ZNALECKY POSUDEK
O OBVYKLE CENE

€. 464-152/2018

Ocenéni nemovitych véci: pozemek parc. ¢&. st. 47/1 o vyméte 1163 m2, zastavéna plocha a nadvoii,
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97 0 vyméie 50 m2, zastavéna plocha a nadvoti, Soucasti je stavba: bez Cp/Ce, zem.stav, pozemek
parc.t. 724/2 o vyméte 509 m2, ostatni plocha, pozemek parc. €. 725 o vyméte 1113 m2, zahrada,
pozemek parc. & 1013 o vyméie 2081 m2, trvaly travni porost, zapsané na LV &. 434, pro k.u. Sitbof, obec
Pobézovice, okres Domazlice, u Katastralniho ufadu pro Plzenisky kraj, Katastralni pracovisté Domazlice.
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1.1. Znalecky ukol

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: pozemek parc. ¢&. st. 47/1 0
vyméie 1163m2, zastavéna plocha a nadvoii, Soucasti je stavba: bez ¢p/Ce, zem.stav, Stavba stoji
na pozemku p.¢.: St. 47/1, St. 97, pozemek parc. €. st. 97 0 vyméie S0m2, zastavéna
plocha a nadvoii, Soucasti je stavba: bez ¢p/Ce, zem.stav, pozemek parc.¢. 724/2 o vyméie 509m2,
ostatni plocha, pozemek parc. ¢. 725 o vyméie 1113m2, zahrada, pozemek parc. ¢. 1013 o vyméie
2081m?2, trvaly travni porost, zapsané na LV ¢. 434, pro k.u. Sitbot, obec Pob&zovice, okres
Domazlice, u Katastralniho ufadu pro Plzensky kraj, Katastralni pracovisté Domazlice.

1.2. Podklady

- objednavka znaleckého posudku

- vypis z Katastru nemovitosti LV ¢&. 434 pro k.u. Sitbot ze dne 06.02.2018

- snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

- fyzicka prohlidka ocenovanych nemovitych véci, zaméteni a potizeni fotodokumentace. Vlastnik
nebo osoba, kterd ma pfedmét ocenéni v drzeni nebo najmu byl pritomen Fddné prohlidce
pifedmétu ocenéni, prohlidka byla umoznéna. Veskeré popisy a informace vyplyvaji z prohlidky,
sdéleni a méfeni na misté¢ samém, informace a skutecnosti o zakrytych konstrukcich a existenci
podzemnich ¢asti a stavu inZzenyrskych siti apod. byly dle moznosti prohlidky a stavu nemovitych
véci odhadnuty. Projektova dokumentace ani jiné podklady ¢i doklady nebyly dolozeny.

2. METODY OCENOVANI
2.1. Nakladova metoda

Nékladova metoda je zaloZena na principu pojeti ndhrady, jejim vysledkem je vécna hodnota, ktera
vychdzi z nutnych potizovacich nakladl, které by bylo tfeba vynaloZit na potfizeni pozemki a
realizaci obdobné vystavby, sniZzena pak o pfimétené opotiebeni.

2.2. Vynosovda metoda

Vynosova metoda je zaloZzena na principu ocekavani budoucich vynosi, jejim vysledkem je
vynosova hodnota, kterd vychazi z predpokladanych nebo skute¢nych vynosii jakozto budouciho
prospéchu, které je mozné od ocenovanych nemovitych véci oekavat a které jsou transformovany
na soucasnou hodnotu penéz.

2.3. Porovnavaci metoda

Urcuje se vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku
Vv dané mnozin¢ skute¢né realizovanych cen stejného, poptipadé¢ obdobného majetku nebo pfi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni
S vylou¢enim mimofadnych okolnosti trhu. Mnozina prvkil je stanovena z historickych cen za
pfiméfeny Casovy usek. Pokud ve smyslu zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku nejsou
k dispozici udaje o skute¢né realizovanych cenach stejného, popiipadé obdobného majetku nebo
pti poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni pro urceni ceny obvyklé, nelze teda zjistit cenu obvyklou a bude pak zjisténa trzni hodnota
(odhad realizovatelné ceny) na zéklad¢ porovnani v mnozin€ nabidkovych cen realitni inzerce,
které budou objektivizovany vzhledem k jejich velmi castému nadhodnoceni oproti cenam
nakonec realizovanym. Ze zkusenosti vyplyva, ze nadhodnoceni pozadovanych cen se nejcastéji
pohybuje u tohoto druhu nemovitych véci mezi 5% az 10% hodnoty z pozadované ceny nad
moznou cenou realizovatelnou. Takto zjisténou trzni hodnotu je mozné povazovat za cenu
obvyklou dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku.



