9800
Vypocet opotiebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil z ptilohy €. 21, K = koeficient pro Gpravu obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)

. OP  Cast Up PP ».  Opot. Opot. z
Konstrukce, vybaveni %] [%] K %]  [%] St. Ziv. casti celku
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,10 100,00 1,00 6,10 6,22 164 200 82,00 5,1004
2. Svislé konstrukce S 15,30 100,00 1,00 15,30 15,61 164 200 82,00 12,8002
3. Stropy S 810 50,00 1,00 4,05 4,13 164 200 82,00 3,3866
3. Stropy S 810 50,00 1,00 405 4,13 10 150 6,67 0,2755
4. Krov, stiecha S 6,20 100,00 1,00 6,20 6,33 36 100 36,00 2,2788
5. Krytiny stiech S 290 100,00 1,00 290 29 27 50 54,00 1,5984
6. Klempitské konstrukce S 060 100,00 1,00 060 0,61 27 60 4500 0,2745
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7. Uprava vnitinich povrchi S 730 5000 1,00 365 372 27 60 4500 1,6740
7. Uprava vnitinich povrchii S 730 5000 100 365 372 10 60 16,67 0,6201
8. Uprava vngj$ich povrchi S 330 100,00 1,00 330 337 10 50 20,00 0,6740
9. Vnitini obklady keramické S 320 100,00 1,00 3,20 3,27 27 40 67,50 2,2073
10. Schody S 270 50,00 1,00 1,35 1,38 164 200 82,00 1,1316
10. Schody S 270 50,00 1,00 135 1,38 27 100 27,00 0,3726
11. Dvefe S 370 100,00 1,00 3,70 3,78 27 60 4500 1,7010
13. Okna S 580 100,00 1,00 580 592 10 60 16,67 0,9869
14. Povrchy podlah S 330 5000 100 165 168 27 50 5400 0,9072
14. Povrchy podlah S 330 5000 100 165 168 10 30 3333 0,5599
15. Vytapéni S 480 100,00 1,00 4,80 490 10 40 2500 1,2250
16. Elektroinstalace S 590 5000 1,00 295 3,01 27 50 5400 1,6254
16. Elektroinstalace S 590 5000 1,00 295 301 10 50 2000 0,6020
18. Vnitini vodovod S 320 100,00 1,00 3,20 3,27 27 50 5400 1,7658
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100,00 1,00 3,10 3,16 27 50 54,00 1,7064
21. Ohfev teplé vody S 200 100,00 1,00 2,00 2,04 10 20 50,00 1,0200
22. Vybaveni kuchyni S 190 100,00 1,00 190 194 10 30 33,33 0,6466
23. Vnitini hygienické vyb. S 420 100,00 1,00 420 4,29 27 40 67,50 2,8958
25. Ostatni S 4,40 100,00 1,00 4,40 4,49 10 30 33,33 1,4965
Opotiebeni: 495 %
Ocenéni

Z4kladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m?]: = 2 669,-
Koeficient konstrukce K1 (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K2 = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9560
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0554
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9800
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0690
Zakladni cena upravena [K&/m®] = 7 605,23

Pln4 cena: 2 809,20 m® * 7 605,23 K&/m® = 21364 612,12 K¢
Koeficient opotiebeni: (1- 49,5 % /100) 0,505
Nakladova cena stavby CSn = 10 789 129,12 K¢
Koeficient pp * 0,952

Cena stavby CS

Diim ¢p. 55 - cena zjiSténa

1.3. Ocenéni venkovnich uprav zjednoduSenym zptsobem

10 271 250,92 K¢&

10 271 250,92 K¢

Venkovni Upravy spo€ivaji v jednotlivych piipojkach vody, kanalizace, elektriky, horkovodu,
zpevnénych plochach, venkovnich schodistich a rampé.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni tpravy ocenéné zjednodusenym zptisobem dle § 18 procentem z ceny stavby.

