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Ocenéni je vypracovano pro potreby
Insolvenéniho fizeni

. Pro stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti neexistuje predpis, tato hodnota je
gefinovana v § 1 zakona ¢. 151/1997 Sbh. o oceriovani majetku, ktery upravuje oceriovani
majetku a sluzeb pro ucely stanovené zvlastnimi predpisy v §2. Viz nizZe.

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

on upravuje zpusoby oceriovani véci, prév a jinych majetkovych hodnot (déle jen “majetek”) a sluzeb pro ucely
oveneé zviastnimi pfedpisy”. Odkazuji-li tyto predpisy na cenovy nebo zvlasini pfedpis pro ocenéni majetku nebo
luzby k jinému ucelu ne pro prodej, rozumi se timto predpisem tento zékon. Zékon plati i pro idely stanovené
limi predpisy uvedenymi v Gasti Gtvrté aZ devété tohoto zakona a déle tehdy, stanovi-li tak prisiusny orgén v rémci

svého oprévnéni nebo dohodnou-Ii se tak strany.
(2) Zakon se nevztahuje na sjednavéni cen” a neplati pro oceriovani pfirodnich zdroj.

§2
Zplsoby oceriovani majetku a sluZeb

(1) Majetek a sluZba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zékon nestanovi jiny zplsob oceriovani.

Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosaZena pri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri
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 mimoradnych okolnosti trhu,
‘0sobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho
‘nebo kupujiciho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

(2) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkd éinnosti.
(3) Jinym zplsobem oceriovéni stanovenym timto zakonem nebo na jeho zékladé je

a) nakladovy zpusob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na porizeni predmétu
ocenénf v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skuteéné dosahovaného nebo z
vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (urokové miry),

¢) porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné




souvisejici veci,

d) oceriovéni podle jmenovité hodnoty, které vychéazi z ¢astky, na kterou predmét ocenéni zni nebo
ktera je jinak zrejma,

e) oceriovani podle tcetni hodnoty, které vychazi ze zpusobl oceriovani stanovenych na zakladé
predpist o adetnictvi,

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

g) oceriovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednana pii jeho prodeji, popripadé
cena odvozena ze sjednanych cen.

ladé vyse uvedeného je pro stanoveni obvyklé (= obecné, trzni) ceny pouZita

metodika (v souladu se Znaleckym standardem &. VI ,Obecné zasady oceriovani

ku“ a Znaleckym standardem ¢&. VIl ,Ocefiovani nemovitosti“). Zpravidla se zji$tuje porovnanim s jiz
ovanymi prodeji a koupémi obdobnych, srovnatelnych véci nebo poskytovanim obdobng, srovnatelné
y v daném misté a ¢ase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od
licky vyznamného souboru dostateéné porovnatelnych nemovitosti, je tfeba pouzit nahradni metodiku.
yklou cenu je mozno odhadnout pouze na zakladé analyzy trhu, pokud tam existuje trh nebo se pokusit
dnout trznl hodnotu nemovitosti, pokud tam trh neexistuje. V Zzadném pfipadé v&ak nelze obvyklou cenu
I hodnotu stanovit jako néjaké presné &islo. Pokud je zjisténo, Ze trh pravé ocefiovanymi

itostmi v danem misté a ¢ase neexistuje nebo jsou trzni ceny nezjistitelne, zbyva jen odhad trzni

ty pomoci ekonomického zhodnoceni.
ETODY OCENOVANI - charakteristika :

A STANOVENI VECNE HODNOTY :

hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizena o opotfebeni. Reprodukéni cena odpovida vysi
které by bylo nutno v dobé& ocenénl vynaloZit na pofizeni stejné nebo porovnatelné nové véci.
il miZe tedy byt i podkladem v rozhodovacim procesu investora (potencidlniho kupce), zda je
i a ekonomicky efektivn&jsi koupit jiz existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou. K

vysledku je pfi¢tena trzni hodnota pozemku.
odnotu staveb je tfeba urcit s pfihlédnutim k opotiebenl, které je zjisténo s ohledem na skute¢ny

u nemovitosti z dosazeného roéniho najemného snizeného o roéni naklady na provoz. Do téchto
)y se mély zapocitat odpisy, primérna roéni Gdrzba, sprava nemovitosti, dan z nemovitosti apod.
nl hodnoty nemovitosti pomoci kapitalizaéni miry je nutno provadét diferencované& pro kazdou
t a v jednotlivych faktorech prilb&zné zohlediovat vyvoj ekonomiky v CR.

