ZNALECKY POSUDEK

Cislo: 6112-77/2018

0 cené zjiSténé a obvyklé cené nemovité véci —
pozemek p.¢.st.25 se stavbou rodinného domu &.p.16,
katastralni uzemi Podévousy (k6d:619710), obec Podévousy, okres Domazlice
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Ocenovaci vyhlaska: Ocenéni je provedeno s pfihlédnutim
k vyhlasce MF CR &. 441/2013 Sb.,
k provedeni zakona ¢. 151/1997 Sb.,
o ocenlovani majetku a o zméné nékterych zakon,
v aktudlnim znéni, (oceniovaci vyhlaska),
ve znéni vyhlasky ¢.199/2014 Sb., ¢.345/2015 Sb.,
¢.53/2016 Sb., ¢.443/2016 Sb. a €.457/2017 Sb.
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Celkem posudek obsahuje 17 stran a ptilohy.

V Praze, dne 28. srpna 2018
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uvoD

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zakona
¢.151/1997 Sb., o oceilovani majetku a o zméné nékterych zdkonl (zdkon o ocenovani
majetku):

obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pti prodejich
stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

(Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo
kupujictho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomery se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi prodavajicim a kupujicim. Zvilastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.)

METODY URCENIi HODNOTY

Odhad obvyklé ceny je provadén zpravidla tfemi zakladnimi metodami:

- metoda nakladového ohodnoceni - vychazi z ndkladd, které by bylo nutno vynalozit na
potizeni predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni.

- metoda vynosova - vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného z
vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu.

- metoda srovnavaci - vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji, je jim téz ocenéni véci odvozenim z jiné
funkéné souvisejici véci.

Pro tento konkrétni pfipad, kdy stavbou je rodinny diim, je cena zjisténa urCena porovnavacim
zpusobem podle platné oceniovaci vyhlasky.

Provadéci vyhlasky k zakonu ¢.151/1997 Sb. o ocefiovani majetku (v aktualnim znéni)
jsou prubéZné novelizovany pravé za ucelem dosazeni relace mezi cenou zjisténou,
stanovenou podle ocenovaci vyhla§ky a cenou obvyklou. Ocefovaci vyhlaska, podle
které je ocenéni zpracovano, postupuje pri urceni ceny zjiSténé porovnavacim
zpusobem. Tviirce vyhlasky pro urcéeni porovnavacich udaji disponuje nejiplnéjsi
databazi ovéritelnych udaji.

Pro ureni obvyklé ceny bude, z divodl vySe uvedenych, piihlédnuto k cené zjiSténé,
vypoctené podle ocenovaci vyhlasky a k cené stanovené metodou srovnavaci.
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v v

Ocenovana nemovita véc se naléza v katastralnim uzemi Podévousy (kod: 619710), obec
Podévousy.

Nemovitd véc je tvorena:

- Pozemek p.¢.st.25, zastavéna plocha a nadvofi, vyméra 566 m?,

- Stavba rodinného domu ¢.p.16,

- Vedlejsi stavba,

- Venkovni Gpravy (oploceni, IS, aj.).

Nemovitd véc se naléza ve stfedni Casti obce Podévousy, pievazujici okolni zastavbou jsou
rodinné domy a domy bytové.

Dopravni dostupnost nemovité véci zajistuje silniéni komunikace II. tfidy ¢.183 a mistni
komunikace. Domazlice jsou piiblizné 17 km vzdaleny jihozapadnim smérem, Plzen se naléza
30 km severovychodnim smérem, Stankov je 5 km na severozapad a HorSovsky Tyn je 13 km
zapadné.

Hromadna dopravni obsluha je v lokalité zastoupena autobusovou dopravou s piimymi
spoji na Stankov, Klatovy a Plzen, aj. Autobusova zastavka ,,Podévousy* je cca 0,1 km
zapadné od nemovité véci.

Podévousy maji statut obce, ktera je ve spravnim obvodu obce s rozsifenou plsobnosti
HorSovsky Tyn, povéteny obecni Ufad je v obci Staitkov. Podle Malého lexikonu obci maji
Podévousy k datu ocenéni 255 stalych obyvatel. V obci, je minimalni sortiment sluzeb
obcanské vybavenosti.

2. Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti pro katastralni tzemi Podévousy (k6d:619710), obec
Podévousy, list vlastnictvi ¢.37, vyhotoveny dalkovym pfistupem dne 19.6.2018

Mapa geografického systému CUZK — Katastralni izemi Podévousy (kod: 619710)

Mistni Setfeni se zaméfenim soucasného stavu dne 21.8.2018

3. Vlastnictvi

Podle tdaju z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovité véci na listu vlastnictvi ¢.37
pro Katastralni izemi Podévousy (kod: 619710), obec Podévousy zapsan:
Josef Siman
identifikator: 590710/1464
¢.p.16
345 61 Podévousy

4. Prilohy posudku

Vypis z katastru nemovitosti

Mapa geografického systému

Mapa SirSich souvislosti
Fotodokumentace

Inzerce srovnatelnych nemovitych véci
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5. Pfedmétem ocenéni jsou

1) Pozemek p.¢.st.25
2) Vedlejsi stavba
3) Rodinny diim ¢.p.16

* k% *

Predpoklada se, Ze veskeré informace, které znalec obdrzZel, jsou spravné.

Objednatel posudku prohlasuje, Ze mu nejsou znamy zadné skute¢nosti, resp. Ze znalci
nezamlcel Zadna fakta, ktera by mohla zavéry znaleckého posouzeni jakkoli zkreslit,
nebo zpochybnit.

Posudek byl vypracovan pouze k vySe uvedenému ucelu. Jeho pripadné dalsi vyuziti
V jakékoli formé nebo kontextu, je moZné pouze se souhlasem zpracovatele.

* * *
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POSUDEK A OCENENI

CENA ZJISTENA

1. Pozemek p.¢.st.25
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

1.1 Popis

Pozemek p.&.st.25, zastavénd plocha a nadvoi, vyméra 566 m? Kkatastralni Uzemi
Podévousy (kod: 619710), obec Podévousy.
Pozemek je rovinny. Na pozemku je realizovany rodinny diim ¢.p.16 a vedlejsi stavba.

1.2 Vypocet lu - iprava ceny pozemku (dle prilohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle po¢tu obyvatel 5 0.60
255 obyvatel

2. Hospodarsko-spravni vyznam obce 4 0.70
Ostatni obce

3. Poloha obce 6 0.80
V ostatnich ptipadech

4. Technicka infrastruktura v obci 2 0.85
Elektiina, vodovod a kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

5. Dopravni obsluZnost obce 3 0.90
Autobusova zastavka

6. Obc¢anska vybavenost v obci 5 0.85

Minimalni vybavenost (pouze obchod nebo sluzby - zakladni sortiment)

Soucin ho@not 0.2185
Iu = SOUCIN(Ui) =0.2185

1.3 Vypocet lo - omezujici vlivy (dle prilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuZiti

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné; ostatni orientace

3. ZtiZzené zakladové podminky 3 0.00
Neztizené zdkladové podminky

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uZivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uzivani

6. Ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vliva

Celkem 0.00
lo=1+SUMA(OIi)=1+0.00 = 1.000
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1.4 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zakladni cena za m” stavebniho pozemku = K¢ 240,-
ZC=7ZCvxIu=1097 K¢ x 0.2185 =240 K¢
Index cenového porovnani x 1.0500

I=loxItxIp=1.000x 1.000 x 1.050

Cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 252,-
Cena za celou vyméru 566.00 m? = K¢ 142.632,-
Pozemek p.cC.st.25 Cena celkem K¢ 142.632,-

2. Vedlejsi stavba
Ocenéno podle § 16, ptilohy ¢.14/1 vyhlasky.

2.1 Popis

Predmétem ocenéni je vedlejsi stavba - stodola, kterd je realizovdna na pozemku p.¢.st.25
Vv katastralnim uzemi Podévousy (kod:619710), v obci Podévousy. Staii stavby je uréeno na
zaklad¢ odborného odhadu.

