ZNALECKY POSUDEK

. ¢islo 105-3779-2013
NEMOVITOST: rodinny diim, rodinny diim
Katastralni Gdaje :  Kraj Plzefisky, okres Plzen-sever, obec Horni Bfiza, k.i. Horni Briza
Adresa nemovitosti: Horni Briza 533, 330 12 Horni Bfiza
Majitel:

Adresa majitele:

ZHOTOVITEL : Lubo Simiinek

Adresa zhotovitele: Prazska 120, 267 53 Zebrak
IC: telefon: 604868833 e-mail:
simunek.simunek@seznam.c
z
DIC: fax:

[ UCEL OCENENI:  Pro stanoveni obvyklé ceny (ocenéni stdvajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 3 000 000 K&
Datum mistniho Setfeni: 28.3.2013 Stav ke dni : 28.3.2013
Pocet stran: 16 stran Pocet pfiloh: 0 Podet vyhotoveni: 2

V Zebriku, dne 31.3.2013 Lubo§ Simiinek



| NALEZ

[Znalecky ukol: |

Ocenéni je vypracovano pro potieby
- Prodeje nemovitosti uskuteénéného nedobrovolnou drazbou na zakladé zakon 26/2000 Sb.
Ve znéni pozdéjsich predpisi. Ukolem znalce je vypracovani odhadu ceny pfedmétu
drazby podle § 13 v misté a éase obvyklé za uéelem uvedeni ceny pfedmétu drazby do
drazebni vyhlasky podle § 20 zakona.

Zékon ¢. 26/2000 Sb. o verejnych drazbéach, ve znéni zékona ¢. 120/2001 Sb., zékona ¢. 517/2002

Sh.. zékona & 257/2004 Sb., nélezu Ustavniho soudu vyhladeného pod ¢.181/2005 Sb., zakona C.

377/2005 Sb., zakona & 56/2006 Sb., zékona ¢&. 315/2006 Sb., zékona ¢. 110/2007 Sb., zékona C.
296/2007 Sb., zakona ¢. 7/2009 Sb. a zédkona ¢. 223/2009

§13
Odhad ceny predmétu drazby
(1) Drazebnik zajisti odhad ceny pfedmétu drazby v misté a Gase obvyklé. Odhad nesmf byt v den konani dra2by starsl Sesti mésicu.
Jde-li o nemovitost, podnik,” jeho organizacni slozku,” nebo o véc prohldsenou za kulturni pamétku, " musi byt cena pfedmétu drazby
zjiéténa posudkem znaice " Znalec odhadne i zavady, které v dusledku pfechodu viastnictvi nezaniknou, a upravi prisiunym
zpusobem odhad ceny.

(2) Osoba, kterd ma pfedmét drazby v drieni, je povinna po pfedchoz/ vyzvé, v dobé urtené v této vyzvé, umoinit proveden( odhadu,
Jako? | prohlidku predmétu drazby. Doba prohlidky musi byt ve vyzvé stanovena s prihlédnutim k charakteru draZené véci, u nemovitosti
zpravidla tfi tydny po odeslani vyzvy.

(3) Pokud osoba. kieré mé pfedmét drazby v dr2eni, neumozni provedeni odhadu nebo prohlidky pfedmétu drazby, Ize odhad provést
na zakladé dostupnych udaju, které ma draZebnik k dispozici.

§20
Drazebni vyhlaska
(1) Drazebnik vyhlasi konéni drazby draZebni vyhldskou, v niZ uvede:
a) ?e jde o drabu dobrovolnou, a jde-li 0 opakovanou drazbu, | tuto skutecnost,
b) oznadeni drazebnika,
c) misto, datum a éas zahéjenl draZby,
d) oznadenl a popis predmétu drazby a jeho pfisludenstvi, prav a zdvazkil na pfedmétu draby véznoucich a s nim spojenych, pokud
podstatnym zptisobem ovliviiuji hodnotu pfedmétu drazby, popis stavu, v ném# se pfedmét draZby nachazl, jeho odhadnutou nebo
zji&ténou cenu, a je-li predmétem draZby kulturni pamétka, i futo skutecnost,

Pro stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti neexistuje predpis, tato hodnota je
definovana v § 1 zakona é. 151/1997 Sh. o oceriovani majetku, ktery upravuje oceriovani
majetku a sluzeb pro uéely stanovené zvlastnimi predpisy v §2. Viz nize.

Zakon ¢ 151/1997 Sb. o oceriovani majetku a o zméné nékterych zakonu

(1) Zakon upravuje zpisoby oceriovéni véci, prév a jinych majetkovych hodnot (dale jen “majetek’) a sluzeb pro ucely
stanovené zviastnimi predpisy’ . Odkazuji-li tyto pfedpisy na cenovy nebo zviéstni pfedpis pro ocenéni majetku nebo
sluzby k jinému uéelu ne2 pro prodej, rozumi se timto pfedpisem tento zakon. Zékon plati i pro ucely stanovené
zvlastnimi predpisy uvedenymi v asti étvrté a2 devaté tohoto zakona a déle tehdy, stanovi-li tak prislusny orgén v ramei

svého opravnéni nebo dohodnou-li se tak strany.
(2) Zakon se nevztahuje na sjednévani cen” a neplati pro oceriovéni pfirodnich zdrojd.

§2
Zpusoby ocernovani majetku a sluzeb

(1) Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob ocefiovani.