ETODA POROVNAVACI :

da pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZzena na porovnani pfedmétné nemovitosti s
imi, jejichZz ceny byly v nedavné dobé realizovany na trhu, jsou znamé a ze ziskané informace je
yyhodnotit jak hodnotu samotné stavby ¢&i souboru staveb, tak i hodnotu pozemku. S mnozstvim a
formaci o trhu zékonité roste i pfesnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy i viiv
otlivjch parametri na cenu. Velky vliv na kvalitu dosazenych porovnavacich cen ma ovéfena informace
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oprilbéhu prodeje. Vérohodnost této metody musi byt zaloZzena na priukaznych podkladech.
PLIKACE METOD :

z vySe popsanych metod ma své klady a zapory. Nejprikaznéjsi z metod je metoda porovnani trznich
tlize pro pouziti této metody mame dostatecnou &etnost aktualnich porovnatelnych hodnot (cen z
anych prodejl).

étovych metod se v souasné dobé ¢asto pouzivaji hodnoty vypoétené metodou vynosovou a
U stanoveni v&cné hodnoty.

8t§i vyznam ma metoda porovnavaci, ktera nejvérnéji zobrazuje situaci na trhu a proto by
méla chybét v Zadné analyze, ktera ma stanovit trzni hodnotu nemovitosti

ocenéni

prace pii ocenéni nemovitosti vychazi z toho, Ze by mélo byt pfihlédnuto ke véem vlivim, které
jeji trzni hodnotu vyznamné ovlivnit.
ejména v tomto pfipadé patfi :

podstata nemovitosti

konomické vyhlidky a specifické podminky nemovitosti
ne trznl ceny porovnatelnych nemovitosti

¢ zatizenl nemovitosti

femena, posouzeni vlivu na hodnotu majetku

ictvl jednotlivych casti majetku

atnl zjisténé vlivy

liformace o0 nemovitosti

§a nemovitosti: Objekt bydleni
Cerniky 185
252 45 Zvole
edocesky

-zapad
emi: Zvole u Prahy

dka a zaméfeni nemovitosti:

dka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 22.10.2013.

flady pro vypracovini odhadu:

dy dodané objednatelem

y zajisténé zhotovitelem
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-Prohlidka a zaméfeni nemovitosti v rozsahu jak bylo umoznéno uzivatelem nemovitosti
-Fotodokumentace v rozsahu jak bylo umozZnéno uzivatelem nemovitosti

Dmezujici podminky

ovatel neruéi za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dusledky

ych dokladd a nepravdivych informaci. Zpracovatel vychazi z toho, Ze informace ziskané z
inatelem predloZenych podkladt pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly

2z hlediska jejich pfesnosti a uplnosti ovérovany. Znalec vyhotovil ocenéni podle platnych
ovacich pfedpist a znamych cenovych podminek, za kterych byly obdobné nemovitosti

ovany na trhu nemovitosti v dobé, ke které se vztahuje zpracované ocenéni a neodpovida za
é zmény v podminkach prodeje nemovitosti, ke kterym by doslo po predéni ocenéni.

em na skuteénost, 2e nebyl umoznén pfistup majitelem ani uzivatelem nemovitosti je ocenéni
covano na zakladé rozsahu uvedené venkovni prohlidky a na zakladé podkladl dodanych
natelem v souladu s § 13, odst. 3 zakona 26/200 Sb.