Objektem je nepodsklepena zdéna stavba, jejiz uziti je pfevazné ke skladovacim uceltim.
Pldorys stavby je ve tvaru obdélniku. V posudku jsou uvedeny jednotlivé objemové podily
stavby s urCenim jejich celkového podilu na jednotlivé konstrukci z hlediska provedeni.
Stavba je realizovana klasickymi zdicimi postupy a uZity jsou standardni materialy. Zaklady
jsou smisené, svislé konstrukce jsou zdéné. Stiecha je sedlova, krov dfevény, krytina je
z cementovych tasek. Klempiifské konstrukce jsou provedeny ve standardni uprave
Z pozinkovaného plechu. Vrata jsou dfevéna, dvouktidla, otvirava.

Stodola stavebné navazuje na rodinny dim, se kterym je uZivana. Technicky stav je
zanedbany, bez pravidelné udrzby.

2.2 Charakteristika stavby

CzZCC: 1274

SKP: 46.21.19.9

Typ: Al - nepodsklepené, nebo podsklep.do 1/2 ZP
Druh konstrukce: Zdéna v tloustce nad 15 cm

2.3 Obestavény prostor
Podrobny vypocet je uloZen v archivu znalce.

Obestavény prostor  685.44 = 685.44 m*
celkem = 685.44 m°®
2.4 Podlazi
Oznaceni Rozmeéry zastavéné plochy
Zastavéna Vyska
plocha podlazi
1.NP 9.6*12
115.20 m? 4.30 m
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2.5 Vybaveni stavby

Pol. Konstrukce a vybaveni Podil

Uroven vybaveni Cen.podil casti n
3. Stropy

chybi 0.19300 100% -0.193*1.852
8.  Schodisté

chybi 0.03800 100% -0.038*1.852
9. Dvere

chybi 0.03100 100% -0.031*1.852
10. Okna

chybi 0.01000 100% -0.01*1.852
11. Podlahy

podstandard 0.06800 100% -0.068
12. Elektroinstalace

chybi 0.04900 100% -0.049*1.852

-0.66249
Neuvedené polozky maji vybaveni standardni a neovliviiuji vypocet koeficientu K4.
K4=1+(0.54*n)=1+(0.54*-0.66249) = 0.6423

2.6 Opotiebeni stavby

Pti stafi 100 let a Zivotnosti 120 let ¢ini celkové opotiebeni stavby pii pouziti linedrni metody
vypoctu 83.3333%.

2.7 Vypocet ceny objektu (§ 16 vyhlasky)

Zakladni cena za m° obestavéného prostoru = K¢ 1.250,-
Koeficienty:

Dle nékladii na tcel.vyuziti podkrovi (ptil.14) x 1.0000
K4: koeficient vybaveni stavby x 0.6423
K5: koeficient polohovy (dle ptilohy €.20) x 0.8000
Ki: zména cen staveb (dle ptilohy ¢.41) X 2.1420
pp: koeficient dle trhu a polohy x 1.0500
pp =Itx Ip=1.000 x 1.050

Zékladni cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 1.444,60
Cena za cely obestavény prostor 685.44 m® = K¢ 990.186,62
Cena stavby bez opotiebeni = K¢ 990.186,62
SniZeni ceny za opotiebeni 83.3333% - Ké 825.155,19
Cena stavby po zapocteni opotiebeni = K¢ 165.031,43
Vedlejsi stavba Cena celkem K¢ 165.031,-
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3. Rodinny diim €.p.16
Ocenéno podle § 35 vyhlasky.

3.1 Popis

Predmétem ocenéni je stavba rodinného domu ¢.p.16, ktera je realizovana na pozemku
p.¢.st.25 v katastralnim izemi Podévousy (kod:619710), v obci Podévousy. Stafi stavby je
urceno na zékladé odborného odhadu.

