ZNALECKY POSUDEK
¢. 4074 180-1/2017

o cené rodinného domu ¢&.p. 20 vcetné vSech soucasti, pfislusenstvi a pozemkl parc.¢.st. 3, 4
a parc.c. 264/3, vse v obci a k.u. Svor, okr. Ceska Lipa

Objednavatel znaleckého posudku: Ing. Mgr. Martin Bohm, MBA
insolvencni spravce
Prazska 7
261 01 Ptibram

Ucel znaleckého posudku:

stanoveni ceny obvyklé jako podklad pro insolvenéni fizeni

Dle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu €. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb., ¢ 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb.,
¢. 340/2013 Sb., & 344/2013 Sb. a 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb. a ¢&. 443/2016 Sb. a dle obecné
metodiky pro zjisténi ceny obvyklé, podle stavu ke dni 12.9.2017 znalecky posudek
vypracoval:

Ing. Tomas Molacek

Kamycka 685/87

165 00 Praha 6 - Suchdol
telefon: 777 196 035

e-mail: molacektom@seznam.cz

Pocet stran: 23 vCetné titulniho listu a 31 stran ptiloh. Objednavateli se piedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 17.9.2017


mailto:molacektom@seznam.cz

A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Znaleckym tkolem je stanoveni ceny obvykl¢, a to pozemku parc.¢.st. 3 jehoz soucésti je objekt bez
¢.p. / C.e., pozemku parc.C.st. 4 jehoz soucasti je objekt bydleni a dale pozemku parc.C. 264/3,
vSe v obci a k.. Svor, okr. Ceské Lipa

2. Zakladni informace

Néazev predmétu ocenéni: Rodinny dim
Adresa pfedmétu ocenéni: Svor 20
471 51 okr. Ceské Lipa
Kraj: Liberecky
Okres: Ceska Lipa
Obec: Svor
Katastralni tuzemi: Svor
Pocet obyvatel: 653

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 12.9.2017 za piitomnosti pana Snegoné
(tel: 777 778 130).

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z katastru nemovitosti Katastralniho tfadu Ceskd Lipa, list vlastnictvi &. 439
pro k.u. Svor, ze dne 4.8.2017

- kopie katastralni mapy

- informace sdélené znalci panem Snegofiem

- skute¢nosti a vymeéry zjisténé pii mistnim Setieni

5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Vlastnici stavby: Véclav Mysicka, €. p. 20, 471 51 Svor, vlastnictvi: podilové, vlastnicky
podil: 1/2
Petr énegoﬁ, ¢. p. 20,471 51 Svor, vlastnictvi: podilove, vlastnicky
podil: 1/2

Vlastnici pozemku: Vaclav Mysicka, €. p. 20, 471 51 Svor, vlastnictvi: podilove, vlastnicky
podil: 1/2
Petr énegoﬁ, ¢. p. 20,471 51 Svor, vlastnictvi: podilove, vlastnicky
podil: 1/2

6. Dokumentace a skute¢nost

Posudek je proveden na zakladé piedlozenych podkladi. Projektovd dokumentace nebyla
ptedloZena, vyméry zjistény fyzickym pfeméfenim pii mistnim Setfeni.

7. Celkovy popis nemovité véci

Piedmétem ocenéni je nemovitost &.p. 20 v obci a k.u. Svor, okr. Ceska Lipa. Nemovitost &.p. 20 se
sklada z objektu bydleni (charakter rodinného domu - tii bytové jednotky), vedlejsi stavby (kolny
a stodoly), venkovnich Upravy, porostii a pozemk parc.C.st. 3,4 a parc.¢. 264/3.

Nemovitost se nachazi v blizkosti hlavni komunikace vedouci z Nového Boru do Liberce, cozZ se
projevuje zvySenym hlukem. Pfistupovd komunikace k nemovitosti zpevnénd, pozemek je
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rovinaty, ¢aste¢né oploceny. Dim je napojen na elektricky proud, obecni vodovod, odpadni vody
svedeny do zumpy. Na pozemku n¢kolik okrasnych ketu ¢i stromu (napf. biizy).

8. Stanoveni ceny obvyklé (obecné, trzni), resp. pouzité zpusoby ocenéni:

Znaleckym tkolem je stanoveni ceny obvyklé.
Cena obvykla je definovana v ust. § 2 odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sb. zakon o cenach.

~Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob ocernovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdakona 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. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomeéru prodavajictho nebo kupujictho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky prirodnich 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 prikladand majetku nebo
sluzbé vyplhyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se
porovnanim”

Jak vyplyva z vySe uvedené definice, cena obvyklé se stanovuje porovndnim a rozumi se ji cena,
ktera by byla dosazena pii prodejich stejného ¢i obdobného majetku, pfitom je tfeba mi na paméti
vylucovaci podminky (napf. mimofddné okolnosti trhu, osobni poméry mezi prodavajicim
a kupujicim atd.).

Nelze proto vyloucit pii oceflovani nemovitosti (a je to bézné véc) ptipady, kdy nebudou k dispozici
porovnatelné nemovitosti. Napf. ocenovana nemovitost bude naprosto specifickda z hlediska
velikosti, vybaveni, uziti, historické hodnoty atd. Nebo se bude jednat o komeréni nemovitost nebo
nemovitost vyuzivanou k prondjmu, kde hodnota této nemovitosti se odviji jen a pravé od této
skute€nosti. Striktné pfi aplikaci ust. § 2 odst. 1 zédkona €. 151/1997 Sb., by nebylo mozné cenu
obvyklou stanovit.

Pokud vSak v dané lokalité existuji nemovitosti porovnatelné s nemovitosti ocefilovanou, je presto
stale mit na zfeteli zdroj téchto informaci. V ptipadé inzerce nemusi mit inzerované Udaje
0 porovnatelné nemovitosti stoprocentni vypovidaci schopnost (napf, inzerovana cena - jedna se
o cenu nabizenou, nikoliv jiz dosazenou - smluvni, vybaveni a technicky stav - zpravidla
prodavajici spiSe svou nemovitost v téchto hlediscich nadhodnocuji a ptip. vady spiSe bagatelizuji
¢1 pfimo zatajuji)

Proto je tfeba pii porovnani mit vétsi vzorek porovnatelnych nemovitosti.