Pouzitd literatura:

fednf ocetiovani majetku podle zédkona 151/1997 Sb. vydalo Akademické nakladatelstvi CERM,
mo - 2003

oceriovani nemovitosti - Doc. Ing. Albert Brada¢, DrSc - 1995

itosti - ocefiovani a pravni vztahy - Linde Praha , a.s. - 1996

bfemena - Linde Praha a.s. - 2001

tastr nemovitosti - Linde Praha, a.s. 1997

trzniho ocetiovani nemovitosti - CKOM

ikon o ocetiovani majetku ¢. 151/1997 Sb.

Ividdieni realitnich kancelari:

i podklad pro zjisténi porovnavaci hodnoty majetku byla pouZito vyjadfeni a informace
 kancelafi v regionu a spolupracujicich odhadcti.

eénou analyzu ceny obvyklé bylo vyuZito informaci o cenovych hladinidch obdobnych
sti v regionu z internu ze stranek realitnich kancela{ a z vlastni databaze odhadce a
ze systému MOISES - Informaéni systém pro expertni analyzu trhu s nemovitosti s
alizovanych obchodii v tomto regionu

tnické a evidenéni adaje:

 vypisu z katastru nemovitosti je v oddile A veden jako vlastni:

ké pravo
in 1.8, 741125/0219



8. Dokumentace a skuteénost:

Ocenéni je provedeno na zékladé skutecného stavu zjiSténého znalcem pii prohlidce nemovitosti.
Nemovitosti jsou zafazeny podle skute¢ného vyuZiti.

Nemovitost byla pfi prohlidce zaméfena, byla provedena prohlidka a posouzeni stavby z hlediska
typu stavebnich konstrukei a  stafi stavby, opotiebeni a zdvad jednotlivych stavebnich konstrukei v

ozsahu venkovni prohlidky

Rozsah nemovitosti je bran na zékladé predloZenych podkladii a dle informaci zéstupce obj ednatele
ohledné hranic pozemki, oploceni a smérovych vedenych piipojek a rozsahu zakrytych dprav a
konstrukei staveb a pfisluSenstvi.

9. Celkovy popis nemovitosti:

Nemovitost se nachdzi v souvislé zastavbé novych obytnych objekti s pifjezdem zpevnénou mistni
komunikaci.

Hlavni stavba je ptizemni podsklepena budova se sklonitou stfechou s podkrovim.

Do objektu je zaveden voda z vefejného rozvodu, elektro a kanalizace. Na pozemku je vlastni
jimka a studna.

i ;eclné se 0 zdénou stavbu se zateplovacim systémem. '
Je proveden b&znou technologii a jeho stavebné technické feseni odpovida dobé vzniku. Udrzba

objektu je zanedbana, staii z roku 2003.

Objekt je uréen k bydlent, je veden v KN jako objekt bydleni,

splituje kritéria rodinného domku ve smyslu vyhl. 137/1998 Sb., o obecnych technickych
podminkéch pro vystavbu a ocefiuje se dle i¢elu uZivani jako rodinny dim.

Vyméry, hodnoceni a ocenéni objektii:

Rodinny diim

Zattidéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Rodinny dém

Poloha objektu: Praha - zdpad

Stéfi stavby: 10 roku

Indexovana priméma cena /PC (pfiloha &. 20a): 8 549,- K&/m?®

Zastavéné plochy a vySky podlazi:

suterén: 22.00%7,20+4,80*8,80 = 200,64 m*
piizemi: = 200,64 m*
krov: = 200.64 m*
~ Nézev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
' suterén: 200,64 m” 2.10m

