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Zadani znaleckého posudku

Odborna otazka zadavatele

Urcete obvyklou cenu nemovitosti : celku - pozemku St.parc.C. 404, jehoZ soucasti je stavba
bez ¢.e./C.p. gardz registrované na LV ¢. 101 v k.u. Martinkovice, v obci Martinkovice, v
okrese Nachod, dale podilu o velikosti 1/11 vzhledem k celku na pozemku St.parc.¢. 303,
jehoZz soucasti je stavba/jind stavba bez c¢.e./C.p. registrované na LV ¢. 455 v k.
Martinkovice, v obci Martinkovice, v okrese Nachod, podle zédkona ¢. 151/1997 Sb o
ocetlovani majetku, k datu 8.8.2025.

Uéel znaleckého posudku

Znalecky posudek bude slouzit pro ucely stanoveni obvyklé ceny nemovitosti v insolven¢nim
fizeni, které mé ve svém vlastnictvi/spoluvlastnictvi pan Petr Veigert.

Skute¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
posudku

Kontaktni osoba, pan Adamov, sd€lila znalci informace ohledné trhlin na fadové gardzi, dale
specifikovala podil a Castecné historii stavby, ktera je soucasti pozemku St.parc.¢. 303 v k.0.
Martinkovice.

Vycet podkladi
Popis postupu pfii vybéru zdroji dat

Zdrojem dat jsou zdroje dodané prostiednictvim zadavatele insolvencniho spravce Ing.
Harvana, dale kontaktni osoby pana Adamova. Listy vlastnictvi dodané insolven¢nim

Vytvofeno v programu Delta-NEM firmy Diotima, s.r.o., tel.: 222 727 040, www.diotima.cz
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spravcem Ing. Harvanem prokazujici stav k 5.5.2025. Vlastni databaze prodanych
nemovitosti, cenové udaje z katastru nemovitosti.

Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

vypis z katastru nemovitosti LV €. 101 a €. 455 pro k.0. Martinkovice, prokazujici stav k
5.5.2025

informativni katastralni mapa

mistni Setieni ze dne 8.8.2025 za pfitomnosti pana Adamova

skute¢nosti a vymery zjisténé na misté¢ samém

informace sdélené¢ panem Adamovem

VVVY VYV

Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat o skute¢ném stavu byly ocefiované nemovité véci. Tvofila jsem data pfi mistnim
Setfeni, na kterém jsem osobné nemovitost prohlédla a zméfila, o Cemz jsem sepsala protokol.
Ostatni zdroje dat — pan Adamov, vlastni databdze prodanych nemovitosti, cenové udaje.

O vérohodnosti zdroju dat neni diivod pochybovat.

Nalez

Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci

Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci bylo provedeno mnou dne 8.8.2025 za ptitomnosti
pana Adamova — kontaktni osoby pro mistni Setfeni.

Vlastnické a evidencéni udaje

List vlastnictvi &. 101 - k.. Martinkovice
viastnictvi pozemku St.parc.c. 404 - viastnictvi celku

Petr Veigert, nar. 30.06.1967
Novy Svét 984
512 46 Harrachov

List vlastnictvi €. 455 - k.u. Martinkovice
viastnictvi pozemku St.parc.¢. 303 - viastnictvi podilu 1/11 vzhledem k celku

Petr Veigert, nar. 30.06.1967
Novy Svét 984
512 46 Harrachov

Dokumentace a skutec¢nost

Projektova dokumentace nebyla predlozena. Pravni stav odpovidad pfedlozenym dokladiim z
KN a skute¢nému stavu nemovitosti.



Celkovy popis nemovitych véci

Znaleckym tkolem je provést ocenéni nemovitych véci — celku pozemku St.parc.¢. 404, jehoz
soucasti je stavba garaze bez C.p./C.e. a podil o velikosti 1/11 vzhledem k celku na pozemku
St.parc.¢. 303, jehoz soucasti je stavba/jina stavba bez ¢.p./C.e. v k.. Martinkovice. Jedna se o
ocenéni fadové vnitini garaze ptistupné z mistni komunikace, ktera je napojena na distribucni
sit’” elektro. Dale ocenéni vlastnického podilu na pozemku St.parc.¢. 303, jehoz soucasti je
stavba kilen, které v minulosti tvofily pfisluSenstvi k jednotlivym jednotkam - bytim
umisténych v sousedicich bytovych domech ¢&.p. 260, ¢.p. 266, ¢.p. 267 a C.p. 268. Drive
prevazné slouzily k uskladnéni paliva - uhli a dfivi. Nyni jiz fada ¢asti ktilen svému ucelu
neslouzi. Jedna se o nemovitosti nachdzejici se v k.. Martinkovice, v obci Martinkovice, v
okrese Nachod. Ob& nemovitosti lezi ve své blizkosti.