Znalec v tomto znaleckém posudku pouzil vice ocenovacich metod, nebot’ ne vzdy jsou k dispozici
vhodné (naprosto identické) porovnatelné objekty (po porovndvaci metodu ve smyslu § 2 odst. 1
zékona €. 151/1997 Sb.) a mohlo by tak dojit k nespravnému stanoveni ceny. Ostatni metody se
vyuzivaji pii stanoveni trzni hodnoty. Obecné se ,,cena obvykla® a ,trzni hodnota® sméSuji, maji
obdobny vyznam, vyjadiuji stejnou ekonomickou kategorii. (viz. napt. rozsudek Krajského soudu
v Hradci Kralové z 30. 12. 2003 sp. zn. 21 Co 578/2003: ,,,,Cena obvykla je v podstaté cenou
obecnou neboli cenou trzni, dosahovanou v daném misté a case za obdobny predmeét prodeje)



Obvykla cena - trzni cena se tedy zjiStuje porovndnim s jiz realizovanymi (event. nabizenymi -
inzerovanymi) prodeji a koupémi obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace, Vlastni trzni cena se tvoii az pfi konkrétnim prodeji, resp. koupi a mize se
od zjisténé hodnoty 1 vyrazné odliSovat.

Trzni hodnota neni v na§em pravnim fadu zakotvena. Znalec odkazuje napt. na definici mezinarodni.
Definice trzni hodnoty podle komunitdrniho prava (prava Evropské unie): ,,TrZni hodnota ma
vyjadiovat cenu, za kterou by pozemky a budovy mohly byt prodany na zakladeé soukromého
smluvniho aktu mezi ochotnym prodavajicim a nestrannym kupujicim v den ocenéni
za predpokladu, zZe majetek je verejné vystaven na trhu, ze trzni podminky dovoluji Fadny prodej
a ze obvykla lhita, zohlednujici povahu majetku, je dosazitelna pri jednanich o prodeji*

Zjisténi ceny obvyklé je provadéno obvykle variantni zpisobem. V tvahu pfichézeji ¢tyii metody
- aplikace cenového predpisu

- nakladovy zptisob ocenéni

- porovnavaci metoda - obecna

a) Cenovy predpis

V cenovém piedpisu je v souc¢asné dobé pouzivana porovnavaci metoda, dle které se na zakladé
pfedem danych kritérii upravuje zakladni cena za 1m3 obestavéného dané ve vyhlaSce. Tato metoda
je v daném priipadé priméfené aplikovana.

b) Nakladovy zpusob ocenéni

Je vyuzita ocetlovaci vyhlaSka, neni uvazovan vliv tzv. koeficientu prodejnosti Ky, resp. koef pp,
cena pozemku vzata dle skutecnosti

) Porovnavaci hodnota:

Principidlné se jednd o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na realitnim trhu, a to bud
z realitni inzerce, databaze realitnich kancelat, archivu katastralniho Gfadu,i pfip. z archivu znalce.
Tyto nemovitosti by mély byt svym charakterem, velikosti porovnatelné. A hlavné by se
nemovitosti pouZité pro porovnani mély nachézet ve stejné lokalité.



B. ZNALECKY POSUDEK:

a) Ocenéni dle cenoveho predpisu

Obsah znaleckého posudku

1. Rodinny dim

2. Stodola

3. Kolna

4. Venkovni Gpravy
5. Pozemek

Oceiiovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu
¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., & 340/2013 Sb., & 303/2013 Sb., & 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR
C. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016
Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Z4kladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 721,00 K&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢é. P;
OL1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
O3. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80
0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod a | 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: Zelezniéni a autobusova zastavka 1 0,95
06. Obc¢anska vybavenost v obci: Rozsitfena vybavenost (obchod, I 0,98

sluzby, zdravotni stfedisko, Skola a posta, nebo bankovni (penézni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* 0, * O3 * O4 * Os * O = 178,00 K&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka niz§i nez I -0,03
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. i -0,01
podilu pozemku k jednotce)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana I 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy sniZujici cenu - pfi mistni komunikaci | -0,15

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad 5 Il 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
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katastralni uzemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela  V 1,00
obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00
zdravotni stfedisko a $kola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py* (1+ > Pi)=0,810
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py*(1+ > Pi)=0,810
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Nazev znaku ¢é. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,01
celku

2. Ptevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: | 0,03
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce Il -0,01

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I -0,10
Pozemek 1ze napojit pouze na nékteré sité v obci

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

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
S moZnosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 1 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — i 0,01
moznost komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Konfliktni skupiny v okoli v okolnich bytech nebo v I -0,15
okoli - konfliktni ¢i socialné slabé skupiny obyvatel zijici v okoli

10. Nezamé&stnanost: Vys§i neZ je pramér v kraji I -0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivt - bez dal$ich vlivii I 0,00

1
Index polohy lp=P1*(1+> P)=0,778

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tteti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhléasky:

Koeficient pp = I+ * 1 = 0,630



V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * 1p = 0,630

1. Rodinny diim

Voln¢ stojici, Castecné podsklepeny rodinny diim o dvou nadzemnich podlazich. Zaklady bez
dostatecné hydroizolace proti zemni vlhkosti, svislé konstrukce smiSené (cihla, kamen), stropy
klenuté ¢i s rovaym podhledem, stiecha sedlova., malé polovalby na Stitovych stranach, stfesni
krytina taSkova palend, klempiiské prvky z pozinkovaného plechu. Fasdda biizolitova. Vnitini
omitky vapenné hladké, v koupelnidch proveden keramicky obklad, dlazba. Schody do patra
dfevéné, do sklepa kamenné. Vnitini dvefe napliiové ¢i obycejné sololitové plné ¢i Castecné
prosklené, okna dfevéna zdvojend. Vytapéni ustfedni, kotel na tuhd paliva, radidtory plechové
zebrové, rozvody v zeleznych trubkach. Ohtfev vody v elektrickém bojleru.