T
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ptizemi: 200,64 m* 2,68 m
krov: 200,64 m’ 345m
Obestavény prostor:
suterén: (22,00*7,20+4,80*8,80)*(2,10) 421,34 m’
prizemi: (200,64)*(2,68) = 537,72 m’
krov: (200,64)*(3,45)/2+3*(1,90*1,20%0,80+1,90*1,4= 363,15 m’
5/2%2,80)
Obestavény prostor — celkem: = 132221 m*
Podlaznost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 200,64 m*
Zastavéna plocha viech podlazi: 7P = 601,92 m*
Podlaznost ZP/ZP1=3,00
Vipotet indexu cenového porovnini:
.J . dex vybaveni:
e e b L el RSl S I N IS
F 0 Typ stavby Podsklepeny - se §ikmou nebo strmou stiechou 111 typ C
_{l Druh stavby - Samostatny rodinny dim 11 0,00
[ 2. Provedeni obvodovych stén - Cihelné nebo tvarnicové zdivo 11 0,00
| 3, Tloustka obvod. stén - méné jak 45 cm I -0,02
| 4. Podlaznost - Hodnota vétsi nez 2 I 0,00
5. Napojeni na sité (pfipojky) - Pfipojka elektro, vlastni studna na pozemku 11 -0,05
| 6. Zplisob vytapéni stavby - Ustfedni, etazové, dalkové 11 0,00
| 7.Zakl. prislugenstvi v RD - Uplné - standardni provedeni 111 0,00
_ 8. Ostatni vybaveni v RD - Bez dalSiho vybaveni 1 0,00
| 9. Venkovni Gipravy - Zanedbatelného rozsahu 1 -0,05
10. Vedlejsi stavby tvofici prislusenstvi k RD - Bez vedlejgich staveb nebo Il 0,00
jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2
| 11. Pozemky ve funk&nim celku _se stavbou - Nad 800 m2 celkem 111 0,01
12. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 111 0,00
13. Stavebné - technicky stav - Stavba se zanedbanou tidrzbou — (pfedpoklad | 1II 0,85
: provedeni mensich stavebnich tprav)
Koeficient pro stafi 10 let: 1,00
12
Index vybaveni Iy = (1 + ® V) *Vis *1,00=0,757
i=1
Index polohy:
o T e DV S SRR T~ A
| Poloha nemovitosti v obci - okrajova (izemi obce - oddélené Easti obce 11 -0,03
| 2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - bez vlivu 11 0,00
| 3. Okolni zastavba a Zivotni prostfedi - pfevazujici objekty pro bydleni 11 0,00
Dopravni spojeni - dobra dostupnost centra obce, dobré dopravni spojeni 11 0,00
Parkovaci moznosti v okoli nemovitosti - omezené 11 0,00
| 6. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli 11 0,00
7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu 111 0,00




| 8. Vlivy neuvedené - bez dalsich vlivi | n | 0,00
8

Index polohy Ip = (1 + & P;)=0,970
i=1

Index trhu 8 nemovntostml

ek o o s
' 1 S:tuace na dllélm (segmentu) trhu s nemowtostml poptavka je vyrazne I -0,10
niz$i nez nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi)| Il 0,00
3. Vliv pravnich vztahi na prodejnost - bez vlivu 11 0,00
3
Index trhu I+ = (1 + & T;) = 0,900
=1
Celkovy index I =1y * Ip * Iy = 0,757 * 0,970 * 0,900 = 0,661
Cena upravend CU = IPC * [ = 8 549,- K&/m® * 0,661 =5 650,89 K&/m®
{tma zjisténa porovnivacim zpiisobem
(P=CU * OP = 5 650,89 K&/m’® * 1 322,21 m’ = 7 471 663,27 K&
Rodinny diim - zji¥tén4a cena = 7471 663,27 K¢

7471 660,- K&

Administrativni cena

Pozemky -§27-§32

-Stavebm pozemky ocenéné dle § 28 odst. 1 a 2:

7471 660.- K&

2131868

11 15744
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Pozemek zahrady nebo ostatni plochy ocenény dle § 28 odst. 5.
Zékladni cena = 199,24 K&/m”.