Nemovitosti lezi v §ir§im centru obce Martinkovice.

Popis lokality

Martinkovice jsou malebna obec v Kralovéhradeckém kraji, nedaleko Broumova, s historii
sahajici az do 13. stoleti. Lezi v krajin€ formované starovékym jezerem a pod Broumovskymi
sténami, které tvoii soucdst CHKO Broumovsko a nabizeji krasné turistické trasy a
piskovcové utvary. Diive vyznamné textilni centrum, dnes se Martinkovice zivi zem&d¢lstvim
a drobnou vyrobou. Obci prochazi nékolik cyklostezek a turistickych tras, a najdete zde také
letist¢. Martinkovice se nachazi na spojnici mezi meéstem Broumov a obci Bozanov. Ptiblizné
5 km dlouhd obec Martinkovice lezi jizné od Broumova. Cast obce na dolnim toku
Martinkovického potoka tvoii uceleny soubor klasicistnich usedlosti broumovského typu. V
dolni ¢asti Martinkovic stoji kostel sv. Martina a Jifi. V obci funguje posta, knihovna, kulturni
zafizeni. Vzdélavani je zajiSténo matefskou i zékladni Skolou, sportovni aktivity je mozné
provozovat na venkovnim hfisti 1 v kryté télocviéné. Obec Martinkovice je idealnim mistem
pro pé&si turistiku a cykloturistiku. Turisticky hraniéni pfechod do Polska, modra turisticka
znatka z Otovic do Broumovskych stén, cyklotrasa ¢. 4000 Stény - Cervené znaceni
(informacni panel u Obecniho ufadu): vede do PL, cyklotrasa Vyhlidkova cesta - na konci
vesnice na Upati Broumovskych stén. Oblibenym cilem vychédzek je nedaleka chata Pod
Korunou s moZnosti obcerstveni a détskym hfistém. Martinkovice jsou jednim z vychozich
bodi pro navstévu Broumovskych stén, zejména do oblasti Kamenné brany a BoZanovského
§piée’1ku. V 5,2 km vzdéaleném Broumové se nachazi veskera obCanska vybavenost - SS, 78,
oblastni nemocnice, zdravotni zafizeni, ad. Vyssi spravni centrum - byvalé okresni mésto
Nachod lezi JZ, ve vzdalenosti 35 km. Martinkovice jsou dostupné autobusovou dopravou,
nejblizsi vlakové spojeni je z Broumova. Dopravni dostupnost dobra, ptistup vyborny z
komunikace. Pracovni pfileZitosti jsou v obci omezené, pievazné v zemédé€lstvi, v Broumoveé
priamérné.

Podrobnosti o vymérach, stafi a technickém stavu jsou uvedeny v pfislusnych c¢astech
znaleckého posudku, u kazdé z hodnocenych polozek.

Posudek

Porovnavaci metoda
Urceni trzni hodnoty

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:
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Jednotky porovnani jsou veli€iny, jejichZ prostfednictvim se porovnavani provadi. Ve vétSing
ptipadd jsou zndmé ceny vzorkl vyjadreny jako dosazené, dohodnuté ¢i navrhované finan¢ni
Castky za porovnavané nemovitosti jako za celky, tedy ve formé Kc/ks. Protoze 1 hledana
porovnavaci hodnota posuzovanych nemovitosti je pozadovana jako cena za celek, je
nejjednodussim feSenim za jednotku porovnani zvolit pravé K¢/celek, resp. K¢/ks, a piipadné
cenové upravy vzhledem k jednotlivym rozdilnostem, eventualné kvalitativni hierarchické
uspotradani vzorktl, provadét v téchto jednotkach. Vyhody tohoto zptsobu spocivaji v jeho
transparentnostech, jednoduchosti a snadné srozumitelnosti pro vSechny ucastniky trhu.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a ocefiovanym subjektem se snazi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi
ocenit, najit smeér jejich piredpokladané kontribuce a nasledné je vyuzit pro cenové Upravy ve
form¢ srazek a prirazek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim neznamou
porovnavaci hodnotu oceniovaného subjektu. Za upravovany zéklad jsou zvoleny zndmé ceny
vzorkl, a upravy maji relativni formu ve vztahu ke zvolenému zékladu.