Dispozi¢ni feSeni: prizemi: spole¢na vstupni chodba, WC, koupelna, kotelna, uhelna, sklad, bytova
jednotka 2 + 1, patro: chodba, bytova jednotka2 + 1 + pftisluSenstvi, bytova jednotka 3 + 1 +
piislusenstvi. V jednom byté bydli pan Snegon, v druhém byt& jeho matka, ve tietim byté pak stryc
pana Snegoné (pozn. tento byt nebyl znalci zptistupnén)

Vypocet obestavéného prostoru: 9,9 * 18,1 * (6,9 + 0,5 * 5,5) + 1,6 * 1,38 * 6,8 + 2,27 * 6,35 * 6,5
+6,0*9,0*2,5=1973m’

Ptivodni staii domu dle pana Snegoné je cca 150 let. Dle odborného odhadu byla posledni zasadni
modernizace (obklady, okna, topeni (vyjma kotle, ten je novéjsi) provedena pted cca 40 lety.
V soucasné dobé probiha v ¢asti domu rekonstrukce elektrorozvodii. V ¢asti severni stény domu
opravena fasada. Jinak lze konstatovat, Ze udrzba domu je spiSe zanedband, diim je pied celkovou
modernizaci a rekonstrukci. Vypocet opotifebeni proveden piesnéjsi analytickou metodou.
Nevyhodou domu je jeho situovani v blizkosti hlavni komunikace Novy Bor - Liberec.

Zatiidéni pro potireby ocenéni
Rodinny dim, rekrea¢ni chalupa nebo domek: § 13, typ B

Svisld nosna konstrukce: zdéna

Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Stfecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: se dvéma nadzemnimi podlaZimi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Nemovitéd véc je soucasti pozemku

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér
Nazev Obestavény prostor [m°]
rodinny dim 1973 1973,00 m*

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastteSeni)



Obestavény

Nazev Typ prostor
rodinny diim NP 1973,00 m*
Obestaveény prostor - celkem: 1973,00 m*
Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ?;Os]t Koef. gtl))jr.agc?crlli}l/
1. Zaklady P 7,10 100 0,46 3,27

2. Zdivo P 22,30 100 0,46 10,26
3. Stropy P 8,40 50 0,46 1,93
3. Stropy S 8,40 50 1,00 4,20
4. Stfecha S 5,20 100 1,00 5,20
5. Krytina S 3,20 100 1,00 3,20
6. Klempitské konstrukce S 0,80 100 1,00 0,80

7. Vnitini omitky S 6,20 100 1,00 6,20

8. Fasadni omitky S 3,10 100 1,00 3,10

9. Vngjsi obklady C 0,40 100 0,00 0,00
10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30
11. Schody S 2,40 100 1,00 2,40
12. Dvete S 3,30 100 1,00 3,30
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1,00 2,20
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,10 100 1,00 1,10
16. Vytapéni S 4,40 100 1,00 4,40
17. Elektroinstalace S 4,10 100 1,00 4,10
18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00
19. Rozvod vody S 3,00 100 1,00 3,00
20. Zdroj teplé vody S 1,80 100 1,00 1,80
21. Instalace plynu C 0,50 100 0,00 0,00
22. Kanalizace S 2,80 100 1,00 2,80
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0,50
24. Vnitini vybaveni S 5,10 100 1,00 5,10
25. Zachod S 0,40 100 1,00 0,40
26. Ostatni C 3,60 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 76,76
Koeficient vybaveni Ky: 0,7676

Vypocet opotiebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil z ptilohy €. 21, K = koeficient pro tpravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = ptepocitany podil na 100 %)

. OP  Cast UP PP .. Opot. Opot.z
Konstrukce, vybaveni %] [%] K (%]  [%] St. Ziv. casti celku
1. Zéklady P 7,10 100,00 0,46 3,27 4,26 150 200 75,00 3,1950

2. Zdivo P 22,30 100,00 0,46 10,26 13,37 150 190 78,95 10,5556
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3. Stropy P 840 50,00 046 193 251 150 190 7895 11,9816
3. Stropy S 840 50,00 1,00 4,20 547 150 190 78,95 4,3186
4. Strecha S 520 100,00 1,00 5,20 6,77 150 190 78,95 5,3449
5. Krytina S 320 100,00 1,00 3,20 4,17 100 110 90,91 3,7909
6. Klempitské konstrukce S 080 100,00 1,00 0,80 1,04 40 50 80,00 0,8320
7. Vnitini omitky S 6,20 100,00 1,00 6,20 8,08 40 50 80,00 6,4640
8. Fasadni omitky S 310 100,00 1,00 3,10 4,04 0,00 0,0000
10. Vnitini obklady S 230 100,00 1,00 230 3,00 40 50 80,00 24000
11. Schody S 240 100,00 1,00 2,40 3,13 100 130 76,92 2,4076
12. Dvete S 330 5000 1,00 165 2,15 100 120 83,33 11,7916
12. Dvefte S 330 50,00 1,00 165 215 40 50 80,00 1,7200
13. Okna S 520 100,00 1,00 5,20 6,77 40 50 80,00 54160
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100,00 1,00 2,20 2,87 80,00 2,2960
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,10 100,00 1,00 1,10 1,43 80,00 11,1440
16. Vytapéni S 440 50,00 1,00 220 287 40 50 80,00 2,2960
16. Vytapéni S 440 50,00 1,00 220 287 10 30 3333 0,9566
17. Elektroinstalace S 4,10 100,00 1,00 4,10 5,34 40 45 88,89 4,7467
19. Rozvod vody S 300 100,00 1,00 3,00 391 40 50 80,00 3,1280
20. Zdroj teplé vody S 180 100,00 1,00 180 2,34 60,00 11,4040
22. Kanalizace S 280 100,00 1,00 280 3,65 40 60 66,67 24335
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100,00 1,00 0,50 0,65 70,00 0,4550
24. Vnitini vybaveni S 510 100,00 1,00 5,0 6,64 40 50 80,00 5,3120
25. Zachod S 040 100,00 1,00 o040 052 40 50 80,00 0,4160
Opotiebeni: 74,8 %
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. & 11) [K&/m®]: = 1 975,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,7676
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1630
Zakladni cena upravena [K&/m®] = 2 623,30

Plnd cena:  1973,00 m® * 2 623,30 K&/m® = 5175770,90 K&
Koeficient opotiebeni: (1- 74,8 % /100) * 0,252
Nakladova cena stavby CSy = 1304 294,27 K¢
Koeficient pp * 0,630

Cena stavby CS

Rodinny dim - zjiSténa cena

2. Stodola

821 705,39 K¢&

821 705,39 K¢

Zdény objekt se sedlovou stfechou v pravé zadni casti pozemku (pifi pohledu z pfistupove
komunikace), klempifské prvky nejsou, omitky v €asti chybi, stfeSni krytina v €asti (plechova).
V soucasné dob¢ probiha rekonstrukce stodoly - viz foto v ptiloze tohoto posudku

Vypocet obestavéného prostoru: 11,5 * 17,0 * (5,0 + 0,5 * 5,0) = 1466 m°
Stafi stodoly stanoveno na zakladé odborného odhadu na 100 let, idrzba sporadickd. V soucasné
dobé v c¢ast stodoly vyuZzivana pro opravu vozidel.