Objektem je pfizemné zdénd stavba rodinného domu, Castecné podsklepeni. Pudorys
stavby je ve tvaru obdélniku. V posudku jsou uvedeny jednotlivé objemové podily stavby s
urcenim jejich celkového podilu na jednotlivé konstrukci z hlediska provedeni. Stavba je
realizovana klasickymi zdicimi postupy a uzity jsou standardni materidly. Zaklady jsou
pasové, svislé konstrukce jsou zdéné se smiSenou podezdivkou. Stfecha je sedlova, krov
dievény, krytina z osinkocementovych Sablon. Klempiiské konstrukce jsou provedeny ve
standardni Upravé z pozinkovaného plechu. Okna jsou dfevénd, dvojitd. Povrchové upravy
podlah sestavaji z keramické dlazby, povlakovych krytin a PVC. Dispozi¢ni feSeni je typu
2+1, koupelna, samostatny zadchod. Podsklepeni je pouze ¢asteéné, pod kuchyni. Vytapéni je
lokalni na tuha paliva, ohfev TUV elektrickym pratokovym vyménikem.

Rodinny diim je napojen na rozvod elektra, vlastni zdroj vody (v 1. podzemnim podlazi) a
je odkanalizovén. Ptipojka vody a plynu jsou na kraji pozemku.

Technicky stav je pivodni — zanedbany, vzhledem K souc¢asnym standardim bydleni je
nutnd rekonstrukce.

Venkovni upravy sestavaji z oploceni (smiSena zidka a kovové vrata, vratka, ptipojek IS).
Venkovni Gpravy a mensi vedlejsi budova jsou soucasti ocenéni rodinného domu.

3.2 Charakteristika stavby

CZCcC: 111

SKP: 46.21.11

Typ: A - nepodsklepeny, s jednim nadzemnim podlazim
Druh konstrukce: Zdéna

3.3 Obestavény prostor
Podrobny vypocet je ulozen v archivu znalce.

Obestavény prostor  440.40 = 440.40 m®
celkem = 440.40 m*
3.4 Podlazi
Oznaceni Rozméry zastavéné plochy
Zastavéna Vyska
plocha podlazi
1.NP 6*12
72.00 m? 3.20m
3.5 Vybaveni stavby
Pol. Konstrukce a vybaveni Podil
Urovei vybaveni Cen.podil casti n

1.  Zaklady v¢. zemnich praci
podstandard 0.08200 100% -0.082
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9.  Vnéjsi obklady

chybi 0.00500 100% -0.005*1.852
11. Schody

chybi 0.01000 100% -0.01*1.852
16. Vytapéni

podstandard 0.05200 100% -0.052
21. Instalace plynu

chybi 0.00500 100% -0.005*1.852
23. Vybaveni kuchyni

podstandard 0.00500 100% -0.005
26. Ostatni

chybi 0.03400 100% -0.034*1.852

-0.23901

Neuvedené polozky maji vybaveni standardni a neovliviiuji vypocet koeficientu K4.
K4=1+(0.54*n)=1+(0.54*-0.23901) = 0.8709

3.6 Vypocet It - index trhu (dle prilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi 2 0.00
Nabidka odpovida poptavce

2. Vlastnické vztahy 5 0.00
Pozemek, jehoZ soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu nebo stabilizovana Gzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu

5. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vlivi

6. Povodiiové riziko 4 1.00
Zdbna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

7. Vyznam obce - 1.00
Znak neni posuzovan

8. Poloha obce - 1.00
Znak neni posuzovan

9. Ob¢anska vybavenost obce - 1.00

Znak neni posuzovan

Celkem 1. az 5. znak 0.00
It=(1+SUMA(TI))XxT6XxT7xT8x T9=(1+0.00) x1=1.000

3.7 Vypocet Ip - index polohy (dle prilohy 3, tab.3, bydl.do 2000)

Hodnoceny znak Pésmo Hodnota Pi

1. Druh a cel uziti stavby 1 1.01
Druh hlavni stavby v jednotném funk¢nim celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a ZP 1 0.03

Rezidenéni zastavba
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3. Poloha pozemku v obci 2 0.00
Navazujici na stied (centrum) obce

4. MoZnost napojeni pozemku na IS v obci 1 0.00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku 1 0.00
V okoli nemovité véci je dostupnd obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku 7 0.01
Ptijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti parkovéani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava 3 0.00
Zastavka 100 m