Tyto cenové upravy lze charakterizovat jako vzdjemné pfizpusobovani cen, jejich
vyrovnavani, ,,setfizovani“ ¢i ,,vyladovani®, proto v odborné literatufe je pro tento proces
obvykle pouzivan termin adjustace (adjustment).

Adjustace je zaloZena na nasledujicich pfedpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, horsi neZ nemovitosti
oceriované, lze predpokladat, Ze oceflované nemovitosti maji vy§§i cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek),

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, lep$i neZ nemovitosti

oceriované, lze predpokladat, Ze oceniované nemovitosti maji niZ§i cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek).

Vybér porovnatelnych vzorki:

Pii vybéru vzorkll pro porovnéni je potfeba vymezit trzni segment trhu coz by mélo zajistit,
aby nemovitosti byly podobné piedevsim v nésledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro ucastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, centrum, region, ptihrani¢i, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazbé na Gcelovou vhodnost pouZiti jednotlivymi tc€astniky
trhu (bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specialni zaméteni apod.),

- velikosti ve vazbé na piiméfenost potieb co do rozsahu vyuziti Gcastniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti,
pro vétsi spolecnosti apod.),

- stavu ve vazb€ na operativni moZnosti vyuziti UCastniky trhu (okamzité¢ ¢i podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuzitim, s moznosti dalSiho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazbé na zpisob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu k
predstavam jednotlivych ucastniki trhu (napf. podiadné, bézné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

- rozsahu pisobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencidlnich poptavajicich (lokalni,
regionalni, celostatni, nadnarodni),

- tfadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoCtovym omezenim poptavajicich a
pfedstavam nabizejicich (naptiklad 1 mil. K¢, do 3 mil. K¢, do 10 mil K¢ atd),

- vybér porovnatelnych vzorkt je realizovan prostiednictvim vetejné dostupnych dat a udaju.



1. LV ¢. 101
NALEZ

Oceniovana nemovitost pozemek St.parc.C. 404, jehoz soucasti je fadova vnitini gardz bez
¢.e./C.p. (treti zleva) se stdnim pro jeden osobni automobil. Pozemek St.parc.c. 404 -
zastavéna plocha a nadvofi je o celkové vyméie 47 m?®. Pozemek St.parc.C. 404 skutecné
zastavény stavbou gardZe je o vyméfe 22 m® Ostatni plocha je pied gardZi a je zatravnéna.
Garaz byla postavena piiblizn¢ v roce 1975. Objekt je zdény, obdélnikového ptidorysu, se
stiechou plochou. Pfijezd na St.parc.¢. 404 je z komunikace parc.¢. 1925/1 ve vlastnictvi obce
Martinkovice.

Dle sd¢leni kontaktni osoby pana Adamova zacaly obvodové stény garaze asi pred 4 lety na
vSech tfadovych garazich, i na té oceniované, praskat a objevuji se trhliny viz.foto ptiloha.
Zadné vn&jsi vlivy tuto skute¢nost nezapii¢inily (napf. prijezd tézkou technikou, povodei
apod.). O pfi¢ing téchto trhlin mizeme jen spekulovat. Moznosti se nabizi seismicka aktivita,
mélce zalozené zéklady, ¢i blizkost potoka Biezinka a nebo jejich kombinace. Nutno posoudit
statikem.

Stavebné technicky stav gardze by byl vzhledem ke staii uspokojivy, kromé v nedavné dobé
vzniklych trhlin na nosném zdivu. Objekt méa béZnou udrzbu.

St.parc.¢. 404 - zastavéna plocha a nadvoii 47 m?
Zastavéna plocha stavby 22 m?
Obestavény prostor stavby 54 m®
Stari 50 let

Konstrukce a vybaveni

Stavba ma béZné betonové zaklady odizolované proti vodé a zemni vlhkosti, svislé konstrukce
jsou zdeéné tl. 30 cm, stropy standardniho provedeni s rovnym podhledem a jsou tvofeny
konstrukei ploché stiechy, stiecha plocha, krytina a klempitské konstrukce jsou provedeny z
pozinkovaného plechu, omitky standardniho provedeni vapenocementové vnitini, vné&jsi
omitka bfizolitova, vrata typizovana plechova sklopna, elektroinstalace svételna s podruznym
elektromérem, podlaha betonovd mazanina ¢aste¢né popraskana. Zdivo kolem zarubni, zadni
¢ast obvodového zdiva a v pfedni ¢asti v misté atiky popraskané.

Stavebné technicky stav stavby - garaze je diky trhlinam ve zhorSeném stavu - nutno posoudit
statikem.