Zatridéni pro potireby ocenéni
Hala § 12:
Svisld nosna konstrukce:

J. skladovani a manipulace

zdéna
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Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1252
Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Zastavéna

Konstr.

Podlazi o Soucin
plocha vy$ka

stodola 196,00 m* 10,00 m 1 960,00

Soudet 196,00 m? 1 960,00

Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 1 960,00/ 196,00 =10,00 m

Primérné zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 196,00/ 1 = 196,00 m?

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Podlazi Obestavény prostor

stodola 1466 = 1 466,00 m*

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

o, Obestavény
Podlazi Typ orostor
stodola NP 1 466,00 m°
Obestavény prostor - celkem: 1 466,00 m°
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu K,

, . , Cést Upraveny

0

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] [%] Koef. obj. podil
1. Zaklady v¢. zemnich praci P 12,20 100 0,46 5,61
2. Svislé konstrukce S 29,30 100 1,00 29,30
3. Stropy C 8,90 100 0,00 0,00
4. Krov, stiecha S 11,00 100 1,00 11,00
5. Krytiny stfech S 2,90 50 1,00 1,45
5. Krytiny stfech C 2,90 50 0,00 0,00
6. Klempifské konstrukce C 0,70 100 0,00 0,00
7. Uprava vnitinich povrcht S 6,10 50 1,00 3,05
7. Uprava vnitinich povrchli C 6,10 50 0,00 0,00
8. Uprava vnéjsich povrchi S 3,30 50 1,00 1,65
8. Uprava vngjsich povrch C 3,30 50 0,00 0,00
9. Vnitini obklady X 0,00 100 1,00 0,00
10. Schody C 0,70 100 0,00 0,00
11. Dvete C 2,20 100 0,00 0,00
12. Vrata S 2,30 100 1,00 2,30
13. Okna S 4,30 100 1,00 4,30
14. Povrchy podlah P 4,80 100 0,46 2,21
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15. Vytapéni X 0,00 100 1,00 0,00
16. Elektroinstalace S 4,70 100 1,00 4,70
17. Bleskosvod C 0,40 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod X 0,00 100 1,00 0,00
19. Vnitini kanalizace X 0,00 100 1,00 0,00
20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohtev teplé vody X 0,00 100 1,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienicka vybaveni X 0,00 100 1,00 0,00
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni C 6,20 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 65,57
Koeficient vybaveni Ky: 0,6557
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. €. 9) [K&/m®]: = 1 599,-
Koeficient konstrukce Kj (dle piil. €. 10): * 1,0750
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9537
Koeficient K3 = 0,30+(2,80/PVP): * 0,6000
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,6557
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,0920
Zakladni cena upravena [K&/m’] = 1 079,39

Pln4 cena: 1 466,00 m® * 1 079,39 K&m?® 1582 385,74 K¢&

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 100 rokt 5

Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 30 rok
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 130 roktl
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 100/ 130 =76,9 %

Koeficient opotiebeni: (1- 76,9 % / 100) * 0,231

Nakladova cena stavby CSy = 365 531,11 K¢

Koeficient pp * 0,630

Cena stavby CS = 230 284,60 K¢

Stodola - zjisténa cena = 230 284,60 K¢
3. Kolna

Zdéna kolna pii zdpadnim §tite stodoly, stiecha sedlova, stfesni krytina taSkova, klempitské prvky
z pozinkovaného plechu. Omitky provedeny. Obestavény prostor: 7,86 * 6,12 * (3,0 + 0,5 * 3,5) =
228 m3

Zatridéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

Podsklepenti: nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoziujici ztizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274
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Nemovita véc je soucasti pozemku

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Nazev Obestavény prostor [m?]
kolna 228 = 228,00 m°
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

. Obestavény
Nazev Typ orostor
kolna NP 228,00 m*
Obestavény prostor - celkem: 228,00 m°
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = ptfidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu K4

, . , Cast Upraveny

o

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] [%] Koef. obj. podil
1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10
2. Obvodove stény S 31,80 100 1,00 31,80
3. Stropy S 19,80 100 1,00 19,80
4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10
6. Klempifské prace S 1,70 100 1,00 1,70
7. Uprava povrchu S 6,10 100 1,00 6,10
8. Schodiste X 0,00 100 1,00 0,00
9. Dverte S 3,00 100 1,00 3,00
10. Okna S 1,10 100 1,00 1,10
11. Podlahy S 8,20 100 1,00 8,20
12. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80
Soucet upravenych objemovych podila 100,00
Koeficient vybaveni K4: 1,0000
Ocenéni
Zakladni cena (dle pfil. &. 14): [K&/m’] = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1130
ZAkladni cena upravena [K&/m®] = 2 113,-
Pln4 cena: 228,00 m® * 2 113,- K¢/m® = 481 764,- K&
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Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 100 roka

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 30 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 130 roki
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 100/ 130 = 76,9 %
Koeficient opotiebeni: (1- 76,9 % / 100)

Nakladova cena stavby CSy

Koeficient pp

Cena stavby CS

Kolna - zji§téna cena

4. Venkovni upravy

Mezi venkovni Gpravy patii napt. inz. ptipojky, zpevnéné plochy, oploceni atd

Zatiidéni pro potieby ocenéni

0,231

111 287,48 K¢
0,630

70 111,11 K¢

70 111,11 K¢

Venkovni Gpravy ocenéné zjednodusenym zptsobem dle § 18 procentem z ceny stavby.