ev: L Ll ” ’ﬁ - | Parcelni &islo V}f’méra Jedn. cena Cena
AR o pieea ™ Ll e PO [K&/m’] [Kg]
667 846,00 199,24 168 557,04
BT T e R i . 168 557,04
- piiloha €. 21:
2.11. pozemek s moznosti jeho napojeni na rozvod plynu 10 %
Uprava ceny celkem | 10% 1685570
fegisowtet i 185 412,74
Uprava ceny dle § 28 odst. 5: * 0,4000
Koeficient prodejnosti K, (pfil. & 39 - dle obce a t¢elu uZiti): i 2,8860
Koeficient zmény cen staveb K, (pfil. & 38 - dle hlavni stavby): i _2,1550
Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 5 - celkem 05721
PozemkKky - zjisténa cena = 683 434,88 K¢
Rekapitulace ocenéni pozemki
a) Pozemky = 683 430,- K¢&
Cena pozemKkii &ini celkem 683 430.- K&

Porovnavaci metoda

Popis ocefiované stavby

Néazev : Rodinny diim
Analyza ocenéni

Nejlepsi prehled o cenach rodinnych dom( dava metoda porovnavaci, protoze s rodinnymi domy a domy uréenymi pro
bydleni se bézné obchoduje a je tedy dostate&né mnozstvi informaci pro jeji vyuziti. V tomto pfipadé je k dispozici
dostateéné mnozstvi obdobnych nemovitosti situovanych v obdobné lokalité jako je ocefiovana a to zejména
inzerovanych.

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

Druh nemovitosti: Rodinné domy
Konstrukce: zdéné

Podet podzemnich podlazi: 1

Pocet nadzemnich podlazi: 1

Poloha: samostatné stojici

Podkrovi: ano

Pozemky celkem: 1009 m?’

Zastavéna plocha hlavniho objektu: 107 m®
Pomér pozemki celkem k zastavéné plose: 9,43
Vytah: ne

Ptipojky: NN. vodovod, kanalizace,
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Technicky stav objektu: Spatny

P¥islugenstvi nemovitosti: jimka, studna

Garaz: mimo objekt

Staii objektu: 10 roki

Jednotkové mnozstvi ocefiované nemovitosti

Jednotka g - Zkratla Vyméra

Obestavény prostor OP 1382,00m’

Zastavéna plocha podlaZi celkem ZP 600,00 m*

Podlahova plocha podlazi celkem PP m”

Hruba uzitné plocha PUH m”

Cista uzitna plocha PUC 158,00 m”

Hodnoceni objektu dle kritérii

[Kritérium — | Rozmezi koeficientu _ Hodnota

o i . Min TUMaxT koeficientu

1. Velikost obce 0.85 1,25 0,850
2. Spravni funkce 0,97 1,03 0,970
3. Poptévka po koupi nemovitosti 0,90 1,10 1,020
4. Ptirodni okoli 0,94 1,06 1,000
5. Obchod a sluzby 0,94 1,06 0,960
6. Skolstvi 0,94 1,06 0,940
7. Zdravotnictvi 0,94 1,06 0,940
8. Kultura, sport 0,94 1,06 0,940
9. Hotely ap. 0,98 1,02 0,980

10. Struktura zaméstnanosti 0,94 1,06 1,040

11. Zivotni prosttedi 0,94 1,06 1,000

12. Poloha vzhledem k centru obce 0,94 1,06 0,940

13. Dopravni podminky 0,94 1,06 1,020

14. Orientace ke svétovym strandm 0,94 1,06 1,020

15. Konfigurace terénu 0,92 1,05 1,030

16. Prevladajici zastavba 0,94 1,06 1,060

17. Parkovaci moZnosti v okoli 0,94 1,06 0,940

18. Obyvatelstvo v sousedstvi 0,94 1,06 1,060

19. Uzemni plén 0,94 1,06 1,060

0. InZenyrské sité 0,60 1,05 1,010

21. Typ stavby 0,94 1,06 1,010

22. Dostupnost jednotlivych podlazi 0,90 1,05 1,000

23. Regulace najemného 0,90 1,10 1,000

24. Vyskyt radonu 0,93 1,05 1,050

25. Daldi moznosti ohrozeni 0,60 1,00 1,000

D6. Piislugenstvi nemovitosti 0,90 1,10 1,090

07. Moznost dal$iho rozsireni 0,98 1,02 1,020

D8. Technicka hodnota stavby 0,20 1,00 0,980

29. Udrzba stavby 0,85 1,10 0,900

30. Pozemky k objektu celkem 0,85 1.15 1,100

31. Nazor odhadce 0,90 1,10 0,900

(T
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[Vysledny koeficient: 0,801 |