Silné stranky oceitovanych nemovitych véci:
- zadna nabidka prodeje garaze v téze lokalité
- vlastnictvi pozemku a stavby je shodné

- lezi pobliz bytovych domu

Slabé stranky ocefiovanych nemovitych véci:
- stavebné technicky stav gardze je zhorSeny - popraskané zdivo

Srovnatelné nemovité véci

1. Garaz, k.u. Velka Ves u Broumova, St.parc.¢. 481

Prodejni cena: 15000,—- K¢
Prodej: 3/2024, VV-1470/2024-605
Adresa: Velka Ves u Broumova, St.parc.¢. 481, 550 01 Broumov
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Radova zdéna garadz vnitini, pochazejici cca z roku 1970, umisténa pobliZ bytovych domi -
Polakovy domy, v garazi zavedena elektfina. Stav dobry - problémova lokalita. Pozemek o
vyméie 25 m°.

Pro porovnéni cen uvazuji u oceflované nemovitosti pouze zastavény pozemek stavbou
garaze. Nezastavény pozemek - zbyld vyméra pozemku nema pozitivni vliv na obvyklou
cenu.

2. Garaze, k.u. Velka Ves u Broumova, St.parc.¢. 462

Prodejni cena: 130 000, K¢

Prodej: 9/2024, V-5176/2024-605

Adresa: k.. Velkéd Ves u Broumova, obec Broumov, St.parc.¢. 462 - 21 m? a
St.parc.&. 489 - 26 m?

Radové zdéna gardz vnitini, pochazejici cca z roku 1972, umisténa pobliz bytovych domi -
Polakovy domy, v garazi zavedena elektiina. Stav dobry. Pozemek o vyméie 24 m”.

Pro porovnani cen uvazuji u ocefiované nemovitosti pouze zastavény pozemek stavbou
garaze. Nezastavény pozemek - zbyld vyméra pozemku nemd pozitivni vliv na obvyklou
cenu.

3. Garaz, k.u. Broumov, St.parc.¢. 1338

Prodejni cena: 295 000,—- K¢

Prodej: 9/2024, V-5315/2024-605

Adresa: Broumov, St.parc.¢. 1338, 550 01 Broumov

Radova zdéna garaZ vnitini, pochazejici cca z roku 1970, umisténa pobliz bytovych domu -
Kolonie 5. kvétna, v garazi zavedena elektfina. Stav dobry. Pozemek o vyméte 22 m?,

Pro porovnani cen uvazuji u oceflované¢ nemovitosti pouze zastavény pozemek stavbou
garaze. Nezastavény pozemek - zbyld vyméra pozemku nemd pozitivni vliv na obvyklou
cenu.



4. Garaze, k.4. Velka Ves u Broumova, St.parc.¢. 463

Prodejni cena: 30 000,— K¢

Prodej: 11/2024, VV-6623/2024-605

Adresa: k.. Velkéd Ves u Broumova, obec Broumov, St.parc.¢. 463

Radové zdéna garaz vnitini, pochazejici cca z roku 1972, umisténa pobliz bytov;'/ch domut -
Polékovy domy, v garazi zavedena elektfina. Stav dobry. Pozemek o vyméte 29 m*.

Pro porovnéni cen uvazuji u oceflované nemovitosti pouze zastavény pozemek stavbou
gardze. Nezastavény pozemek - zbyld vymeéra pozemku nemé pozitivni vliv na obvyklou
cenu.

5. Garaze, k.u. Velka Ves u Broumova, St.parc.¢. 490

Prodejni cena: 30000, K¢

Prodej: 11/2024, VV-6755/2024-605

Adresa: k.. Velkd Ves u Broumova, obec Broumov, St.parc.c. 490

Radova zdéna garaZ vnitini, pochazejici cca z roku 1972, umisténa pobliz bytovg'/ch domu -
Polakovy domy, v garazi zavedena elektiina. Stav dobry. Pozemek o vyméie 27 m*”.

Pro porovnani cen uvazuji u oceflované¢ nemovitosti pouze zastavény pozemek stavbou
garaze. Nezastavény pozemek - zbyld vyméra pozemku nemd pozitivni vliv na obvyklou
cenu.




Stanoveni porovnavaci hodnoty

1. Garaz, k.u. Velka Ves u Broumova, St.parc.c. 481

Cena nemovité véci (CN) 15 000,— K¢

Plocha (P) 25,00 m?