Obvyklou cenou se pro téely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri
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poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji véechny okolnosti, které maji na
cenu vliv, avéak do jeji vy$e se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvliastni obliby.
MimoFadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, dusledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

(2) Sluzbou je poskytovani éinnosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkd innosti.
(3) Jinym zptisobem oceriovéni stanovenym timto zékonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zpusob, ktery vychézl z nakladu, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenénl,

b) vynosovy zpiisob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného nebo z
vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (trokove miry),

c) porovnavaci zpusob, ktery vychézi z porovnéani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenénl véci advozenim z ceny jiné funkéné
souvisefici véci,

d) oceriovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z castky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo
ktera je jinak zrejma,

e) ocertovéni podle tcéetni hodnoty, které vychazi ze zplsobu oceriovani stanovenych na zakladé
pfedpisu o ucetnictvi,

f) oceriovani podle kurzové hodnoty, které vychéazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) oceriovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenénl sjednané pii jeho prodeji, popfipadé
cena odvozené ze sjednanych cen.

Podle tohoto zakona neni zakon o drazbach zvlastnim predpisem.

Na zakladé vyse uvedeného je pro stanoveni obvyklé (= obecné, trznl) ceny pouZita
metodika (v souladu se Znaleckym standardem &. VI ,Obecné zasady ocenovani
majetku* a Znaleckym standardem &. VIl ,Ocefiovani nemovitosti‘). Zpravidla se Zzjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji a koup&mi obdobnych, srovnatelnych véci nebo poskytovanim obdobné, srovnatelné
sluzby v daném misté a éase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od
statisticky vyznamného souboru dostate¢né porovnatelnych nemovitosti, je tfeba pouit nahradnl metodiku.
Obvyklou cenu je mozno odhadnout pouze na zakladé analyzy trhu, pokud tam existuje trh nebo se pokusit
odhadnout trznl hodnotu nemovitosti, pokud tam trh neexistuje. V 2adném pfipadé véak nelze obvyklou cenu
ani trzni hodnotu stanovit jako néjaké presné éislo. Pokud je zjidténo, Ze trh pravé ocenovanymi
nemovitostmi v daném misté a ¢ase neexistuje nebo jsou trzni ceny nezjistitelné, zbyva jen odhad trzni
hodnoty pomoci ekonomického zhodnoceni.

METODY OCENOVANI - charakteristika :

METODA STANOVENI VECNE HODNOTY :

Vécna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizena o opotfebeni. Reprodukéni cena odpovida vySi
nakladi, které by bylo nutno v dob& ocenénl vynalozit na pofizeni stejné nebo porovnatelné nove veéci.
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Ocenéni mizZe tedy byt i podkladem v rozhodovacim procesu investora (potencialniho kupce), zda je
vyhodng&jsi a ekonomicky efektivnéjsi koupit jiz existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou. K
tomuto vysledku je pfiétena trzni hodnota pozemku.

Vé&cnou hodnotu staveb je tfeba urit s pfihlédnutim k opotfebeni, které je zjisténo s ohledem na skuteény
stavebné&-technicky stav a moralni zastarani stanovené pomoci nékteré ze znamych metod.

METODA VYNOSOVA :

Zjisti se u nemovitosti z dosazeného rocniho najemného snizeného o roéni naklady na provoz. Do téchto
nakladi by se mely zapogitat odpisy, primeérna ro¢ni udrzba, sprava nemovitosti, daf z nemovitosti apod.
Vyjadfeni hodnoty nemovitosti pomoci kapitalizatni miry je nutno provadét diferencované pro kazdou
nemovitost a v jednotlivych faktorech prilbé&2né zohledfiovat vyvoj ekonomiky v CR.

METODA POROVNAVACI :

Tato metoda pro ocenénl nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZzena na porovnan| pfedmétné nemovitosti s
obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné dobé realizovany na trhu, jsou znamé a ze ziskané informace je
mozna vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby & souboru staveb, tak i hodnotu pozemku. S mnozstvim a
kvalitou informaci o trhu zakonité roste i pfesnost hodnoceni a schopnost odhadce odligit kvalitu a tedy i viv
jednotlivych parametri na cenu. Velky vliv na kvalitu dosazenych porovnavacich cen ma ovéfend informace
o prubéhu prodeje. Vérohodnost této metody musi byt zaloZzena na prikaznych podkladech.

APLIKACE METOD :

Kazda z vy$e popsanych metod ma své klady a zépory. Nejprukaznéjsi z metod je metoda porovnani trznich
cen, jestlize pro pouziti této metody mame dostatecnou Cetnost aktualnich porovnatelnych hodnot (cen z
realizovanych prodejl).

Z vypottovych metod se v soutasné dobé ¢asto pouzivaji hodnoty vypoétené metodou vynosovou a
metodou stanoveni vécné hodnoty.

Stale vétsi vyznam méa metoda porovnavaci, které nejvérnéji zobrazuje situaci na trhu a proto by
neméla chybét v 24dné analyze, ktera ma stanovit trZni hodnotu nemovitosti

Rozsah ocenéni
Stanovit cenu nemovitosti v rozsahu dle objednavky, popis na titulni stran& tohoto znaleckého posudku a
dale v &asti ocenenl.

S cenou uvedenych nemovitosti ma byt rovnéz stanovena cena jednotlivych prav a zavad s nemovitostmi
spojenych.