8. Poloha z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti 2 0.00
Bez moznosti komer¢niho vyuziti stavby na pozemku

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost 2 0.00
Primérna nezaméstnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vliva

Celkem * 0.04
* hodnota 1. znaku se do sumy nezapocitava
Ip=(1+SUMA(Pi)) x P1=(1+0.04) x 1.01 = 1.050

3.8 Vypocet Iv - index konstrukce a vybaveni (dle pfilohy 24, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Vi

0. Typ stavby a) 1 A
Podsklepeny do poloviny zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou stfechou

1. Druh stavby 3 0.00
Samostatny rodinny diim

2. Provedeni obvodovych stén b) 3 0.00
Zdivo cihelné

3. Tloust’ka obvod. stén 2 0.00
45 cm

4. Podlaznost c) 1 0.00
Hodnota 1

Vypocet: celkova zastavéna plocha vSech podlazi 72.00 m?/
zastavéna plocha 1.NP 72.00 m? = podlaznost 1.00

5. Napojeni na sité (pripojky) 4 0.04
Ptipojka elektro, vlastni zdroj vody, septik, pfipojka vody a plynu

6. Zpusob vytapéni stavby 1 -0.08
Lokalni na tuh4 paliva

7. ZAKl. prisluSenstvi v RD d) 3 0.00
Uplné - standardni provedeni

8. Ostatni vybaveni v RD 1 0.00
Bez dal$iho vybaveni

9. Venkovni upravy 3 0.00
Standardniho rozsahu a provedeni

10. Vedlejsi stavby tvorici prisluSenstvi k RD 2 0.00

Celkova zastavéna plocha nad 25 m?

-10 -
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11. PozemKky ve funk¢énim celku se stavbou 2 0.00
566 m* celkem

12. Kriterium jinde neuvedené 3 0.00
Bez vlivu na cenu

13. Stavebné- technicky stav 4 0.3900

Stavba ve Spatném stavu - (pfedpoklad provedeni rozsahlejSich stavebnich tprav)
(hodnota 0.65 vynasobena koef. s=0.6+0 pro staii 100 let)

Celkem * -0.04
* hodnota 13. znaku se do sumy nezapocitava
Iv=(1+SUMA(VI)) x V13 =(1+-0.04) x 0.39 =0.374

3.9 Vypocet ceny objektu (§ 35 vyhlasky)

Zakladni cena za m® obestavéného prostoru = K¢ 1.900,-
Iv: index konstrukce a vybaveni x 0.374
It: index trhu x 1.000
Ip: index polohy x 1.050
Cena upravend uvedenymi indexy = K¢ 746,13
Cena za cely obestavény prostor 440.40 m* = K¢ 328.595,65
Rodinny diim €.p.16 Cena celkem K¢ 328.596,-

CENA ZJISTENA - REKAPITULACE

1) Pozemek p.¢.st.25 K¢ 142.632,-
2) Vedlejsi stavba K¢ 165.031,-
3) Rodinny diim ¢.p.16 K¢ 328.596,-
Zjisténa vysledna cena K¢ 636.259,-
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky K¢ 636.260,-

-11 -
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METODA SROVNAVACI

1. Popis

K ocenéni nemovité véci — pozemek p.¢€.st.25, v¢. rodinného domu ¢&.p.16, vSe v katastralnim
uzemi Podévousy (k6d:619710), obec Podévousy, je pouzita metoda nepiimého srovnani, kdy
hodnota ocenované nemovité véci je srovnavana S hodnotou obdobnych objekti. Zakladni
podminkou pro pouziti této metody je vyskyt dostatecného mnozstvi obdobnych nemovitych
véci, které disponuji srovnatelnou charakteristikou.

Cena standardni nemovité véci je stanovena srovnanim s obdobnymi nemovitymi vécmi.

Index srovnavaci véci je vyjadifenim odliSnosti kvalitativniho charakteru srovnavacich
nemovitych véci od standardni nemovité véci. Na zdkladé¢ vypoctu indexu srovnatelné
nemovité veci je stanovena jednotkova trzni cena nemovité véci (JTCs).