Kinista 0,96 lepsi k.0. Velka Ves u Broumova,
Polakovy domy

Kéasovy 1,04 3/2024

Kvybav. 1,00 standardni

Kdostupnost 0,96 lepéi

Kelektﬁna 1,00 ano

Kvlastn ictvi 1 , 00 Stej né

Ktechnick)ﬁ stav 0 y 85 lepéi

Kproblémové obyvatelstvo 1,25 ano

Jednotkova cena za m? 611,02 K¢

(JC)

2. Garaze, k.. Velka Ves u Broumova, St.par

c.C. 462

Cena nemovité véci (CN) 130 000,— K¢

Plocha (P) 47,00 m?

Knista 0,96 lepsi k.u. Velka Ves u Broumova,
Polakovy domy

Kéasovy 1 y 04 9/ 2024

Kvybav. 1,00 standardni

Kdostupnost 0,96 lepéi

Kelekt;’ina 1,00 ano

Kvlastnictw' 1,00 osobni

Ktechnick)i stav 0 y 85 lepéi

Kproblémové obyvatelstvo 1,25 pI‘OblémOVé

Jednotkova cena za m?

09

2 816,76 K¢

3. Garaz, k.a. Broumov, St.parc.¢. 1338

Cena nemovité véci (CN) 295 000,— K¢

Plocha (P) 22,00 m?

Koisia 0,85 lepsi k1. Broumov, Kolonie 5. kvétna
Kéasov;ﬁ 1,04 9/2024
Kvybav. 1,00 standardni
Kdostupnost 0,92 lepsi
Kelektﬁna 1,00 ano
Kuiastnictvi 1,00 osobni
Ktechnick)} stav 0,85 lepéi
Kproblémové obyvatelstvo 1,00 ne
Jednotkova cena za m? 9269,54 K¢

09

4. Garaze, k.u. Velka Ves u Broumova, St.parc.¢. 463

Cena nemovité véci (CN) \

30 000,— K&
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Plocha (P) 29,00 m?

Kinista 0,96 lepsi k.0. Velka Ves u Broumova,
Polékovy domy

Kcvasovy 1 y 04 1 1/2024

Kyybav. 1,00 standardni

Kdostupnost 0,96 lepéi

Kelektﬁna 1,00 ano

Kvlastnictvi 1,00 osobni

Ktechnick)} stav 0 y 85 lepéi

Kproblémové obyvatelstvo 1,25 pTObIémOVé

Jednotkova cena za m? 1 053,48 K¢

09

5. Garaze, k.. Velka Ves u Broumova, St.par

c.¢. 490

Cena nemovité véci (CN) 30000,— K¢

Plocha (P) 27,00 m?

Koista 0,96 lepsi k.a. Velka Ves u Broumova,
Polakovy domy

Kéasovy 1,04 11/2024

Kvybav. 1,00 standardni

Kdostupnost 0,96 lepsi

Kelektﬁna 1,00 ano

Kvlastnictvi 1,00 osobni

Ktechnick)i stav 0,85 lepéi

Kproblémové obyvatelstvo 1,25 pI‘OblémOVé

Jednotkova cena za m?

09

1 131,52 K¢

kde JC = (CN / P) X (Km[sta x Kéasovy x Kvybav. x Kdostupnost x Kelektﬁna X Kvlastnictv[ x Ktechnicky stay %

Kproblémové obyvatelstvo)

Minimalni jednotkova cena za m?
Priimérna jednotkova cena za m?
Maximalni jednotkova cena za m?

Stanovena jednotkova cena za m?
Plocha

Porovnavaci hodnota

Porovnavaci hodnota

611,02 K¢

2JC/5 2 976,46 K¢
9269,54 K¢

SJC 2 976,46 K¢
P 22,00 m?
SJC x P 65 482,12 K¢
65 000,00 K¢

2. LV ¢. 455 - podil o velikosti 1/11 vzhledem k celku

NALEZ

Ocenlovana nemovitost pozemek St.parc.C. 303, jehoz soucasti je jina stavba bez ¢.e./C.p. Tato
stavba byla dle pamétnikii postavena pfiblizn€¢ v letech 1900-1920. Ptesné staii neni znamo.
Jedna se o jednoduchou stavbu kulen, ktera je rozdélena dievénymi, v Casti 1 zdénymi
prickami na samostatné useky, kde kazdy tsek je se samostatnym vstupem. Tyto prostory se v
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ptilehlych bytovych domech ¢€.p. 260, €.p. 266, €.p. 267 a C.p. 268. Nyni svému ucelu jiz
neslouzi, nékteré z nich jsou spise vyuzivané jako skladovaci prostory, nékteré jsou jiz zcela
opusténé.