Stanovené procento z ceny staveb:
Stanovena cena staveb

3,50 %

- 10 -
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Ocenéni:

Vychozi celkova cena staveb 10 271 250,00
3,50 % z ceny staveb * 0,0350
Ocenéni venkovnich uprav zjednodusenym zpiisobem - cena = 359 493,75 K¢
zjisténa

Stavebni pozemek ¢. parc. 207 - rekapitulace

1.1. Pozemky: 409 331,15 K¢
Stavby a porosty na pozemku:

1.2. Dim ¢p. 55 10 271 250,92 K¢

1.3. Ocenéni venkovnich Gprav zjednodusenym zptisobem 359 493,75 K¢

Stavby na pozemku - celkem + 10 630 744,67 K&

Stavebni pozemek ¢. parc. 207 - cena zjiSténa celkem = 11 040 075,82 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

1. Stavebni pozemek €. parc. 207 11 040 075,80 K¢
1.1. Ocenované pozemky 409 331,15 K¢
1.2. Dim ¢p. 55 10271 250,90 K¢
1.3. Ocenéni venkovnich tprav zjednodusenym 359 493,80 K¢
zpuisobem

=11 040 075,80 K¢

Zjisténa cena - celkem: 11 040 075,80 K¢

Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 11 040 080,- K¢
slovy: jedenact miliont Ctyficet tisic osmdesat K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Na ziklad¢ zadéni objednatele ke stanoveni obvyklé ceny byly provéfeny veskeré dostupné
informace o realizovanych nemovitostech obdobného typu v daném misté¢ a Case. Na tomto
zakladé jsou pouzity k porovnani nemovitosti, které jsou nabizeny na soucasném realitnim trhu v
obdobném provedeni a velikosti véetné ocefiované nemovitosti.

5. ZAVER
Obvykla cena

Obvykla cena predmétnych nemovitosti je stanovena v souladu s @ 2 odstavce 2 zakona
¢. 151/1997 Sb. ve znéni pozdéjsich predpist a Vyhlasky ¢. 434/2023 Sb. «» 1a odstavec
1-3.

- 11 -



Obvyklou cenou se piedpoklada vyse, ktera by byla dosazitelna pii prodeji v Ceské
republice v daném misté a case. Neprihlizi se pfi tom k mimotadnym okolnostem to jest
stav tisn¢ prevadgjiciho nebo nabyvajiciho, osobnich poméri a pod. Ocenovany byt je

porovnan s obdobnymi byty v daném misté a ¢ase nabizenymi na realitnim trhu.

Jednotky - byty pouzité k porovnani

1. Prodej ¢inzovniho domu U Dolni Brany, Broumov 10 000 000,-K¢
2. Prodej ¢inzovniho domu Malé namésti Broumov 11 000 000,-K¢
3. Prodej domu Mirové namésti, Broumov 11 790 000,-K¢
Primérna cena nabizenych domu 10 930 000,-K¢

Koeficient porovnani

K1 - nerealizované nemovitosti 0,90

K2 - poloha ocenované nemovitosti - lepsi 1,05

K3 - stav nemovitosti - lepsi 1,05

K4 - velikost nemovitosti - obdobna 1,00

K5 - moznost inz. siti - obdobna 1,00

K6 - vyuziti nemovitosti - lepsi 1,05

Koeficient porovnani 1,04

10 930 000-K¢ * 1,04 = 11 367 200,-K¢

Zaokrouhleng 11 367 000,-K¢

Obvyklou cenu stavebni parcely ¢. parc. 207 jejiz soucasti je daum ¢p. 55 v obci

Broumov, k.u. Broumov stanovuiji ve vysi 11 367 000,-K¢

Slovy: jedenactmilioniitristasedesatsedmtisicK¢
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SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

LV ¢. 1475

Snimek pozemkové mapy, snimek orto foto
Fotodokumentace

Prtukaz energetické naro¢nosti ¢p. 55
Nemovitosti pouzité k porovnani

WEFEDNWW

Odména, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Znale¢né uctuji dokladem €. 5583/184/2024.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro ucely pfedvidané v ustanoveni § 127a zdkona
¢. 99/1963 Sb. obcanského soudniho fadu, ve znéni pozde€jSich pravnich predpist. Znalec
prohlasuje, ze si je védom nésledki védomé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci
Kralové ze dne 24.3.1987 ¢j.SPR 1848/86pro zakladni obor stavebnictvi - ekonomika - ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢islem 065585/2024.

V Hradci Kralové 16.8.2024

Martin Buchar
Buzulucka 526
500 03 Hradec Kralové 3

PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 065585/2024

pocet stran A4 v piiloze:

LV ¢&. 1475

Snimek pozemkové mapy, snimek orto foto
Fotodokumentace

Prikaz energetické naro¢nosti ¢p. 55
Nemovitosti pouZité k porovnani

WEFENWW
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12.08.2024 14:55:02

Vyhotoveno beztplatné délkovym pfistupem pro Gcel: Sprava majetku, ¢j.: 1 pro Kralovehradecky kraj
Okres: CZ0523 Nachod Obec: 573922 Broumov
Kat.dzemi: 612766 Broumov List vlastnictvi: 1475
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

A Viastnik, jiny opravnéay = Tdentifikator Podil

Vlastnické prdvo

SJM Novotny Dalibor a Novotna Eva, Mirové namésti 55, 55001 590120/0096
Broumov 616028/0038

SJM = spoledné jméni manzZell

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpisob vyuzZiti Zplsob ochrany
st. 207 331 zastavéna plocha a chranéna krajinna

nadvori oblast - I.zéna,

chranéna krajinna
oblast - II.-
IV.zéna, chranéna
znacka geodetického
bodu, nemovita
kulturni pamatka,
pam. zéna - budova,
pozemek v pamatkové
zéné

Souddsti je stavba: Broumov, &.p. 55, viceudel

Stavba stoji na pozemku p.c¢.: 8t. 207

Bl V&cna préva slouzici ve prospééB nemovitosti v Zisti B - Bez zépisu

C Vécni prava zat&Zujici nemovitosti v &isti B v&etné souvisejicicHAEEEEE

Ty vyabaty —_ -

o Vécné bremeno chuze a jizdy
dle geom. pl. 674-63/97
Oprdvnéni pro

Parcela: St. 208
Povinnost k
Parcela: St. 207

Listinz Smlouva o vécném b¥emeni V3 3000/1997 ze dne 30.6.1997, pravni Géinky vkladu ke
dni 10.7.1997.
POLVZ:356/1997 2-1700356/1997-605
Poradi k 11.09.2014 06:25

o Zastavni pravo smluvni

&. avéru 537 15 002231

- budouci dluhy do vyse 1.500.000,-K&

- budouci dluhy aZ do vyse 1.500.000,-K& vzniklé do 31.12.2040

" Oprdvnéni pro
MONETA Money Bank, a.s., Vyskoéilova 1442/1b, Michle,
14000 Praha 4, RC/ICO: 25672720
Povinnost k

Parcela: St. 207

Listinz Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé&.z., o zdkazu zatiZeni ze dne
28.08.2015. Pravni Gd&inky zapisu k okamziku 31.08.2015 11:40:16. Zapis proveden
dne 22.09.2015; uloZeno na prac. Nachod

V-7018/2015-605

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR

Katastralni tfad pro Kralovéhradecky kraj, Katastralni pracovisdté Nachod, koéd: 605.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12.08.2024 14:55:02

Okres: CZ0523 Nachod Obec: 573922 Broumov
Kat.lzemi: 612766 Broumov List vlastnictvi: 1475
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