Rozsah prace pfi ocenéni nemovitosti vychazi z toho, 2e by mélo byt pfihlédnuto ke véem vlivim, které
mohou jeji trznf hodnotu vyznamné ovlivnit.

Mezi né zejména v tomto pfipadé patfl :

Historie a podstata nemovitosti

Obecné ekonomické vyhlidky a specifické podminky nemovitosti
Realizované trzni ceny porovnatelnych nemovitosti

Ekologické zatizenl nemovitosti

Vé&cna bfemena, posouzeni vlivu na hodnotu majetku

Vlastnictvi jednotlivych &asti majetku

Ostatni zjisténé vlivy

Analyza ocenéni
Nejlepsi prehled o cenach rodinnych domu davé metoda porovnévaci, protoZe s rodinnymi domy a domy

uréenymi pro bydleni se béiné obchoduje a je tedy dostatecné mnozstvi informaci pro jeji vyuZiti. V tomto
pripadé je k dispozici dostateéné mnoZstvi obdobnych nemovitosti situovanych v obdobné lokalité jako je
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ocefiovana a to zejména inzerovanych.

Vécn4 hodnota nebude pouZita protoze zobrazuje zejména stavebné technicky stav nemovitosti, jeji objem, nedéa
se véak do ni promitnout zejména jeji poloha, pfistupnost a dostupnost, dispozi¢ni feseni, velikost a tvar
souvisejiciho pozemku, vybavenost nemovitosti jako celku a obce a dal$i podstatné faktory majici vliv na cenu
obvyklou. Z téchto divodu neodpovida zjisténa hodnota pomoci vécné hodnoty definici zadani.

Vynosova hodnota je pfevaZné pouzivdna u nemovitosti nesouci trvaly vynos.

[PFehled podkladi: |
Podklady dodané objednatelem

- Vypis z katastru nemovitosti
- Kopie katastralni mapy
- PUvodni odhad ceny nemovitosti

Podklady zajisténé zhotovitelem

~Prohlidka a zaméfeni nemovitosti v rozsahu jak bylo umoznéno uzivatelem nemovitosti

- Fotodokumentace v rozsahu jak bylo umozné&no uZivatelem nemovitosti

Nebyl- li umo2nén pfistup uzivatelem nemovitosti bylo ocenéni vypracovano na zakladé rozsahu uvedené
prohlidky a na zakladé podkladl dodanych drazebnikem v souladu s § 13, odst. 3 zakona 26/200 Sb.

Omezujici podminky

Zpracovatel neruéi za pfedloZené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dusledky
nepravych dokladd a nepravdivych informaci. Zpracovatel vychézi z toho, Ze informace ziskané z
objednatelem pfedloZenych podkladi pro zpracovéani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly
tudiz z hlediska jejich pfesnosti a upinosti ovéfovény. Znalec vyhotovil ocenéni podle platnych
oceriovacich pfedpisi a znamych cenovych podminek, za kterych byly obdobné nemovitosti
obchodovany na trhu nemovitosti v dobé, ke které se vztahuje zpracované ocenéni a neodpovidé za
pfipadné zmény v podminkéch prodeje nemovitosti, ke kterym by do$lo po pfedani ocenénl.

[Mistopis
Obec Horni Briza

Obec lezi severné ve vzdalenosti cca 15 km od mésta Plzen u komunikace Plzen - Kralovice
Pocet obyvatel : 4481
Infrastruktura ; v obei je kompletni ob¢anska vybavenost a infrastruktura

ICelkovy popis:

Soubor ocefiovanych nemovitosti :

Objekt bydleni &.p. 533 na pozemku p.¢. st. 980
Dalsi objekt : neni

Pozemek p.¢. st. 980 - zastavéna plocha - 144 m2
Pozemek p.& 1761/47 - zahrada o vyméfe 544m2
Pozemek p.¢ 1761/141 - zahrada o vyméfe 74m2




Poloha v obci

V okrajové ¢asti mimo souvislou zastavbu v blizkosti tovarniho komplexu a hlavni komunikace a
Zelezni¢ni stanice a trati.

Technicky popis nemovitosti :

Hlavni objekt je samostatné stojici ¢astetné podsklepeny dim, stiecha sedlova s podkrovim.

V objektu je byt 5+1s pfislugenstvim s podlahovou plochou 288m?.

Objekt ma pripojku elektro, pfipojku vody a odkanalizovéni a plynu.

Hlavni konstrukce zdivo, stropy s rovnym podhledem. Krytina hlinikovy plech, klempifské
konstrukce kompleini,

Podlahy koberce a dlazby. Obklady keramické v prisluenstvi

Vybaveni bytu 2*vana. SK a samostatné 3* WC, spordk a kuchyfska linka.

Vytapéni objektu tstfedni s kotlem plynovym. Vyroba a rozvody teplé vody z boileru.

Stav objektu s dobrou tidrzbou. Zivotni prostfedi blizkost Zeleznice, hlavni komunikace a tovarny.

Objekt je uzivan k bydleni, je veden v KN jako objekt bydleni,

splfiuje kritéria rodinného domku ve smyslu vyhl. 137/1998 Sb., o obecnych technickych
podminkich pro vystavbu a ocenuje se dle Géelu uzivani jako rodinny dam.