Prehled porovnatelnych nemovitosti

Objekt &:1 | Nazev: Rodinny ditm - Dolni BfaZany
Adresa Dokni BfaZany
Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | samostatné stojici
Stafi objektu 70 roku | Stav objektu dobry
Podet nadz. podlaZzi 2 Podet podzemnich podlazi |0
Vymeéra pozemku 437 m* | Zastavéna plocha 52 m’
Garaz | neni Vytah | ne Podkrovi ano
Svislé konstrukce |zdéné
Piipojky NN. voda , kanalizace, plyn
Prislusenstvi dilna
Po¥adovana nebo kupni cena
Pramen zjisténi ceny sdéleni realitni kancelare
Pozadovana cena | 3 390 000,- K&| Koef. apravy ceny | 0,85 | Cena po tpravé |  2881500,- K&
Vyméry a jednotkové ceny g
Vyméry objektu Jednotkové ceny | Piepoctené jedn.
(ICS)) ceny (SJTC)
Obestavény prostor: 879,00 m’ 3278,16 K&/m’ 3 450,69 K&/m®
Zastavéna plocha podlaZi celkem: 420,00 m* 6 860,71 K&/m?|  7221,80 K&/m’
Podlahova plocha podlazi celkem m" K&/m® K&/m*
Hruba uzitné plocha: m"” K&/m” Ké&/m®
Cista uzitna plocha: 140,00 m> | 20582,14 K&m’| 21 665,41 K&m®
Hodnoceni Kritérii pro porovnani cen nemovitosti r
1. Velikost obce - obyvatel | 0,89| 2. Spravni funkce 0,98 | 3. Poptivka nemovitosti 1,10
4, Pfirodni okoli 1,00| 5. Obchod a sluzby 0,99 | 6. Skolstvi 1,00
7. Zdravotnictvi 1,00 8. Kultura a sport 0,94 | 9. Hotely apod. 0,98
10. Struktura zamé&stnanosti 1,00 | 11. Zivotni prostiedi 1,00 | 12. Poloha k centru 1,02
13. Dopravni podminky 1,05 | 14. Orientace ke svétovym strandm 1,00
15. Konfigurace terénu 1,00 16. I‘-:fevlédaj[c[ zastavba 1,02 | 17. Parkovaci moZnosti 1,02
18. Obyvatelstvo v okoli 1,04 | 19. Uzemni plan 1,06 |20. InZenyrské sit& 1,05
21. Typ stavby 1,00 | 22. Dostupnost podlaZi 1,05 | 23. Regulace ndjemného 1,10
24. Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dal3f moznosti ohroZeni | 1,00 |26. PHisluSenstvi nemovitosti 1,01
27. Mo#nost daldiho roziifeni | 0,98 | 28. Technicka hodnota 0,80 | 29. UdrzZba stavby 1,00
30. Pozemky k objektu celkem | 0,92 | 31. Ndzor odhadce 1,00 | Souéin dil&ich koeficientii-Is | 0,950
Objekt &.:2 | Nazev: Rodinny dim - Post¥iZin
Adresa nabidka z interneru, PostfiZin
Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | samostatné stojici
Staii objektu 1 rok | Stav objektu velmi dobry
Pocet nadz. podlazi 1 Poéet podzemnich podlazi |0
Vyméra pozemku 376 m’ | Zastavéna plocha 73 m’
Garaz | v objektu Vytah [ ne Podkrovi | ano
Svislé konstrukce |[zdéné
Piipojky NN. voda , kanalizace,
Pfislusenstvi bez
Pozadovans nebo kupni cena , T
Pramen zji§téni ceny | sd&leni realitni kancelafe
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Pozadovani cena | 2 890 000,- K&| Koef. ipravy ceny | 0,90 | Cena po éipravé | 2 601 000,- K&
Vyméry a jednotkové ceny
Vyméry objektu Jednotkové ceny | Prepoctené jedn.
(JCS) ceny (SJTC))
Obestavény prostor: 368,00 m’ 7 067,93 K&/m® 6 991,03 K&/m"
Zastavéna plocha podlazi celkem: m’ K&/m® K&/m’