Stanovené procento z ceny staveb: 3,50 %

Ceny staveb pro ocenéni venkovnich dprav
Nazev stavby

Cena stavby

Rodinny dim 821 705,39 K¢
Kolna 70 111,11 K¢
Celkem: 891 816,50 K¢
Ocenéni
Cena staveb celkem: 891 816,50
3,50 % z ceny staveb * 0,0350
Venkovni upravy - zjiSténa cena = 31 213,58 K¢
5. Pozemek
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,810
Index polohy pozemku Ip = 0,778
Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku
Nizev znaku ¢ Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vCetné; ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Mimo chranéné uzemi a ochranné v 0,00
pasmo
4. Chranéna uzemi a ochrannéa pasma: Mimo chranéné tizemi a I 0,00
ochranné pasmo
5. Omezeni uzivani pozemku: Stavba pod povrchem pozemku Il -0,01
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva - bez dalSicch vliva 1 0,00
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6
Index omezujicich vliva lo=1+) Pi=0,990
i=1

Celkovy index I =17 * o * 1p = 0,810 * 0,990 * 0,778 = 0,624

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zatfidéni Z["‘g /r‘fzt]‘a Index  Koef. lflpgc /;jg‘]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 178,- 0,624 111,07
Typ Nézev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
¢islo [m?] [K¢/m] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 3 1 346,00 111,07 149 500,22
nadvori
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 4 191,00 111,07 21 214,37
nadvori
§ 4 odst. 1 trvaly travni porost 264/3 1 624,00 111,07 180 377,68
Stavebni pozemky - celkem 3161,00 351 092,27
Pozemek - zjisténa cena = 351 092,27 K¢

Rekapitulace vyslednych cen dle cenového piredpisu

1. Rodinny diim 821 705,40 K¢
2. Stodola 230 284,60 K¢
3. Kolna 70 111,10 K¢
4. Venkovni Upravy 31 213,60 K¢
5. Pozemek 351 092,30 K¢
Vysledna cena - celkem: 1504 407,- K¢&

b)  Nakladova metoda

Tato metoda spociva ve stanoveni ceny nemovitosti, a to jako soucet ceny pozemku (trzni ceny
pozemku) a ndkladového ocenéni objektu pti zohlednéni ptisluseného opotiebeni. V ptiloze tohoto
posudku jsou tfi kupni smlouvy na prodej stavebnich pozemka v obci Svor (prodej v roce 2016
a2017) ajedna aktudlni internetova nabidka.

-14 -



Kupni ceny dle piedlozenych podkladii ¢ini: 48 K&/m?, 100 K&/m?, 209 K&m? u internetové
nabidky pak 300 K&m?. V daném piipadé je u ocenované nemovitosti stanovena vzhledem
k velikosti pozemku a jeho umistn&ni cena pozemku ve vy3i 100K&/m?,

1. Rodinny dim

Zattidéni pro potreby ocenéni

Rodinny dm, rekreacni chalupa nebo domek: §13,typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz.
podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Strecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: se dvéma nadzemnimi podlazimi

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Nemovita véc je soucasti pozemku

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Nazev Obestavény prostor [m%

rodinny déim 1973 = 1973,00 m*
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Nazev Typ Obestavény prostor
rodinny dim NP 1973,00m*
Obestavény prostor - celkem: 1973,00 m*

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ?;os]t Koef. gl%r.a;s(rili}l/
1. Zéaklady P 7,10 100 0,46 3,27
2. Zdivo P 22,30 100 0,46 10,26
3. Stropy P 8,40 50 0,46 1,93
3. Stropy S 8,40 50 1,00 4,20
4. Stfecha S 5,20 100 1,00 5,20
5. Krytina S 3,20 100 1,00 3,20
6. Klempiiské konstrukce S 0,80 100 1,00 0,80
7. Vnitini omitky S 6,20 100 1,00 6,20
8. Fasadni omitky S 3,10 100 1,00 3,10
9. Vnéjsi obklady C 0,40 100 0,00 0,00
10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30
11. Schody S 2,40 100 1,00 2,40
12. Dvefe S 3,30 100 1,00 3,30
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1,00 2,20
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,10 100 1,00 1,10
16. Vytapéni S 4,40 100 1,00 4,40
17. Elektroinstalace S 4,10 100 1,00 4,10
18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00
19. Rozvod vody S 3,00 100 1,00 3,00
20. Zdroj teplé vody S 1,80 100 1,00 1,80
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21. Instalace plynu

22. Kanalizace

23. Vybaveni kuchyné

24. Vnitini vybaveni

25. Zéachod

26. Ostatni

Soucet upravenych objemovych podila
Koeficient vybaveni K4:

Vypocet opoti‘ebeni analytickou metodou

OunwunmuvwwmO

0,50
2,80
0,50
5,10
0,40
3,60

(OP = objemovy podil z ptilohy €. 21, K = koeficient pro ipravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni

. Zéklady

. Zdivo

. Stropy

. Stropy

. Sttecha

. Krytina

. Klempiiské konstrukce
. Vnitini omitky

8. Fasadni omitky

10. Vnitini obklady

11. Schody

12. Dvete

12. Dvete

13. Okna

14. Podlahy obytnych mistnosti
15. Podlahy ostatnich mistnosti
16. Vytapéni

16. Vytapéni

17. Elektroinstalace

19. Rozvod vody

20. Zdroj teplé vody

22. Kanalizace

23. Vybaveni kuchyné
24. Vnitini vybaveni

25. Zachod

Opotiebeni:

N N0 WWN —

DDLUV ULOLOBOLOOLOLOnOLOLmOLmommmnmm T TVTTO

Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. &. 11) [K&/m?]:
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu):

oP

[%]
7,10

22,30
8,40
8,40
5,20
3,20
0,80
6,20
3,10
2,30
2,40
3,30
3,30
5,20
2,20
1,10
4,40
4,40
4,10
3,00
1,80
2,80
0,50
5,10
0,40

Cast [%]
100,00
100,00

50,00

50,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00

50,00

50,00
100,00
100,00
100,00

50,00

50,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00

Polohovy koeficient K5 (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmé&ny cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP):