Zavady: bez

Klady nemovitosti : stav a stafi objektu

RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovitosti:

#) Nemovitost je fadné zapsana v katastru % Nemovitost neni fddné zapsana v katastru
nemovitosti nemovitosti

&) Stav stavby umoziuje podpis zastavni £ Stav stavby neumoziuje podpis zastavni
smlouvy (vznikla véc) smlouvy

&) Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji % Skuteéné uzivani stavby je v rozporu s jeji
kolaudaci kolaudaci

®) Ptistup k nemovitosti pfimo z vefejné = Neni zajistén pristup k nemovitosti pifimo z
komunikace je zajistén verejné komunikace

Rizika spojeni s umisténim nemovitosti:

& Nemovitost neni situovana v zaplavovém £ Nemovitost situovana v zaplavovém tzemi

tzemi

#) Nemovitost v uzemi se zhorsenym Zivotnim
prostredim (hluk / vibrace - doprava, vyroba,
jiné zdroje)

Vécnd biemena a obdobna zatiZeni: nejsou

Ostatni rizika: nejsou




OBSAH |

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu:
1. Ocenéni staveb
1.1 Rodinny dim

Obsah trzniho ocenéni majetku:
1. Ocenéni pozemku
1.1 Pozemky

2. Porovnavaci ocenéni
2.1

I OCENEN{ |

Ocenéni provadéné podle cenového piredpisu:

Ocenéni je provedeno podle zikona &. 151/1997 Sh., o ocefovani majetku ve znéni zdkonu C.
121/2000 Sh... & 237/2004 Sb., & 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., €. 188/2011 Sb. a ¢. 350/2012 Sb.
a yyhlagky MF CR &. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek &. 456/2008 Sh., &. 460/2009 Sb., ¢. 364/2010
Sh. ¢ 387/2011 Sb. a & 450/2012 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢&. 151/1997
Sh.

1. Ocenéni staveb

1.1 Rodinny dim

ZatFidéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Rodinny dim § 26a porovnavaci metoda
Poloha objektu: 2001 = 10000
Stafi stavby: 32 let

Indexovana primérna cena IPC (pfiloha ¢. 20a): 3 848.- Ké&/m'

Zastavéné plochy a vy$ky podlazi:

krov: = 130,00 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
krov: 130,00 m* 8.05m

Obestavény prostor:
krov: (130.00)*(8.05)
Obestavény prostor - celkem:

| 046.50 m*
1 046,50 m”

Il

PodlaZnost:

7Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 130.00 m*
Zastavéna plocha viech podlaZi: Zp = 130,00 m*
Podlaznost: ZP/ZP1 =100



Vypoéet indexu cenového porovnini

Index vybaveni:

Nizev znaku & Vi
0. Typ stavby - podsklepeny - se Sikmou nebo strmou stfechou I11 typ D
1. Druh stavby - samostatny rodinny diim Il 0,00
2. Provedeni obvodovych stén - cihelné nebo tvarnicové zdivo 111 0.00
3. Tloust'’ka obvod. stén - méné jak 45 cm I -0,02
4. Podlaznost - hodnota 1 11 0,02
5. Napojeni na sité (pfipojky) - pfipojka elektro, voda, kanalizace a \Y 0,08
plyn nebo propan butan
6. Zpiisob vytapéni stavby - Ustfedni, etazové, dilkové [11 0,00
7. Zakl. pfislusenstvi v RD - aplné - standardni provedeni Il 0.00
8. Ostatni vybaveni v RD - bez dal3iho vybaveni I 0.00
9, Venkovni upravy - standardniho rozsahu a provedeni 11 0,00
10. Vedlejsi stavby tvorici pfisludenstvi k RD - bez vedlejsich staveb 11 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou - od 300 m2 do 800 m2 [l 0,00
celkem
12. Kriterium jinde neuvedené - bez vlivu na cenu [11 0,00
13. Stavebné - technicky stav - stavba v dobrém stavu s pravidelnou 1 1,05
udrzbou
Koeficient pro stafi 32 let: 0,80
12
Index vybaveni Iy = (1 + 7\]- Vi) * Vi *¥0.80=0,907
-
Index polohy:
Nizev znaku & P;
1. Vyznam obce - bez vétsiho vyznamu | 0,00
2. Ufady v obei - obecni Ufad, popf. méstsky Gfad se stavebnim Gfadem I 0,02
nebo banka nebo policie nebo posta
3. Poloha nemovitosti - okrajova izemi obce 11 -0,01
4. Okolni zastavba a Zivotni prostfedi - primyslové vyrobni objekty s 1 -0.07
negativnimi vlivy na okoli. (napf. sousedstvi dalnic, Zeleznic,
skladek, lomd, objekti zemédél. vyroby)
5. Obchod, sluzby, kultura v okoli nemovitosti - zékladni sit’ obchodi a Il 0,00
sluzeb, pohostinské a popfipadé kulturni zafizeni
6. Skolstvi a sport v okoli nemovitosti - zdkladni skola a sportovni 111 0.04
zafizeni
7. Zdravotni zafizeni v okoli nemovitosti - omezena dostupnost 1l 0,00
zdravotnické pece
8. Vefejna doprava - zastavka hromadné dopravy od 500 do 1000 ms Il 0,00
vice jak &étyfmi pravidelnymi dennimi spoji
9. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli 11 0,00
10. Nezaméstnanost v obci - prumérna nezameéstnanost 11 0.00
11. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu [11 0,00
12. Vlivy neuvedené - bez dalich vlivi Il 0,00
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Index polohy Ip = (1 + 7N P) = 0,980
|

Index trhu s nemovitostmi:

Nizev znaku ¢. Ty

. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je I -0,10
vyrazné niz$i nez nabidka