Stavba mé pudorys ve tvaru pismene ,, T konstrukce je tvofena z vyzdénych pilifi a
vyzdéného Stitového a zadniho zdiva, dale s ¢asti vyzdéného zdiva v severovychodni celni
¢asti pidorysu, kde byla tdajn¢ v minulosti méarnice. Mezi zdénymi pilifi a obvodovymi zdmi
je prevazné dfevénd vypln stén, stavba je se stfechou sedlovou. Ptistup je z pozemku parc.C.
652/1, ktery je ve vlastnictvi obce Martinkovice.

Stavebné technicky stav stavby je rGznorody - severozapadni ¢ast piidorysu stavby je v
dobrém stavu, jsou zde v poslednich letech provedeny udrzovaci prace, které se tykaly
obnoveni jednotného oplasténi dfevem vcetné natéri a polozeni nové stiesni krytiny vcetné
oplechovani a klempitskych konstrukei. Jihovychodni ¢ast plidorysu je v hor§im technickém
stavu - dievéné vyplné jsou s letitym natérem, ¢ast dveii a stény ve vychodni ¢asti ptidorysu
propadld, stiesni krytina doZziva - vSe zfejmé z fotodokumentace.

Stavebné technicky stav je vzhledem ke stafi uspokojivy a odpovida stari objektu. Objekt ma
v ¢asti zhorSenou udrzbu.

St.parc.¢. 303 - zastavéna plocha a nadvoii 182 m?
Zastavéna plocha stavby 182 m?
Obestavény prostor stavby 562 m®
Stafi ptiblizné 110 let

Konstrukce a vybaveni

Stavba ma bézné zéklady pod zdénymi pilifi a zdénym zdivem, svislé konstrukce jsou zdéné z
cihel, vyplnové stény dievéné jednostranné oplasténé dievem s natérem, bez stropi - je tvofen
krovem sedlové stfechy s mirnym spadem, krytina na SZ c¢asti pidorysu piskovana lepenka
vcetné klempitskych konstrukei vE€.zlabll a svodii, na JV a V ¢asti plechova bez klempitskych
konstrukei, Zlabii a svodl, bez omitek, podlaha hlinéné, bez elektroinstalace, vrata dievéna.
Standard ¢aste¢né podstandardni - chybé&jici konstrukce.

Silné stranky oceriovanych nemovitych véci:
- vlastnictvi pozemku a stavby je shodné
- lezi pobliz bytovych domt

Slabé stranky oceniovanych nemovitych véci:

- stavebné technicky stav kiilen je v ¢asti piidorysu zhorSeny
- neatraktivni nemovitost

- vlastnictvi podilu vzhledem k celku

Srovnatelné nemovité véci

1. Stavba bez ¢.p./C.e., k.u. Martinkovice, St.parc.¢. 303 - podil 1/22

Prodejni cena: 4— K¢
Prodej: 3/2025, VV-1497/2025-605
Adresa: Martinkovice, St.parc.¢. 303, 549 73 Martinkovice

Kolna St.parc.¢. 303 kombinace zdéného zdiva s vyplni s dievénym oplaSténim - vlastnictvi
podil 1/22 vzhledem k celku. Pochazi ptiblizné z let 1900 - 1920, prodava se témeét vzdy s
bytem v sousedicich bytovych domech. Stav vzhledem ke stafi uspokojivy. Pozemek o
vyméeie 182 m%.
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Budu uvazovat podil 1/22 tzn. 8,27 m? - piepocitano na m? pro moznost porovnani.

2. Stavba bez ¢.p./¢.e., k.u. Martinkovice, St.parc.¢. 303 - podil 3/44

Prodejni cena: 100,- K¢

Prodej: 3/2025, VV-1451/2025-605

Adresa: Martinkovice, St.parc.¢. 303, 549 73 Martinkovice

Kolna St.parc.¢. 303 kombinace zdéného zdiva s vyplni s dievénym oplasténim - vlastnictvi
podil 1/22 vzhledem k celku. Pochazi ptiblizné z let 1900 - 1920, prodava se témet vzdy s
bytem v sousedicich bytovych domech. Stav vzhledem ke stafi uspokojivy. Pozemek o
vyméeie 182 m%.

Budu uvazovat podil 3/44 tzn. 12,41 m” - piepo&itano na m? pro moznost porovnani.