Index ocenované nemovité véci je pak vyjadienim odliSnosti kvalitativniho charakteru
oceniované nemovité véci. Jednotkova trzni cena oceflované nemovité véci je dosaZena na
zaklad¢ soucinu priiméru jednotkovych trznich cen srovnatelnych pouzitych nemovitych véci
(SJTC) a indexu ocenované nemovité veci.

Smérodatna odchylka vyjadfuje, jak moc se od sebe lisi jednotkovou trzni cenou
jednotlivé srovnavaci nemovité veci.

Mira kompaktnosti souboru jednotkovych trznich cen vyjadiuje pomér smeérodatné
odchylky k priméru jednotkovych trznich cen srovnavacich nemovitych véci.

Pasmo pftijatelnych cen je pak vyjadieno intervalem, ktery je ohrani¢en odectenim, resp.
prictenim smeérodatné odchylky od priméru jednotkovych trznich cen porovnavacich
nemovitych véci.

V tomto pfipadé jsou za standardni nemovité véci povazovany rodinné domy, které jsou
lokalizovany v obci Podévousy a okoli, jsou ve velmi dobrém technickém stavu (vCetné
interiéru), se standardnim typem oken, cihlové konstrukce, centralni vytapéni na tuha paliva,
rozvodem vody, kanalizace do zumpy ¢i septiku, samostatn¢ stojici, s vedlej$imi stavbami bez
vlivu na cenu, smoznosti parkovani, S pfistupem po zpevnéné komunikaci, S velikosti
pozemku cca 540 m? a bez dalgich vlivi na cenu.

Jednotkou je zde metr ¢tverecni uzitné plochy.

Srovnavaci objekty byly céaste¢né pievzaty z databaze znalce a doplnény z nabidek
realitnich kancelafi.

Znalec se pii vybéru srovnavacich objektli soustfedil zejména na lokalitu, technicky stav
stavby a interiéru, typ oken, konstrukce, vytdpeni, IS, typ domu, vedlejsi stavby, velikost
pozemku, ptistupovou cestu, moznosti parkovani a dalsi vlivy.

Informace o vSech porovnavacich objektech v databazi jsou vztazeny k datu ocenéni.

Databaze srovnavanych objektll obsahuje celkem 5 objektid, u nichZ jsou znamy jejich
potiebné parametry a nabidkové ceny. Nabidkové ceny jsou snizeny o koeficient redukce
ceny (KRC), ktery zapocitava do inzerovanych cen primérné poniZeni cen ze strany inzerenta
a jiné slevy, které nejsou z inzeratl patrné.
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2. Vypocet jednotkového ceny dosazitelné srovnavaci metodou