Zakladni cena upravena  [K&/m’]
Plna cena:
Koeficient opotitebeni: (1- 74,8 % /100)

Rodinny diim - zji§téna cena

2. Stodola

Zattidéni pro potieby ocenéni
Hala § 12:

Svisla nosna konstrukce:
Kéd Kklasifikace stavebnich dél CZ-CC:

1 973,00 m® * 2 623,30 K&/m®

K

0,46
0,46
0,46
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

up

[%]
3,27

10,26
1,93
4,20
5,20
3,20
0,80
6,20
3,10
2,30
2,40
1,65
1,65
5,20
2,20
1,10
2,20
2,20
4,10
3,00
1,80
2,80
0,50
5,10
0,40

100
100
100
100
100
100

PP

[%]
4,26

13,37
2,51
5,47
6,77
4,17
1,04
8,08
4,04
3,00
3,13
2,15
2,15
6,77
2,87
1,43
2,87
2,87
5,34
391
2,34
3,65
0,65
6,64
0,52

J. skladovani a manipulace

zdéna
1252
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0,00
1,00
1,00
1,00
1,00
0,00

St.

150
150
150
150
150
100

40

40

40
100
100

40

40

40
10
40
40

40

40
40

Ino* % % 1

Ziv.
200
190
190
190
190
110

50
50

50
130
120

50

50

50
30
45
50

60

50
50

0,00
2,80
0,50
5,10
0,40
0,00
76,76
0,7676
Opot.  Opot. z
Casti celku
75,00  3,1950
78,95 10,5556
78,95 1,9816
78,95  4,3186
78,95  5,3449
90,91  3,7909
80,00 0,8320
80,00  6,4640
0,00  0,0000
80,00  2,4000
76,92  2,4076
83,33 1,7916
80,00 1,7200
80,00 5,4160
80,00  2,2960
80,00 1,1440
80,00  2,2960
33,33  0,9566
88,89  4,7467
80,00  3,1280
60,00 1,4040
66,67  2,4335
70,00  0,4550
80,00  5,3120
80,00 0,4160
74,8 %
1975,-
0,7676
0,8000
2,1630
2 623,30

5175770,90 K¢
0,252

1304 294,27 K¢



Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Konstr.

Podlazi Zastavéna plocha s Soucin
vysSka

stodola 196,00 m’ 10,00 m 1 960,00

Souget 196,00 m? 1 960,00

Primérna vyska vsech podlazi v objektu: PVP = 1 960,00 /196,00 =10,00 m

Primérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 196,00/1 = 196,00 m?

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Podlazi Obestaveény prostor

stodola 1466 = 1 466,00 m*

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Podlazi Typ Obestavény prostor

stodola NP 1 466,00 m*®

Obestavény prostor - celkem: 1 466,00 m®

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:;os]t Koef. gtl;r.agsgi}ll

1. Zéklady v¢. zemnich praci P 12,20 100 0,46 5,61

2. Svislé konstrukce S 29,30 100 1,00 29,30

3. Stropy Cc 8,90 100 0,00 0,00

4. Krov, stfecha S 11,00 100 1,00 11,00

5. Krytiny stfech S 2,90 50 1,00 1,45

5. Krytiny stfech Cc 2,90 50 0,00 0,00

6. Klempiiské konstrukce C 0,70 100 0,00 0,00

7. Uprava vnitinich povrchii S 6,10 50 1,00 3,05

7. Uprava vnitinich povrchii C 6,10 50 0,00 0,00

8. Uprava vngjSich povrchi S 3,30 50 1,00 1,65

8. Uprava vngjSich povrchi C 3,30 50 0,00 0,00

9. Vnitini obklady X 0,00 100 1,00 0,00

10. Schody C 0,70 100 0,00 0,00

11. Dvete C 2,20 100 0,00 0,00

12. Vrata S 2,30 100 1,00 2,30

13. Okna S 4,30 100 1,00 4,30

14. Povrchy podlah P 4,80 100 0,46 2,21

15. Vytapéni X 0,00 100 1,00 0,00

16. Elektroinstalace S 4,70 100 1,00 4,70

17. Bleskosvod C 0,40 100 0,00 0,00

18. Vnitini vodovod X 0,00 100 1,00 0,00

19. Vnitini kanalizace X 0,00 100 1,00 0,00

20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00

21. Ohtev teplé vody X 0,00 100 1,00 0,00

22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00

23. Vnitini hygienicka vybaveni X 0,00 100 1,00 0,00

24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00

25. Ostatni C 6,20 100 0,00 0,00

Soucet upravenych objemovych podili 65,57
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Koeficient vybaveni Ky: 0,6557

Ocenéni
Z4kladni cena (dle pril. €. 9) [K&/m?]: = 1599,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 10): * 1,0750
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9537
Koeficient K3 = 0,30+(2,80/PVP): * 0,6000
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 0,6557
Polohovy koeficient K5 (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,0920
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 1 079,39
Pln4 cena: 1 466,00 m* * 1 079,39 K¢&/m® = 1582 385,74 K&
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou
Stafi (S): 100 roku 5
Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 30 roki
Pfedpokladana celkova 2ivotvnost (PCZ): 130 rokd
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 100/ 130 = 76,9 %
Koeficient opotifebeni: (1- 76,9 % / 100) * 0,231
Stodola - zjisténa cena = 365 531,11 K¢
3. Kolna
Zattidéni pro potreby ocenéni
Vedlejsi stavba § 16: typ B
Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm
Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz. podlazi
Podkrovi: nema podkrovi
Krov: neumoziujici ziizeni podkrovi
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274
Nemovita véc je souéasti pozemku
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nazev Obestavény prostor [m?]
kolna 228 = 228,00 m®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Nazev Typ Obestavény prostor
kolna NP 228,00 m’
Obestavény prostor - celkem: 228,00 m®
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu K,

. . , Cast Upraveny

0,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] [%] Koef. obj. podil
1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10
2. Obvodové stény S 31,80 100 1,00 31,80
3. Stropy S 19,80 100 1,00 19,80
4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10
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6. Klempiiské prace
7. Uprava povrchit
8. Schodisté