_Typ vztahu

Poradi k 31.08.2015 11:40
Scuvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé&.z., o zdkazu zatiZeni ze dne
28.08.2015. Pravni G&inky zapisu k okamziku 31.08.2015 11:40:16. Zapis
proveden dne 22.09.2015; uloZeno na prac. Nachod
V-7018/2015-605
Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Smlouva o zrizeni zastavniho prava podle obé&.z., o zdkazu zatiZeni ze dne
28.08.2015. Pravni Géinky zépisu k okamziku 31.08.2015 11:40:16. Zapis
proveden dne 22.09.2015; uloZeno na prac. Nachod
V-7018/2015-605

o Zakaz zatiZeni
jinym zastavnim pravem s vyjimkou zastavniho prava pro GE Money Bank iéo. 256 72 720
bez pisemného souhlasu zastavniho véfitele po dobu trvani zastavniho prava
Oprdvnéni pro
MONETA Money Bank, a.s., Vyskoéilova 1442/1b, Michle,
14000 Praha 4, RC/ICO: 25672720
Povinnost k
Parcela: St. 207

Listina Smlouva o zF¥izeni zastavniho prava podle obé&.z., o zakazu zatiZeni ze dne
28.08.2015. Pravni Gdinky zapisu k okamziku 31.08.2015 11:40:16. Zapis proveden
dne 22.09.2015; uloZeno na prac. Nachod

Vv-7018/2015-605
Poradi k 31.08.2015 11:40

D Poznamky a daldi obdobné tdaje

Typ vztahu

o Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k
LV 1475

o Zména &islovani parcel
Povinnost k
LV 1475

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina =

o Kupni smlouva V11 620/1996 ze dne 15.1.1996. Pravni té&inky vkladu ke dni 11.3.1996.

POLVZ:357/1996 2-1700357/1996-605
Pro: Novotny Dalibor a Novotna Eva, Mirové namésti 55, 55001 RC/1C0: 590120/0096
Broumov 616028/0038

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonavd statni sprdvu katastru nemovitosti ¢R
Katastrdlni G¥ad pro Kr4lovéhradecky kraj, Katastralni pracovidt& Nachod, kdéd: 605.
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12.08.2024 14:55:02
Okres: CZ0523 Nachod Obec: 573922 Broumov

Kat.lGzemi: 612766 Broumov List vlastnictvi: 1475
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych ¥fadach (St. = stavebni parcela)

F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urfad pro Kralovéhradecky kraj, Katastralni pracovisté Nichod, kéd: 605.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 12.08.2024 15:01:27

Cesky ifad zeméméricky a katastralni - SCD

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k u&elim uvedenym v § 1 odst. 2 katastradlniho zakena.
Osobni tidaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥i splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané& osobnich tudaji. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykoniva stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni dfad pro Kralovéhradecky kraj, Katastrdlni pracovisté& Nachod, kéd: 605.
strana 3
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vydany podie zakona & 000 Sb., o hospodafani

PRUKAZ ENERGETICKE NAR

3 vyhla

AROCNOSTI BUDOVY

264/2020 Sb., o energeticke naraénoesti budov

Eky

Ulice, &islo: Mirové namésti, 55

PSC, misto: 550 01, Broumov

K.(., parcelni &.: Broumov (612766), st. 207
Typ budovy: Budova pro obchodni Gcely
Celkova energeticky vztazna plocha: 644

ml

KLASIFIKACNI TRIDA

kWh/(m?rok)

Primérni energie z neobnovitelnych zdrojd

ROZDELENI DODANE ENERGIE
MWh/rok

MimoFadné A
usporna

Velmi
(sporna B

Nehospodarna E

Velmi F
nehospodarna

Mimoradné

nehospodarna G

wucinna SZTE - 0ZE<80%: 60.7
melektiina: 19.6

UKAZATELE ENERGETICKE NAROENOSTI

0.63 w0 ﬂ

P e 61.1 wwnimrron

Celkova dodand energie | 125  «wim ol G

9 Vytépini 94.7 i ﬂ

@c.,,..., ;

Pozadavek vyhlasky na energetickou
naroénost

g
neni stanoven

@ PHprava teplé vody 9.40 «whimrok)

e Osvétlent 20.6  wwhiimr ok "{aﬂ

Energeticky specialista: Mgr. Tomas Ctrnact
Osvédéeni &.: 1799
Kontakt: tomas.ctrnact@gmail.com

Ev. &. priikazu: 504296.0
Vyhotoveno dne: 22.05.2023
Podpis:

GRAFICKE ZNAZORNENI PRUKAZU

=22 .-




i’ "~.'I:;'.