2 Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve [ 0.00
spoluvlastnictvi)

3. Vliv pravnich vztaht na prodejnost - bez vlivu 1 0,00

3
Index trhu Iy = (1 + 7~ T;) = 0,900
=1

Celkovy index I = Iy * I * I+ = 0,907 *().980 * 0,900 = 0,800
Ocenéni:

Cena upravend CU = [PC * = 3 848.- K&/m® * 0,800 = 3 078,40 K&/m’
CP=CU * OP = 3 078,40 K&/m' * 1 046,50 m® =3 221 545,60 K¢

Cena stanoveni porovndvacim zpusobem =
Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového piredpisu:
Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Rodinny diim

1. Ocenéni staveb celkem

Celkem

Rekapitulace vyslednych cen, celkem

3221 545,60 K¢

3221 545,60 K&
3221 545,60 K&

3221 545,60 K&

3 221 545,60 K¢




Ocenéni majetku obecnou metodikou:

1. Ocenéni pozemku

1.1 Pozemky

Ocenéni:

Stavebni pozemky ocenéné dle § 28 odst. 1 a 2 a pozemky od této ceny odvozené:

Uprava ceny - pfiloha ¢. 21 - polozka ¢&. 1:

2.11. Moznost napojeni na plynovod: 10 %
ﬁrava cen: 10 %
Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a uéelu uziti) 1,4290
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. &. 38 - dle hlavni stavby): 2.1460
Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki:
Zattidéni Z4kl. cena  Koef. K K, Uprava Upr. cena
[K&/m?] [%] [K&/m?]
§ 28 odst. 1 a 2 - stavebni pozemek - zastavénd plocha a nadvofi
§ 28 odst. 1 a2 59.76 1,00 2.1460 1.4290  10.00 201,59
§ 28 odst. 5 - stavebni pozemek - zahrada nebo ost. plocha ve funkénim celku
§ 28 odstavec 5 59.76 0.40 2,1460 1.4290 10,00 80.64
Typ Nézev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K¢&/m?] [K¢)
§28 odst. 1 a2 zastavéna plocha 51,980 144,00 201,59 29 028,96
§ 28 odstavec 5 zahrada 1761/47 544.00 80,64 43 868,16
§ 28 odstavec 5 zahrada 1761/141 74.00 80.64 5967.36
Stavebni pozemky - celkem 78 864,48

Pozemky - zjisténa cena 78 864,48 K¢
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3. Porovnavaci ocenéni

3.1 Rodinny dim
Analyza ocenéni

Nejlepsi pfehled o cenach rodinnych domd dava metoda porovnéavaci, protoZe s rodinnymi domy a domy uréenymi pro
bydleni se bézné obchoduje a je tedy dostateéne mnozstvi informaci pro jeji vyuZiti. V tomto pfipadé je k dispozici
dostateéné mnozstvi obdobnych nemovitosti situovanych v obdobné lokalité jako je ocefovana a to zejména
inzerovanych.

Vécna hodnota nebude pouZita protoZe zobrazuje zejména stavebné technicky stav nemovitosti, jeji objem, neda se
véak do ni promitnout zejména jeji poloha, pfistupnost a dostupnost, dispoziéni fedeni, velikost a tvar souvisejiciho
pozemku, vybavenost nemovitosti jako celku a obce a dal§i podstatné faktory majici vliv na cenu obvyklou. Z téchto
divodu neodpovida zjisténa hodnota pomoci vécné hodnoty definici zadani.

Vynosova hodnota je pfevazné pouzivana u nemovitosti nesouci trvaly vynos.

Druh nemovitosti: Rodinné domy

Konstrukce: zdéné

Pocet podzemnich podlazi: 1

Pocet nadzemnich podlazi: |

Poloha: samostatné stojici

Podkrovi: ano

Pozemky celkem: 762 m*

Zastavéna plocha hlavniho objektu: 144 m’
Pomeér pozemki celkem k zastavéné plode: 5,29
Vytah: ne

Ptipojky: véetné plynu

Technicky stav objektu: dobry

Pfislusenstvi nemovitosti: pfipojky, venkovni Gpravy
Garaz: v objektu

Stafi objektu: 32 roki

Jednotkové mnozstvi ocenované nemovitosti

ednotka _ Zkratka - Vyméra
Obestavény prostor OP 1 047,00 m”
Zastavéna plocha podlazi celkem ZP 390,00 m°
Podlahova plocha podlazi celkem PE m"
Hruba uzitna plocha PUH m”
Cista uzitna plocha PUC 288.00 m”