9. Dvete

10. Okna

11. Podlahy

12. Elektroinstalace

Soucet upravenych objemovych podila

Koeficient vybaveni K4:

Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. €. 14):

Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu):
Polohovy koeficient K5 (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP):

Zikladni cena upravena [Ké/mg]
Pln4 cena: 228,00 m® * 2 113,- K&/m®

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stafi (S): 100 rokt

Piedpokladana dalii Zivotnost (PDZ): 30 rokli
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 130 roka

S 1,70 100 1,00
S 6,10 100 1,00
X 0,00 100 1,00
S 3,00 100 1,00
S 1,10 100 1,00
S 8,20 100 1,00
S 5,80 100 1,00

[K&/m?] =

*

*

*

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 100/ 130 = 76,9 %

Koeficient opotifebeni: (1- 76,9 % / 100)

Kolna - zji$téna cena
4. Venkovni ipravy

Mezi venkovni upravy patii napt. inz. ptipojky, zpevnéné plochy, oploceni atd

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni Gipravy ocenéné zjednoduSenym zptisobem dle § 18 procentem z ceny stavby.

Stanovené procento z ceny staveb:

Ceny staveb pro ocenéni venkovnich uprav

Nazev stavby
Rodinny dim
Kolna
Celkem:

Ocenéni

Cena staveb celkem:
3,50 % z ceny staveb

Venkovni upravy - zjiSténa cena

2. Pozemek

Ocenéni

Nazev

zastaveéna plocha a nadvofti
zastaveéna plocha a nadvoti
trvaly travni porost

celkem

Pozemek - zjisténa cena

3,50 %

1,70
6,10
0,00
3,00
1,10
8,20
5,80
100,00
1,0000

1250,-
1,0000
0,8000
2,1130

2113-
481 764,- K¢

0,231

111 287,48 K¢

Cena stavby

1304 294,27 K¢
111 287,48 K¢

1415 581,75 K¢

1415581,75
* 0,0350
= 49 545,36 K&
Parcelni &islo Vymeéra Jedn. cena Cena
[m?] [K&/m?] [K&]
st. 3 1 346,00 100,00 134 600,-
st. 4 191,00 100,00 19 100,-
264/3 1624,00 100,00 162 400,-
3161,00 316 100,-
= 316 100,- K¢
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Rekapitulace nakladovych cen:

Rodinny dim = 1304 294,27 K&
Stodola = 365 531,11 K¢
Kolna = 111 287,48 K¢
Venkovni Gpravy = 49 545,36 K¢
Pozemek 316 100,--K¢&

Nakladové ceny - celkem 2.147.000,-- K&

c) Porovnavaci hodnota:

Podle zakona ¢. 151/1997Sb., o ocenovani majetku, jednim ze zplisobil ocefiovani je porovnavaci
zpusob, ktery vychédzi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym piedmétem
a cenou sjednanou pifi jeho prodeji. Tato zdanlivé jednoduchd porovnavaci metoda ma
u nemovitosti n€kolik vice ¢i méné podstatnych tuskali. Za prvé bude ziejmé& problém zjistit
skute¢né ceny prodejni. O téchto cendch se lze dozvédét napt. z realitnich kanceléf,
ptip. z internetu nebo piimo z kupnich smluv ziskanych napt. z archivu katastralniho Gtadu.

Jako porovnavaci nemovitosti byly pouzity jednak soucasné nabidky realitnich kancelaii k prodeji
nemovitosti v dané lokalité a pak 1 kupni smlouvy na prodej domt v dané lokalit¢. Zakladni udaje
o prodejich (nabidkach) i vlastni vypocet na cenu 1m? uZitné plochy je proveden nize v tabulce:

C.p. |cena (K&) [plocha  |uzitna [koef. tech. stavu  [rok koef. cena za 1m”
pozemku |plocha prodeje / |zohlednujici |uzitné plochy)
(m2) RD nabidky |rok prodeje [(K&/m2)
(m2)

1 [Svor [ 949.000 [ 750 |160 fed reko 1,0 2017 0,85 4.245

2 [Svor |1.599.000 |1.266 237 dobry 0,9 2017 0,85 4.344

3 [Svor | 950.000 | 813 250 fed reko 1,0 2017 0,85 2.677

4 1199 |1.500.000 |1.043 180 fed reko 1,0 2016 1,1 7.892

5 [128 |1.200.000 575 |150 pred reko 1,0 2015 1,2 8.220

6 [ 58 |2.200.000 538 240 po reko 0,6 2017 1,0 5.096

7| 21 490.000 [2.443 100 velmi Spatny 1,4 [2017 1,0 3.440

8| 7 |1.990.000 [2.172 220 velmi dobry 0,7  [2017 1,0 5.641

Poznamka:

Cena pozemkil u porovnavanych nemovitosti stanovenu ve vysi 300 K&/m? (u pozemkl o vyméie
kolem 500 m2), ve vysi 200 K&/m? (u pozemkd 750 m? - 1.500 m2), ve vysi 100 K&/m? (u pozemkil
s vymeérou nad 1.500 m2). Vyse uvedené rozdéleni je logické, nebot’ vyse ceny pozemku se méni
s jeho velikosti.

Koeficient zohlednujici rok prodeje byl stanoven tak, Ze u nemovitosti inzerovanych je stanoven
ve vysi 0,85 (pfedpoklada se pokles inzerované ceny na cenu trzni o 15 %), u nemovitosti prodané
v roce 2015 ¢ini tento koeficient 1,2 (pfedpoklad rhstu cen o 20 % vztazeno k roku 2017),
u nemovitosti prodanych v roce 2016 pak ¢ini cenovy narist 10%.