Podlahové plocha podlaZi celkem m” K&/m® Ké&/m®
Hrub4 uzitnd plocha: m’ K&/m’ K&/m®
Cista uzitna plocha: m’ K&/m’ K&/m®
Hodnoceni kritérii pro porovnini cen nemovitosti
I. Velikost obce - obyvatel | 0,89| 2. Spravni funkce 0,98 | 3. Poptavka nemovitosti 1,10
4, Ptirodni okoli 1,03 5. Obchod a sluZby 1,00 | 6. Skolstvi 0.98
7. Zdravotnictvi 0,98 | 8. Kultura a sport 0,94 | 9. Hotely apod. 0,98
10. Struktura zamé&stnanosti 1,00 [ 11. Zivotni prostfedi 1,02 | 12. Poloha k centru 1,00
13. Dopravni podminky 1,05 | 14, Orientace ke svétovym stranam 0,97
15. Konfigurace terénu 0,98 | 16. Ifi‘evl:idajicf zastavba 1,00 | 17. Parkovaci moZnosti 1,00
18. Obyvatelstvo v okoli 1,04 | 19. Uzemni plan 1,06 |20. InZenyrské sité 1,02
21. Typ stavby 1,00 | 22. Dostupnost podlazi 1,05 | 23. Regulace nijemného 1,00
24, Vyskyt radonu 1,05 | 25. Dal$i moznosti ohroZeni | 1,00 | 26. Ptislu§enstvi nemovitosti 1,00
27. MoZnost daliiho roziifeni | 0,98 | 28. Technickd hodnota 1,00 |29. Udrzba stavby 1,00
30. Pozemky k objektu celkem | 0,85 |31. Nazor odhadce 1,10 | Soudin dil&ich koeficienti-1s | 1,011
Objekt &:3 | Nazev: rodinny diim Revnice d
Adresa Revnice
Popis:
Druh nemovitosti | Rodinné domy [ Poloha | samostatné stojici
Stafi objektu 80 rokii | Stav objektu dobry
Pocet nadz. podlazi 1 Pocet podzemnich podlazi ||
Vyméra pozemku 715 m” | Zastavéna plocha 113 m’
Garaz [ mimo objekt Vytah | ne Podkrovi ano
Svislé konstrukce |zdéné
Ptipojky viech siti mimo vody
PrisluSenstvi garar
Pozadovand nebo kupni cena 5
Pramen zjiiténi ceny sdéleni realitni kancelare
Pozadovana cena | 3 800 000,- K&| Koef. ipravy ceny | 1,00 [Cena po tpravé | 3 800 000,- K&
Vyméry a jednotkové ceny I
Vymeéry objektu Jednotkové ceny | Prepoétené jedn.
(JCS)) ceny (SJTC))
Obestavény prostor: 849,00 m’ 447585 K&/m' | 5928,28 K&/m’
Zastavéna plocha podlazi celkem: 185,00 m° | 20 540,54 K&m’| 27206,01 K&/m’
Podlahova plocha podlaZi celkem m’ K&/m® K¢&/m*
Hruba uzitna plocha: m’ K&/m’ K&/m"
Cista uzitna plocha: 115,00m° | 33 043,48 K&m’| 43 766,20 K¢/m®
Hodnoceni kritérii pro porovnini cen nemovitosti i
1. Velikost obce - obyvatel | 0,85| 2. Spravni funkce 1,00 | 3. Poptavka nemovitosti 1,00
4, Piirodni okoli 1,00| 5. 0Obchod a sluzby 1,00 | 6. Skolstvi 1,00
7. Zdravotnictvi 1,00| 8. Kultura a sport 1,00 | 9. Hotely apod. 1,00
10. Struktura zaméstnanosti 0,98 11. Zivotni prostiedi 1,00 | 12. Poloha k centru 1,00
13. Dopravni podminky 1,00 | 14. Orientace ke svétovym stranam 1,00
15. Konfigurace terénu 1,00 16. Efevlédajfci zastavba 1,00 | 17. Parkovaci moZnosti 1,00
18. Obyvatelstvo v okoli 1,00 [ 19. Uzemni plan 1,00 | 20. InZenyrské sité 1,00
21. Typ stavby 1,00 | 22. Dostupnost podlaZi 1,00 [23. Regulace ndjemného 1,00
24. Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dal&i moZnosti ohroZeni | 1,00 | 26. PfisluSenstvi nemovitosti 1,10