Hodnoceni objektu dle kritérii

[Kritérium Rozmezi koeficientu Hodnota

, ~_ Min Max | koeficientu
|. Velikost obce (.85 1,25 1,000
2. Spravni funkce 0,97 1,03 1,000
3. Poptavka po koupi nemovitosti 0,90 1,10 1,000
4. Ptirodni okoli 0.94 1,06 0,960
5. Obchod a sluzby 0.94 1,06 1,000
6. Skolstvi 0.94 1.06 1.000
7. Zdravotnictvi 0.94 1,06 1.000
8. Kultura, sport 0.94 1.06 1.010
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9. Hotely ap. 0,98 1,02 0.990
10. Struktura zaméstnanosti 0,94 1.06 1,020
11. Zivotni prostfedi 0,94 1,06 0.940
12, Poloha vzhledem k centru obce 0,94 1,06 0,980
13. Dopravni podminky 0,94 1,06 1,040
14. Orientace ke svétovym stranam 0,94 1.06 1,000
|5. Konfigurace terénu 0.92 1.05 1,030
16. Pfevladajici zastavba 0,94 1.06 1,060
17. Parkovaci moznosti v okoli 0.94 1.06 1,000
18. Obyvatelstvo v sousedstvi 0,94 1,06 1,000
19. Uzemni plan 0.94 1.06 1,060
20. Inzenyrské site 0.60 1,05 1,050
21. Typ stavby 0.94 1,06 1,030
22, Dostupnost jednotlivych podlazi 0,90 1,05 1,000
23. Regulace ndjemného 0,90 1,10 1,000
24. Vyskyt radonu 0,93 1,05 1,000
25. Dals$i moznosti ohrozeni 0.60 1.00 1.000
26. Pfislusenstvi nemovitosti 0,90 1.10 0.950
27. MozZnost daliiho rozsifeni 0,98 1,02 1,000
28. Technicka hodnota stavby 0,20 1.00 0.800
29. Udrzba stavby 0.85 1,10 1.000
30. Pozemky k objektu celkem 0.85 1.15 0.950
31. Nazor odhadce 0.90 1,10 0,950
Vysledny koeficient: e 0,805

Piehled porovnatelnych nemovitosti

Objekt &.: 1 Nizev: RD BliZejov 3

Adresa Blizejov, Blizejov

Popis: |

Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | samostatné stojici

Stari objektu 100 rokii | Stav objektu dobry

Pocet nadz. podlazi I Pocet podzemnich podlazi |0

Vymeéra pozemku 3909 m" | Zastavéné plocha 120 m°

Garaz [ neni Vytah | ano Podkrovi | ne

Svislé konstrukce | zdéné

Pripojky mimo plynu

Prislusenstvi vedlejsi stavby

Pozadovani nebo kupni cena :

Pramen zjisténi ceny sdéleni realitni kancelafe

Pozadovana cena | 790 000.- K¢ | Koef. tpravy ceny [ 0,85 [Cena po tpravé | 671 500,- K¢

Vyméry a jednotkové ceny Q TR o ,
Vyméry objektu Jednotkové ceny | Piepoétené jedn.

(JCS) ceny (SJTC)

Obestavény prostor: 450,00 m’ 149222 K&/m' | 5 783.81 K&/m'

Zastavéna plocha podlazi celkem: 115.00 m* 5 839,13 K&/m'|  22632,29 Ké/mi

Podlahova plocha podlazi celkem m’ K&/m* Ké&/m*®

Hruba uzitna plocha: m° K&/m® K&/m

Cista uzitna plocha: 80,00 m” 8393,75 K&m' | 3253391 K&/m’

-12-




noceni kritérii pro porovnani cen nemovitosti

1. Velikost obce - obyvatel | 0.85] 2. Spravni funkce 0,97 | 3. Poptavka nemovitosti 0,90 |
4. PHrodni okoli 0.94] 5. 0Obchod a sluzby 0,94 6. Skolstvi 0.94
7. Zdravotnictvi 0,94 8. Kultura a sport 0,94 | 9. Hotely apod. 0,98
10. Struktura zaméstnanosti 0,99 11, Zivotni prostredi 1,02 | 12. Poloha k centru 1,00
13. Dopravni podminky 1,02 | 14. Orientace ke svétovym stranam 1,00
15. Konfigurace terénu 1.00 | 16. Pfevladajici zastavba 1,02 | 17. Parkovaci moZnosti 1,01
18. Obyvatelstvo v okoli 1,04 | 19. Uzemni plan 1,06 | 20. InZenyrské sité 1,02
21. Typ stavby 0,94 | 22, Dostupnost podlaZi 1,00 | 23. Regulace ndjemného 1,00
24. Vyskyt radonu 1.00 | 25, Dal3i mozZnosti ohrozeni | 1,00 | 26. Pfislusenstvi nemovitosti 0,98
27. Moznost dal3iho roziifeni | 1.00 | 28. Technicka hodnota 0,50 [29. Udrzba stavby 0,85
30. Pozemky k objektu celkem | 1,15 31. Nazor odhadce 0,90 | Soudin dilgich koeficientd - Is | 0,258
Objekt &.: 2 Nizevi RD Habartice = 1 THIEINERNRNE
Adresa Hababrtice, Habartice
Popis:
Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha [ samostatné stojici
Stafi objektu 85 roki | Stav objektu dobry
Pocet nadz. podlazi | Pocet podzemnich podlazi |0
Vyméra pozemku 672 m" | Zastavéna plocha 120 m*
Garaz | neni Vytah I ano Podkrovi ne
Svislé konstrukce | zdéné
Pripojky mimo plynu
PrisluSenstvi bez
PoZadovani nebo kupni cena

Pramen zjiténi ceny

sdéleni realitni kancelafe

Pozadovana cena |

1200 000,- K¢

Koef. ipravy ceny

’ 0,85 | Cena po upraveé

| 1020000, K&

Vyméry a jednotkové ceny o
Vymeéry objektu Jednotkové ceny | Prepoétené jedn.
(JCS) ceny (SJTC))

Obestavény prostor: 915,00 m’ 1 114,75 K&/m’ 1 072.91 K&/m’
Zastavéna plocha podlazi celkem: 120,00 m’ 8 500.- K&/m” | 8 180,94 K&/m’
Podlahova plocha podlazi celkem m’ Ké&m’ K¢&/m*
Hruba uZitna plocha: m’ Ké&/m® Ké&/m”
Cista uzitna plocha: 95,00 m" 10 736,84 K&/m™ | 10 333,82 K&/m’
Hodnoceni kritérii pro porovnani cen nemovitosti .