Zobrazit 24 fotografil
i S pppE——

Prodej €¢inZovniho domu 330 m?
U Dolni brany, Broumov - Nové Mésto

Lokalita je pouze orientacni, nemovitost se nachazi ve vyznacené oblasti na mapé

10 000 000 K& (30 303 K& za m?)  ElNESES

Hledéte zajimavou investici s potencialem stabilniho vynosu z pronajmu? Nabizime vém dva bytové
domy s komer&nimi prostory v centru Broumova.

Dam &.p. 61: Rekonstruovany a pfipraveny k pronajmu

Tento diim proel pred 5 lety kompletni rekonstrukei, ktera zahrnovala novou elektroinstalaci, rozvody
vody a odpadu a plastova okna. V suterénu se nachazi automaticky kotel na tuha paliva, ktery vytapi
komer&nl prostor v pfizemi, dale 2 toalety, umyvarna a dalsi prostory s potencialem pro vybudovani
vinarny & jiného atraktivniho podniku. V pfizemi se nachazi komeréni prostor s kuchyiikou o rozloze 67
m?, dfive vyuzivany jako chranéna dilna. V 1. patfe se nachazeji dva byty 3+kk o podlahové plo$e 50 a
57 m? s vlastnim vytap&nim (el. pfimotopy). Ve 2. patfe je byt 2+1 a pfipraveny prostor pro dal$i
bytovou jednotku 3+1. Vytapéni je zde feSeno akumulaénimi kamny. Pldni prostor je nevyuzity a nabizi
moznost vybudovani dvou bytovych jednotek.

DUm ¢&.p. 60: Potencial pro rekonstrukci a viastni vize

Tento dGm v pavodnim stavu nabizi Siroké moznosti rekonstrukce dle vasich pfedstav a pozadavki. V
suterénu se nachazi kotelna s automatickym kotlem na tuha paliva, ktera zajistuje vytapénf celého
domu, Pfizemi disponuje komer&nim prostorem, ktery je aktuainé vyuZivan jako prodejna tabaku, a
dal&im prostorem s potencialem pro vybudovani bytu 1+kk s terasou. V 1. patfe se nachazi byt 2+1s
potencialem pro vybudovéni dalsf bytové jednotky. Ve 2. a 3. patfe se nachazi prostorny mezonetovy
byt 4+1.
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Prodej ¢inzovniho domu 490 m?
Malé nameésti, Broumov

Lokalita je pouze orientaéni, nemovitost se nachazi ve vyznacéene oblasti na mape

11000000 K& (22 449 K& za m?) CIINESES

Hledate investiéni pfilezitost, do které byste uloZili své penize a ochranili je pfed nepfiznivymi dopady
inflace? Piedstavujeme vam zajimavou nabidku bytového domu situovaného pfimo v srdci mésta
Broumov. Tento objekt pro$el rekonstrukci a nabizi $est moderné zrekonstruovanych bytovych
jednotek.

Cinzovni dim ma &tyii nadzemni podlaZi a je zhruba z poloviny podsklepeny. Ve tiech podlaZich je 6
samostatnych bytovych jednotek 3x 2+kk o vyméfe 47 m2 a 3x 3+kk o vyméfe 72 m2. K domu patf{
pozemek za domem, kde je mozné vybudovat posezeni.