« £ « T w Y > 2
20| Y 2 £ > € - o 23 L9
A 2. BT g X £ v S G 2 =
= o [F] = § O | Z56 E = = o) ‘E 3 ) €88
- I« w £ 0 im £ [ oag| i X £ 2 x £ >0
c S s -E o X .g o XY _|° g g .: o
= c C « o
215 | &8 ot ke © 3
I | 690000 | 105 | 657143 [095] 6242,86 | 1,00 | Palackého, KoloveZ [0,90| 3patny [ 0,90 $patny
2 [ 1160000 112 |10357,14]095 | 9839,28 | 1,00 Podévousy  |095| dobry |0,90 $patny
3 (2200000 236 | 9322,03 |0,95| 885593 | 1,00 Bukova 1,00 | velmi dobry | 1,00 | velmi dobry
4 [1699000| 120 |1415833 (0,95 |13450,41 |1,00| Ptenin, Ujezdec | 1,00 | velmi dobry | 1,05 | po rekonstrukci
5 [ 950000 | 100 | 9500,00 [0,95| 902500 |1,00| Ptenin, Ujezdec | 1,00 | velmi dobry | 1,00 | velmi dobry
o - .
R g ‘e c %
3 IS E ] Xo ° n"g_ ~ g © ‘; >0
Sl 2| X a = Pl X S ~ £
5 > Sy > B
1| 0,95 | smidena | 1,00 | standard | 0,95 lokalni 0,95 | podstandardni | 1,05 | ©lekero studna, pripojka
plynu, odkanalizovani
2| 1,00 | cihlovs | 1,00 | standard | 1,00 | 'OK&INiPNOVE, | o5 | o dctandardni | 1,05 | Slekero: studna, septik,
na tuhd paliva plyn
3| 1,00 | cihlova | 1,00 | standard | 1,00 | Centrainicuhd 1oy o0 1 ondardni | 1,08 elektro, vodovod,
paliva kanalizace
4| 1,00 | cihlova | 1,00 | standard | 1,00 | Sentrainituhd |\ og | ndardni | 1,00 |  Voda/studna, septik,
paliva elektrina
5| 1,00 | cihlova | 1,00 | standard | 0,95 lokalni 1,00 | standardni | 1,00 voda/studna, septik,
elektrina
Fy ~
2 9 E s v & > o
= o ° e 2 - @ « | £33 - > % U
- ¥ o i~ N 9 i) @ i~ == ~ @ — -
S 2% g s g s =
- z3 v > a
o
> o
1095 | 2doV |03 viastni 1y oo | Pezvivu g T g7 |00 | P2VIVU | o078 | 003,67
koncovy venkovnl stani na cenu na cenu
2| 1,00 | SAMOsENE [ 4 garss 1,00 | BVIvul 03 1 590 [ 1,00 | PS2VIVU | 697 | 10143,59
StO]ICl na cenu na cenu
3| 1,00 | SAMOS@ME | | o3 viastni 1y g | Pezvivu el 657 100 | PEEVIVUL 7 | 759,17
StO]ICI venkovnl stani na cenu na cenu
4] 1,00 | Samos@ME | | o3 viastni -y oo [ Pezvivu e 6l g5 | 00 | PEEVIVU | 09 | 1233983
StO]ICI venkovnl stani na cenu na cenu
5| 1,00 | SAMOS@ME | | o3 viastni -y 6o [ PezvIVU 66 1 400 | 1,00 | P2 VIVU | 0gg | 1025568
StO]ICI venkovnl stani na cenu na cenu
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3. Ocenovana jednotkova cena

Znalecky posudek ¢.6112-77/2018

Celkovy pocet srovnavacich nemovitych véci 5
Minimum pouzitych hodnot [K¢&/m?] 7569,17 K&
Maximum pouzitych hodnot [Ké&/m?] 12339,83 K¢

Primér pouzitych hodnot [SJTC] [Ké/m?]

9662,39 K¢

Smérodatna odchylka [Ké&/m?] 1725,41 K¢
Prdmé&r minus smérodatna odchylka [K&/m?] 7936,98 K¢
Primér plus smérodatna odchylka [K&/m?] 11387,80 K&

Pocet pouzitych srovnavacich nemovitych véci

3/5 (60%)

4. Ocenovana nemovita véc

67

Uzitna plocha [m?] S)T. 9662,39 Ké
Lokalita Podévousy K, 1,00
Technicky stav budovy dobry k, 0,95
Technicky stav bytového Spatny

prostoru k; 0,90
Typ konstrukce smiSend k, 0,95
Typ oken standard ks 1,00
Typ vytépéni lokalni ks 0,95
Vybaveni podstandardni k, 0,95
Inzenyrské sitd elektro, studna, pripojka plyn, kanalizace | |, 1,05
Typ domu radovy koncovy ko 0,95
Moznost parkovéni vlastni venkovni stani Ky 1,03
Vedlejii stavby bez vlivu na cenu k,, 1,00
Velikost pozemku [m?] 566 ki 1,02
Dalsi vlivy - jinde nezahrnuté bez vlivu na cenu ki; 1,00
Index odliSnosti ocenovaného objektu I, 0,77
Jednotkova trzni cena ocefiovaného objektu JTC, [Ké/m?] 7440,04
Celkova srovnavaci cena ocenovaného objektu 499970,69
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REKAPITULACE

OBVYKLA CENA

Piedmétem ocenéni je nemovita véc — pozemek s rodinnym domem ¢.p.16 Ve stiedni ¢asti
obce Podévousy. Rodinny dim je pfizemni, v pivodnim stavu vyzadujici rekonstrukci
k dosazeni soucasnych standardi bydleni. K rodinnému domu nalezi vedlejsi budova -
stodola.