I. Velikost obce - obyvatel 1,10] 2. Spravni funkce 1,02 | 3. Poptavka nemovitosti 1,02

4. Ptirodni okoli 1,04 5. Obchod a sluzby 1,06 | 6. Skolstvi 1,04

7. Zdravoinictvi 1.06| 8. Kultura a sport 1,06 | 9. Hotely apod. 1,02
10. Struktura zaméstnanosti 1,02 | 11. Zivotni prostredi 1,00 [ 12, Poloha k centru 0,98
I3. Dopravni podminky 1,03 | 14. Orientace ke svétovym strandm 1.00
I5. Konfigurace terénu 1,00 | 16, Pfevladajici zastavba 1,01 | 17. Parkovaci moZnosti 1,00
| 8. Obyvatelstvo v okoli 1,00 | 19. Uzemni plan 1.06 | 20. InZenyrské sité 1,05
21. Typ stavby 1,02 | 22, Dostupnost podlazi 1,00 | 23. Regulace ndjemného 1,00
24, Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dalsi moZnosti ohroZeni | 1,00 [ 26. Pfislusenstvi nemovitosti 1,01
27. MozZnost dal3iho rozsifeni | 1,00 | 28. Technicka hodnota 0,70 |29. Udrzba stavby 0,90
30. Pozemky k objektu celkem | 0,92 [ 31. Nazor odhadce 1,00 | Soudin dil&fch koeficientl -Is | 1.039
Objekt &:3 | Nazev: Ves Toudkov RD IR A o F i
Adresa nabidka, Ves Touskov
Druh nemovitosti [ Rodinné domy [ Poloha | samostatné stojici

Stafi objektu

90 roka

Stav objektu

Spatny

Pocet nadz. podlazi

Pocet podzemnich podlazi

|
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Vyméra pozemku | 1601 m” | Zastavéna plocha 869 m’
Garaz | neni Vytah [ ne Podkrovi ne
Svislé konstrukce | zdéne
Pripojky NN. voda, kanalizace
Prisludenstvi stodola, kolny
Pozadovani nebo kupni cena TS T W TR
Pramen zjisténi ceny sdéleni realitni kancelafe
Pozadovand cena | 720 000,- K¢&| Koef. ipravy ceny [ 0.95 [Cena po Gpravé | 684 000.- K¢
Vyméry a jednotkové ceny Ll TR E
Vymeéry objektu Jednotkové ceny | Prepoétené jedn.
(JCS)) ceny (SJTC))
Obestavény prostor: 872,00 m' 784,40 K&/m' 1 103,24 K&/m'
Zastavéna plocha podlazi celkem: m’ Ké&/m’ Ké&/m®
Podlahova plocha podlazi celkem m’ Ké&/m’ Ké&/m®
Hruba uzitna plocha: m° K&/m® Ké&/m®
ista uzitna plocha: m” K&/m”® K&/m®
Hodnoceni kritérii pro porovndni cen nemovitosti ] s I
|, Velikost obce - obyvatel | 1,00 | 2. Spravni funkce 1.00 | 3. Poptavka nemovitosti 0,99
4. Ptirodni okoli 1.04| 5. Obchod a sluzby 1,00 | 6. Skolstvi 1.00
7. Zdravotnictvi 1.00| 8. Kultura a sport 1,00 | 9. Hotely apod, 0,98
10. Struktura zameéstnanosti 0.97 | 11. Zivotni prostfedi 1.04 | 12. Poloha k centru 1,04
I3. Dopravni podminky 1,00 | 14, Orientace ke svétovym stranam 1,00
I 5. Konfigurace terénu 1,00 | 16. Prevladajici zdstavba 1,00 | 17. Parkovaci moZnosti 1,04
18. Obyvatelstvo v okoli 1,02 [ 19. Uzemni plan 1,06 | 20. InZenyrské sité 1,00
21. Typ stavby 0,96 | 22. Dostupnost podlazi 1,00 | 23. Regulace najemného 1,00
24, Vyskyt radonu 1.00 | 25. Dalsi moZnosti ohrozeni | 1,00 | 26. Pfisludenstvi nemovitosti 1.04
27. Moznost dalsiho rozsifeni | 1,02 [ 28. Technicka hodnota 0,60 | 29. Udrzba stavby 0.85
30. Pozemky k objektu celkem | 1,15 [ 31, Nazor odhadce 1,00 SouBindﬁl(Tolikoeﬂcia_ntn- Is 0,711
|Objekt &:4 | Nazev: Rodinny dim ] NEE D
Adresa Petrohrad, Petrohrad
Druh nemovitosti | Rodinné domy [ Poloha | samostatné stojici
Stari objektu 72 roki | Stav objektu dobry
Pocet nadz. podlazi | Pocet podzemnich podlazi |0
. Vyméra pozemku 780 m” | Zastavéna plocha 200 m’
Garaz | mimo objekt Vytah | ne Podkrovi ne
Svislé konstrukce | zdéné
Pripojky NN. vodovod, jimka
Prisludenstvi garaz. stodola
Poadovand nebo kupni cena = 0 e R e i i b T
Pramen zjisténi ceny sdéleni realitni kancelare
Pozadovand cena | | 100 000,- K&| Koef. tpravy ceny [ 0,90 [Cena po Gpravé | 990 000,- K¢
Vyméry a jednotkové ceny
Vyméry objektu Jednotkové ceny | Prepoétené jedn.
(JCS) ceny (SJTC))
Obestavény prostor: 517,00 m" 1 914,89 K&/m® 2 090,50 K&/m'
Zastavéna plocha podlazi celkem: m’ Ké&/m® Ké/m®
Podlahova plocha podlazi celkem m’ K&/m’ K¢&/m*
Hruba uzitna plocha: m’ Ké&/m’ Ké&/m”
Cista uzitna plocha: m’ Ké&/m® K&/m™
Hodnoceni kritérii pro porovndni cen nemovitosti A :
1. Velikost obce - obyvatel | 1.00| 2. Spravni funkce | 1,00 | 3. Poptavka nemovitosti [ 0,95
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4. Ptirodni okoli 1.02| 5. Obchod a sluzby 1,00 | 6. Skolstvi 1.00