Zdény bytovy diim prosel rekonstrukei. Zahrnovala nové rozvody elektfiny, odpadd, stoupacky, nova
plastové okna, vyména stfesni krytiny ad. VSechny bytové jednotky maji novou podlahovou krytinu,
nové kuchyniské linky. Kazdy byt ma vlastni elektromér a vodomér. Viytapéni bytovych jednotek zajistuje
el. kotel, ohfev vody el. bojler. DUm je napojen na vefejny vodovod a kanalizaci.

Tri bytové jednotky jsou v souéasné dob& obsazeny najemniky. Zbylé tfi byty jsou aktuaing po
rekonstrukci a pfipraveny k prondjmu.

DUm se nachazi na Malém ndmésti v centru Broumova, takZe v blizkosti je veskera ob&anska
vybavenost. V okoll mésta je krasna pfiroda a 20 min. odtud se nachézi Adrspassko-teplické skaly.
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Prodej pamatky 555 m?, pozemek 331 m?

Mirové nameésti, Broumov

cena: 11 790 000 K¢

Chtéli byste viastnit nejen zajimavou nemovitost, ale také byt souéasti historle, které tento plvodné
méstansky dom provazela? Potom Vam nabizime ojedinélou pifleZitost prodeje nemovitosti skladajici
se ze 4.NP a 1.PP (suterénu) na Mirovém namé&st/ v centru mésta Broumova. Jedna se o budovu s
celkovou uZitnou plochou 622 m2 a navazujicim dvorem s mensi rampou k pfipadnému zasobovéani
(118 m2) a moZnost( parkovani pro osobnf automobily.

Ptidanou hodnotou pro zéjemce miZe byt celkové rekonstrukce objektu (1997), kde byl kiaden dlraz
na zachovan/ historickych detail(, plvodnich architektonickych prvkd a zaroven zajidténi soucasnych
potFeb pfi provozu stévajici provozovny (tel. Ustfedna, pevné rozvody siti apod.) Vedkeré technicka
dokumentace v&etné projektové pfi stavebnich Gpravach je k dispozici.

Zéjemci oceni variabilitu vyuZiti prostor v souvislosti s dobrym a udrZovanym stavebné-technickym
stavem, vybavenim nemovitosti a pifsiuSenstvim (které je soucasti prodeje), nizké provozni naklady na
provoz, malebnou krajinu, ktera skytad mnohé vyZiti v kazdém ronim obdobl.

1. NP budovy (prodejna, sklad, aranZérska diina) slouZi v soutasné dobé k provozovéni zavedené
agentury spojené s prodejem kvétin, darkovych pfedmétd, dopliiki, aranzovanim pro spoleenské
akce apod.

V 2.NP budovy je jednotka slouZici jako expedicni sklad, pfiprava, expedice a dalf.

V 3. NP a 4. NP jsou k dispozici bytové jednotky s potencionalem moznosti pfipadného pronajmu.
Broumov lezi v severovychodnich Cechéch u statnf hranice s Polskem, Okresni mésto Nachod je
vzdélené vzdudnou arou pfiblizné 23 km, polské mésto Nowa Ruda piiblizné 12 km. Pro zdjemce o
kulturu miZzeme zminit fakt, Ze Broumov postoupil do zévére&ného kola vybéru kandidatd na Evropské
hlavni mésto kultury 2028. Tato atraktivni lokalita [e vyhledavanym mistem turistd. Od romantickych
prochézek po okolf a2 po celodennf vylety do skal, zdejSich lest, navatévy pamétek, cykloturistiku
apod. Zdejsi cyklotrasy vedou naddhernou krajinou a uspokoji kazdého navitévnika. V zimnich mésicich
Ize wuZivat nedaleké lyZafské vieky v obci Janovigky. DalSimi zajimavymi misty v okolf mohou byt
Broumovskeé stény, historické pamatky, Adrépassko - Teplické skaly, vylety do Polska atd. Tato
nemovitost rozhodné stojf za povaimnutl. V pfipadé zajmu mne nevahejte kontaktovat, pfipadné
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