Pozitivni faktory ovliviiujici obvyklou cenu nemovité véci:
- Lokalita — v dosahu Domazlic, Plzné
- Centrum obce

Negativni faktory ovliviiyjici obvyklou cenu nemovité véci:
- Technicky stav a moralni zastarani stavby
- Pfevis nabidky

Pro tento konkrétni piipad je cena urCend na zakladé porovnavaciho zpusobu jako cena
zjisténd, vypoctena podle platné ocetiovaci vyhlaSky. Provadéci vyhlasky k zakonu
¢.151/1997 Sb. o ocenovani majetku (v aktualnim znéni) jsou pribézné€ novelizovany prave za
ucelem dosazeni relace mezi cenou zjiSténou, stanovenou podle ocenovaci vyhlasky a cenou
obvyklou. Ocenovaci vyhlaska, postupuje pii stanoveni ceny porovnavacim zplsobem,
pficemz tvlrce vyhlasky pro stanoveni udajii pro tento zptisob vypoctu disponuje nejuplné;si
databazi ovétitelnych udaj.

Porovnatelné nemovité véci

Ve vetejné pristupnych zdrojich lze najit nemovité véci shodného typu s nemovitou véci
ocenovanou, které vSak jsou srovnatelné pouze v n€kterych z rozhodujicich parametrt. Jedna
se 0 nemovité véci stejné technické charakteristiky — pozemky s rodinnym domem.

Ve vetejné piistupnych zdrojich 1ze najit pouze nemovité véci, jejichZ cena je pravé cenou k
jednani.

Z diivodil vySe uvedenych je ptihlédnuto k cené stanovené metodou srovnavaci.

1) Cena zjiSténa nemovité veci K¢ 636.260,-
2) Cena nemovité véci stanovena metodou srovnavaci K¢ 499.971,-
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Po provedené analyze vSech dostupnych informaci znalec odhaduje,
Ze obvykla cena nemovité véci —
pozemek p.¢.st.25 se stavbou rodinného domu ¢.p.16,
katastralni uzemi Podévousy (k6d:619710), obec Podévousy, okres DomaZlice,
po zaokrouhleni je:

500.000,- K¢

Slovy: pét set tisic K¢

Uvedena obvykla cena nemovitych véci
predpoklada absenci neodstranitelnych pravnich vad.

Rizika:

- riziko pfekroceni hygienickych limitd koncentrace radonovych plynt existuje

- objekt je realizovan v zastavéném uzemi.

- objekt neni v lokalité se zvySenym vyskytem ptirodnich katastrof

- Na nemovité véci nevaznou zadna jind prava, ani zavady, které by mély vliv na
cenu obvyklou.

- vcasti C vypisu z KN je zapsano omezeni vlastnického prava (zédstavni pravo
smluvni, zédkaz zcizeni a zatiZeni, zahajeni exekuce, rozhodnuti o apadku).

Ukoly pro znalce:
- Cena zji$téna nemovité véci podle platné oceniovaci vyhlasky: 636.260,- K¢

- Cena obvykla, za kterou je nemovita véc prodejnd, po zaokrouhleni je: 500.000,- K¢

Prohlasuji, Ze pri provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezavislou.

V Praze, dne 28. srpna 2018

vypracoval
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze
ze dne 27.5.1992, ¢.j.spr. 347/92, pro zékladni obor ekonomika a obor stavebnictvi.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod poradovym ¢islem 6112-77/2018

Znale¢né a nahradu nakladua Gctuji podle pripojené likvidace.

Ing. Jan MelS

znalec a odhadce
Bitovska 1227

140 00 Praha 4 — Michle
tel. 603 25 39 38

e-mail: jan.mels@atlas.cz
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