3. Stavba bez ¢€.p./¢.e., k.u. Martinkovice, St.parc.¢. 303 - podil 1/11

Prodejni cena: 11.416,— K¢

Prodej: 712022, V-4762/2022-605

Adresa: Martinkovice, St.parc.¢. 303, 549 73 Martinkovice

Kolna St.parc.¢. 303 kombinace zdéné¢ho zdiva s vyplni s dfevénym oplasténim - vlastnictvi
podil 1/22 vzhledem k celku. Pochazi ptiblizné z let 1900 - 1920, prodava se témét vzdy s
bytem v sousedicich bytovych domech. Stav vzhledem ke stafi uspokojivy. Pozemek o
vymeie 182 m%

Budu uvazovat podil 1/11 tzn. 16,55 m? - prepocitano na m? pro moznost porovnani.

Stanoveni porovnavaci hodnoty

1. Stavba bez ¢.p./¢.e., k.a. Martinkovice, St.parc.¢. 303 - podil 1/22

Cena nemovité véci (CN) 4 K¢

Plocha (P) 8,27 m?

Kinista 1,00 stejné

Kéasow} 1 , 00 3/ 2025

Kvybav. 1,00 stejné

Kdostupnost 1,00 stejna

Kelektﬁna 1 y OO ne

Kotastmicevi 1,00 prodej podilu 1/22 - stejné
Jednotkova cena za m? 0,48 K¢

(JC)

2. Stavba bez ¢&.p./¢.e., k.u. Martinkovice, St.parc.¢. 303 - podil 3/44

Cena nemovité véci (CN) 100,— K¢

Plocha (P) 12,41 m?

Kml’sta 1 , 00 stej né

Kéasovy 1,00 3/2025

Kvybav. 1,00 stejné

Kdostupnost 1,00 stejnd

Kelektﬁna 1,00 ne

Koiasmicevi 1,00 prodej podilu 3/44 - stejné
Jednotkova cena za m? 8,06 K¢

(JC)
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3. Stavba bez &.p./C.e., k.i. Martinkovice, St.parc.¢. 303 - podil 1/11

Cena nemovité véci (CN) 11 416,— K¢
Plocha (P) 16,55 m?
Kml'sta 1 y 00 stej né
Kéasovy 1,17 7/2022‘ horéi
Kvybav. 1,00 stejné
Kdostupnost 1,00 stejna
Kelektﬁna 1a00 ne
Kvlastnictvi 1,00 prodej podﬂu /11 - stejné
Jednotkova cena za m? 807,05 K¢
(JC)
kde JC = (CN / P) X (Kmisla X Kéasovy' X Kvybav. x Kdostupnost x Kelektfina X Kvlastnictvi)
Minimélni jednotkové cena za m? 0,48 K¢
Primérna jednotkova cena za m? >JC/3 271,86 K¢
Maximadlni jednotkova cena za m? 807,05 K¢
Stanovena jednotkova cena za m* SJC 271,86 K¢
Plocha P 16,55 m?
Porovnavaci hodnota SJIC xP 4 499,28 K¢
Porovnavaci hodnota podilu 1/11 vzhledem k celku 4 500,00 K¢
Rekapitulace
1. LV 101 65 000,00 K¢
2. LV ¢. 455 - podil o velikosti 1/11 vzhledem k celku 4 500,00 K¢
Obvykla cena celkem 69 500,00 K¢

Cena slovy: Sedesatdevéttisicpétset K¢

Oduavodnéni

Vysledkem ocenéni ma byt obvykla cena vyse citovanych nemovitosti a to pozemku St.parc.c.
404, jehoz soucasti je stavba garaze bez ¢.p./C.e. a dale podil o velikosti 1/11 vzhledem
k celku na pozemku St.parc.¢. 303, jehoz soucasti je jina stavba bez ¢.p./C.e. nachazejici se
v k.. a obci Martinkovice, v okrese Nachod.

Nemovitosti se nachazeji v mensi obci Martinkovice u Broumova. V mist¢ a okoli je
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vyrovnanad nabidka s poptavkou. Velké specifikum ohledné stanoveni obvyklych cen vyse
citovanych nemovitosti je lokalita, ve které se vySe citované nemovitosti nachazeji a tou je
broumovsky vybézek. Jednd se o odloucené, pohrani¢ni Gzemi s nedostatkem pracovnich
ptilezitosti, coz se odrazi v celkové zaméstnanosti a ekonomické sile obyvatelstva. Tyto vlivy
se odrazi ve vysi ceny. Lze konstatovat, Ze v okrese Nachod jsou pravé ceny nemovitosti
V broumovském vybézku ve srovnani s ostatnimi regiony okresu Nachod jedny z nejniz§ich.
Nemovitosti v misté jsou dobie konkurenceschopné, jelikoz garaz a spoluvlastnicky podil na
kalné se nachazi v blizkosti bytovych domt. Je zde vice bytl a vlastnici bytli Casto potiebuji
dalsi ulozné prostory, Ci vlastnit garaz. Lokalita je dobie dostupna, ktera vSak lezi v pohranici.
V ramci pfimétené lokality eviduji realizované prodeje nemovitosti v podobném technickém
stavu a vybaveni. Ocefiované nemovitosti splituji tyto kriteria. Pro porovnani jsem pouzila
udaje ze skute¢n¢ zrealizovanych prodeji garazi a prodeji spoluvlastnickych podila na kilné
v porovnatelnych lokalitach v uplynulych 16 mésicich. V danych piipadech existuje
dostate¢né mnozstvi vzorkli pro porovnani, proto byla obvykla cena urena na zaklade
ptimého porovnani s pifihlédnutim ke stavebné technickému stavu stavby, k poloze, k typu
vlastnictvi, k moznosti vyuziti, napojeni na inzenyrské sité apod.