-20 -



Primérna cena: 1/8 * (4.245 +4.344 +2.677 +7.892 + 8.220 + 5.096 + 3.440 + 5.641) = 5.194
K¢/m2

Cena za 1m? pozemku: 100 K&/m?
Uzitna plocha ocenovaného rodinného domu: 240 m2
Plocha pozemku: 3.161 m2

Celkova cena: 3.161 m? * 100 K&/m? + 220 m? * 5.194 K&/m2 = 1.459.000 K&

C. CELKOVA REKAPITULACE:

1) Hodnota nemovitosti dle cenového predpisu ¢ini: 1.504.000 K¢
2) Hodnota nemovitosti ndkladovym zpisobem ¢ini:  2.147.000 K¢
3) Hodnota nemovitosti porovnavaci metodou ¢ini: ~ 1.459.000 K¢

Cena obvykla ocefiované nemovitosti ke dni ocenéni vzhledem k vySe uvedenému vypoctu,
odborného odhadu znalce a jeho zkuSenosti V/ realitniho trhu

¢ini_1.500.000,--K¢ (slovy jedenmiliénpétsettisic K¢)

Poznamka: VySe uvedena cena (1.500.000,--K¢) je cena nemovitosti za celek. Hodnota

spoluvlastnického podilu id. 1/2 je pak stanovena ve vysi D500.000,--K¢
(slovy: pétsettisic K¢)

V této castce (500.000 Kc) je zohlednéna skuteCnost, Ze se ptipadny zdjemce o koupi
spoluvlastnického podilu vystavuje zvySenému potencidlnimu riziku potizi, a to z diivodu, Ze se po
nabyti daného spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovitosti, nybrz bude
nucen do budoucna vzdy néjakym zpiisobem kooperovat s ostatnimi vlastniky. Jinymi slovy,
potencialni kupec nebude opravnén rozhodovat o osudu pfedmétné nemovitosti zcela libovolné dle
vlastniho uvazeni a ani s ni takto nakladat.

Tyto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovitosti, se
samoziejm¢é musi ndsledné odrazit i v zajmu potencialnich kupujicich pti nabidce spoluvlastnického
podilu k prodeji. Nabizeny podil (vyjadieno v K¢) je obecné niz§i nez by odpovidal
spoluvlastnickému teoretickému “matematickému” podilu

Tato sniZena obchodovatenost musi byt pfi ocenovani samotného spoluvlastnického podilu
na nemovitosti samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyvd i z dikce ustanoveni § 2 odst. 1 zakona
o ocenovani majetku (z.€. 151/1997 Sb) - zvazuji se vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv.
VySe uvedené plati o to vice, pokud je spoluvlastnicky podil prodavan formou vefejné drazby
v rdmci exekucniho fizeni, ale i v rdmci insolvenéniho fizeni Kupujici tento problém samoziejmé
vnimaji mnohem vyraznéji, nebot’ se s budoucimi spoluvlastniky zpravidla neznaji a riziko
budoucich neshod tu je proto vyrazné vyssi.
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S ohledem na vySe nastinénou obtiznou obchodovatelnost spoluvlastnickych podilii pfi absenci
podkladii pro ocenéni téchto podilti z realitniho trhu je nutno obchodovatelnost téchto podili
vicemén¢ upravit pouze na zakladé odborného odhadu a zkuSenosti znalce..

D. ZAVERENE ZHODNOCENI:

Pti vypoctu ceny obvyklé (trzni) byly pouzity tii na sobé nezavislé metody. Prvni metoda je metoda
dle cenového predpisu. Cena dle této metody nemusi vzdy odpovidat cené obvyklé, je nutno ji
chapat jako cenu variantni (doplitkovou), mnohdy ma vsak dobrou vypovidaci schopnost. Druha
metoda je metoda nakladova. V lokalitach s hiie prodejnymi nemovitostmi (¢i u nemovitosti
o velkém obestavéném prostoru) vychazi tato hodnota nad cenu obvyklou., coz je i tento piipad.
Tteti porovnavaci metoda reaguje na aktudlni trh s nemovitostmi a cena obvykld se hodnoté
nemovitosti zjisténé touto metodou nejvice piiblizuje. Tato porovndvaci metoda ma také pfi
stanoveni ceny obvyklé nejvétsi vahu.

Dalsi obecné predpoklady a omezujici podminky:

1) Zjisténa hodnota nemovitosti se meéni s ohledem na zmény nabidky a poptavky trhu, lokalni,
vnitrostatni, ale 1 vné&j$i hospodarsko-politické situace, zmény a Upravy legislativy, vykyvy procenta
inflace a nezaméstnanosti a s tim souvisejici cenotvornych faktort

2) Znalec pfi vypracovani posudku vychazel pfi stanoveni ceny obvyklé z obecné dostupnych
informaci, zejména z nabidky prodeje obdobnych nemovitosti v dané lokalité a z kupnich smluv
ziskanych v archivu katastralniho ufadu.. Pfedpoklada se, ze informace z internetovych nabidek
jsou vérohodné, ale nebyly ovéfovany. Predpoklada se, ze vlastnické pravo k majetku, tak jak je
uvedeno v katastru nemovitosti, je pravé, platné, spravné a tudiz ptevoditelné - zpenézitelné.

3) Cena nemovitosti v sobé nezahrnuje dal$i nadklady, napf. ndklady na vystéhovani
¢1 vyklizeni nemovitosti.

4) Z vypisu z katastru nemovitosti vyplyva, ze u oceiované nemovitosti doSlo k omezeni
vlastnického prava, na nemovitosti vazne zastavni pravo exekutorské, soudni, z rozhodnuti
spravniho orgdnu. Na nemovitost byla nafizeni exekuce. Vyslednd cena v tomto znaleckém
posudku je stanovena tak, jako by zaddné takové omezeni neexistovalo, jako by nemovitost byla
,»pravné Cista”.

5) Pokud bude ocefiovand nemovitost prodavana v ramci insolvenéniho fizeni volné
na realitnim trhu (napf. prostfednictvim realitnich kanceldfi), lze dle zkuSenosti znalce
pfedpokladat, ze kupni cena miZe byt zpravidla je$t€ niz8i neZ je cena vySe uvedena,
a to az o 10%, nebot’ ptipadni kupujici v téchto ptipadech pozaduji ,,slevu” z divodu pokryti
ptipadnych rizik vyplyvajici z insolvence.

V Praze 17.9.2017
Ing. Tomas§ Moléacek

Kamycka 685/87
165 00 Praha 6 - Suchdol
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Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.8.1.

E. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze ze dne
26. 10. 1993, €. j. Spr. 4130/92, pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti a obor
stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, priimyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 4074 180-1/2017 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu ndklada uctuji  fakturou ¢. 133/2017.
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