27. Moznost dalétho rozsifeni | 1,02

.13 -

28. Technicka hodnota

0,85 | 29. Udrzba stavby

0,95

30. Pozemky k objektu celkem | 1,00

31. Nazor odhadce

1,00 | Soutin dil¢ich koeficientli-Is | 0,755

Zjisténi jednotkovych cen porovnatelnych objektii

Objekt &islo Prepotdtené jednotkové ceny SJP porovnatelnych objekti
_ ol or | 7p PP [ PUH | PUC

1. Rodinny diim - Dolni 3450,69| 722180 21 665.41
BiaZany

2. Rodinny diim - Postfizin 6 991,03

3. rodinny diim Revnice 5928,28| 27 206,01 43 766,20
SJC — minimum 3450,69| 7221,80 21 665,41
SJC — primér 5457,00| 17 214,00 32 716,00
SJC — maximum 6991,03| 27 206,01 43 766,20
Index ocefiovaného objektu | 0,801| 0,801 0,801 0,801]  0.801
JCO — minimum 2764,000 5785,00 17 354,00
JCO — primér 4371,000 13 788,00 26 206,00
JCO — maximum 5600,00] 21792,00 35 057,00
Vyméry ocetiované stavby 1382,00f 600,00 158,00
CO — minimum 3819848| 3471000 2741932
CO — primér 6040722| 8272800 4140548
CO — maximum 7739200| 13075200 5539006
Cena objektu zji§ténd porovnavaci metodou:

Minimalni: 2 741 932,- K¢

Primérna: 6151 357,- K&

Maximalni: 13 075 200,- K&

Cp= COpriimema - [0,15 * (COmaximatni - COnminimitni)] =

=6151357 - [0,15 * (13075200 - 2741932)] = 4 601 366,80 K&
Rodinny dim - vysledni cena = 4 601 366,80 K¢

C. Rekapitulace

Administrativni cena:

Administrativni cena objekti:
Administrativni cena pozemki:
Administrativni cena celkem:

Porovnavaci cena:

Porovnavaci cena celkem:

7 471 660,- K&

683 430,- K&

8 155 090,- K¢

4 601 370,- K&
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Obvykla cena:

4 600 000,- K¢

slovy: ¢tyfimilionySestsettisic K&

V analyze bylo prihlédnuto 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 chovénf_’tii!iu'.\l minulosti a

pritomnosti a jsou povazovany po dobu prognézovaného ¢asového obdobi za stél_é :—,a\g_rvs!ﬂé‘.”m Up
Zavady nemovitosti: )
Zastavni pravo smluvni, Exekuéni pfikaz k prodeji [£
Objekt vlivem zanedbané udrzby ve Spatném stavu | 2

D. Znalecka doloZka S

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze z dne 15. 4. 1996 &, j. Spr.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 90/224-3772-2013 znaleckeého deniku.
Znaleéné a nahradu nakladd uétuji dokladem ¢&. 90-2013

V Zebraku, 23.10.2013

Lubog Simtinek
Prazska 120
267 53 Zebrak