Vstupni data jsem si opatfila sama, mam za to, ze data jsou vérohodna a jejich pravdivost 1ze
ov¢tit. Tato data byla podrobena analyze. Pro urceni obvyklé ceny predmétnych nemovitych
véci byl vybér piislusSného segmentu trhu proveden s dostatecnou urcitosti. Osloveni
realitnich kancelafi, vybér dat zjisténych cenovych udaji, vcetné setiidéni, vylouceni
nevhodnych vzorklli a kone¢né zpracovani dat pomoci porovnavaci metody byly provedeny
transparentnim zptisobem, umoziujicim opakovani postupu. V souladu s ustanovenim § 52
pism. a) az e) vyhlasky ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké €innosti, jsem provedla kontrolu
svého postupu.

Pii vypracovani znaleckého posudku jsem dodrZela jednotliva ustanoveni zakona €. 254/2019
Sb., o znalcich, znaleckych kanceldfich a znaleckych tstavech, 1 dalSi pravni piedpisy,
znalecky posudek byl vypracovan podle mého nejlepSiho védomi a svédomi, nezéavisle a
nestranné, za plného vyuziti vSech mych znalosti, zachovam mlcenlivost o skutecnostech, o
nichZ jsem se pii vykonu znalecké ¢innosti dozvédéla.

Z.avér

Citace zadané odborné otazky

Ucelem ocenéni je stanoveni obvyklé ceny nemovitosti.

Odpovéd

Na zaklad¢ provedené analyzy a podkladl, které jsem méla k dispozici, obvykla cena
nemovitosti : celku - pozemku St.parc.C. 404, jehoZz soucésti je stavba bez C.e./C.p. gardz
registrované na LV ¢. 101 v k.u. Martinkovice, v obci Martinkovice, v okrese Nachod, dale
podilu o velikosti 1/11 vzhledem k celku na pozemku St.parc.c. 303, jehoz soucasti je
stavba/jind stavba bez ¢.e./C.p. registrované na LV ¢. 455 v k.. Martinkovice, v obci
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Martinkovice, v okrese Nachod, podle zdkona ¢. 151/1997 Sb o ocenovani majetku, k datu
8.8.2025.

1. LV 101 65 000,00 K¢
2. LV C. 455 - podil o velikosti 1/11 vzhledem k celku 4 500,00 K¢
Obvykla cena celkem 69 500,00 K¢

Cena slovy: Sedesatdevéttisicpétset K¢

Konzultant a diivod jeho pribrani

Konzultant nebyl pfibran.

Odména nebo nahrada nakladu
Znale¢né a nahradu nakladu uctuji dokladem fakturou ¢. 29/2025.

Prohlaseni o uvédoméni si nasledkiu védomé nepravdivého posudku

Prohlasuji, Ze jsem si jako znalec védom nasledkl podani védomé nepravdivého znaleckého
posudku ve smyslu § 127a zdkona ¢. 99/1963 Sb., obfanského soudniho fadu / § 110a zédkona
¢. 141/1961 Sb., o trestnim fizeni soudnim (trestni rad).

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec, jmenovany rozhodnutim pifedsedy Krajského
soudu v Hradci Kralové ze dne 25.10.1996 ¢.j. Spr. 2616/96 v oboru ekonomika, odvétvi ceny
a odhady nemovitosti, zapsany v seznamu znalct a tlumoc¢nikti vedeném Krajskym soudem
v Hradci Kralové.

Znalecky tikon je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢islem 066473/2025
Znalecky posudek je zapsan ve znaleckém deniku pod pof. ¢. 1538/05/2025.

V Hronovg, 18. 8. 2025

Eva Aulichova
Sediva hora 1033
549 31 Hronov
+420 732 257 957