7. Zdravotnictvi 1,00 | 8. Kultura a sport 1,00 | 9. Hotely apod. 1,01
10, Struktura zaméstnanosti 1,00] 11. Zivotni prostiedi 1,02 | 12, Poloha k centru 1,00
13. Dopravni podminky 1.04 | 14. Orientace ke svétovym stranam 1,00
15. Konfigurace terénu 1.00 | 16. Prevladajici zastavba 1,00 | 17, Parkovaci moZnosti 1,06
18. Obyvatelstvo v okoli 1,00 ] 19. Uzemni plan 1,00 [20. InZzenyrské sité 1,02
21. Typ stavby 1,00 | 22. Dostupnost podlaZi 1,00 |23. Regulace ndgjemného 1,00
24. Vyskyt radonu 1.00 | 25. Dalsi moznosti ohrozeni | 1,00 | 26. Pfisludenstvi nemovitosti 1,02
27. Moznost dalsiho rozsifeni | 1,00 | 28. Technickd hodnota 0.80 | 29. Udrzba stavby 1,00
30. Pozemky k objektu celkem | 1,00 31. Nazor odhadce 1,00 | Sougin dil&fch koeficientl-Is  |0.916

Zjisténi jednotkovych cen porovnatelnych objekta

Objekt ¢islo Pfepodtené jednotkové een_LSJPpomutdn ych objekti
or | z7p PP PUH | PUC

1. RD Blizejov 5 783,81 22 632,29 32533, 91
2. RD Habartice 1 072,91 8 180,94 10 333,82
3. Ves Touskov RD 1103.24

4. Rodinny diim 2 090,50

SJC = minimum 1 072,91 8 180,94 10 333.82
SJC — primér 2513.00( 1540700 21 434,00
SJC — maximum 5783.81| 22632,29 32 533,91
Index ocefiovaného objektu 0.805 - 0,805 0,805 0,805 0,805
JCO — minimum 864.00 6 586,00 8 319,00
JCO — primér 2023.00| 12403.00 17 254,00
JCO = maximum 4 656,00 18 219,00 26 190,00
Vyméry ocefiované stavby 1047.00{ 390,00 _ ik 288,00
CO — minimum 904608 2568540 2395872
CO — pramér 2118081 4837170 4969152
CO — maximum 4874832 7105410 7542720

Cena objektu zjisténa porovnavaci metodou:

Minimalni: 904 608.- K¢
Primérna: 3974 801,- K¢&
Maximalni: 7 542 720.- K¢

Cp = CDprﬁmémé - lU- 13-% (Comaxsmalnl - Commimulnl)] =
= 3974801 - [0,15* (7542720 - 904608)] =2 979 084.20 K¢

RD Horni BFiza - vysledna cena 2979 084,20 K¢
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[ REKAPITULACE OCENENI

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:
1. Ocenéni staveb
.1 Rodinny diim 3221 546,00 K&

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku:
1. Ocenéni pozemkii

1.1 Pozemky 78 865.00 K¢
2. Vynosové ocenéni
2.1 Nepouzita
3. Porovnavaci ocenéni
3.1 2979 084 K¢
Soudasny stav
Porovnavaci hodnota 2979 084 K¢
Vynosova hodnota 0Ke
Vécnd hodnota 78 864 K¢
Hodnota pozemku 78 864 K¢
Z]i5téna cena dle vyhlasky 3221 546 K¢
Obvykla cena 3 000 000 K¢

KomentiF ke stanoveni obvyklé ceny

V analyze bylo pfihlédnuto k regionu a stavu trhu v dané oblasti, k rozsahu nemovitosti a k technickému stavu
objektd, byl provedeno zohlednéni cenotvornych prvki, které byly odvozeny z chovani trhu v minulosti a
pfitomnosti a jsou povazovany po dobu prognézovaného éasového obdobi za stalé a trvalé.

Zavady nemovitosti:
Bez zavad

V Zebraku 31.3.2013

Lubog Simiinek

Prazska 120

267 53 Zebrak

telefon: 604868833

e-mail: simunek.simunek@seznam.cz

Znalecks Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského
dolozka: soudu v Praze ze dne 15. 4. 1996 &, j. Spr. 4141/95 pro zékladni obor
ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlastni specializaci pro odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsin pod pof. €. 105-3779-2013 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu naklad uétuji dokladem &, 105-2013.
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