2.4. Volba metody ocenéni

Dle zakona ¢. 151/1997 Sh., o ocefiovani majetku

§2

Zpusoby ocenovani majetku a sluzeb

(1) Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpusob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pfi 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 mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoiadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav
tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu véci a urci se porovnanim.

Pti volbé metody ocenéni jsem analyzovala pouzitelnost a vypovidaci hodnotu zakladnich, v praxi
pouzivanych metod ocenéni. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o urceni obvyklé ceny rodinného
domu, tj. reziden¢niho segmentu trhu, pro které je mozné nalézt dostate¢nou mnozinu obdobného
majetku a statisticky ji vyhodnotit, bude v souladu se zakonem ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku obvykla cena uréena porovnanim. V daném piipadé ocenovanych nemovitych véci, by
nakladova metoda ani vynosova metoda nemély dostatecnou vypovidaci hodnotu.

3. NALEZ

3.1. [Identifikacni udaje nemovité véci

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV 434 ze dne 22.08.2018 pro k.0. Sitbof
Klesa Petr, Budovateli 388, 34522 Pobézovice

Adresa: Sitbot bez &p/te
Nazev katastralniho uzemi: Sitbot

Nazev obce: Pobézovice
Nazev okresu: Domatzlice

List vlastnictvi: LV ¢. 434

3.2. Omezeni vilastnického prdava a jiné zapisy

dle LV ¢&. 434 pro k.i. Sitbof ze dne 22.08.2018
Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekucniho fadu
Zastavni pravo smluvni

Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

Exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti

Narizeni exekuce - Klesa Petr

Zahajeni exekuce - Klesa Petr

Zména vymeér obnovou operatu

- Ocenéni je provedeno bez viivu vyse uvedenych omezeni viastnického prava a jinych zapisii
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3.3. Poloha a charakteristika nemovitosti

Jedna se o rozestavény, nedokonceny rodinny dim s gardzi a dilnou, postaveny do "L" a na néj u
vychodniho $titu navazuje ptiivodni stodola. Okolo budov, pfevazné severné a jizn€ jsou pozemky.
Piijezd a pfistup k nemovitym vécem je ze severni strany, z ¢astecné zpevnéné komunikace
(parc.¢. 1022 ve vlastnictvi mesto Pobézovice, parc.C. 897, parc.¢. 895 a parc.C. 892 ve vlastnictvi
obec Hvozd’any a casteCné pies pozemek parc.C. 254/8 a parc.C. 254/7 ve vlastnictvi Becvar
St&pan). Nemovité véci lezi v nezastavéné &asti (samota), zapadné od Pob&Zovic pii sméru jizdy
z Pobézovic na Mnichov vlevo. Vstup do rodinného domu a vjezd do jeho garaze je z jizni strany,
vstup a vjezd do stodoly je z vychodni strany. Rodinny dim stoji na pozemcich parc.C. st. 47/1 a
parc.C. st. 97, je rozestavény, nedokonceny, v katastralni mapé nezakresleny, na jeho vychodni stit
navazuje puvodni stodola. Jednd se o nemovité véci byvalého mlyna. Voda je ze studny,
odkanalizovani neni provedeno zaddné (v budovach neni socidlni zafizeni), elektroinstalace
zavedena, bez plynu.

Na jizni casti strechy stodoly a castecné rodinného domu je fotovoltaicka elektrarna, ktera je dle
sdeleni ve vlastnictvi treti osoby, dle sdéleni od roku 2010 na smlouvu na dobu urcitou na 12 let.
Neni znam typ smlouvy ani jeji zneni, smlouva nebyla dolozena a vlastnik si informace ze smlouvy
nepamatuje.

PobéZovice se nachazi na tzemi okresu DomaZzlice a nélezi pod Plzeiisky kraj. PfisluSnou obci s
roz$ifenou pusobnosti je rovnéz okresni mésto Domazlice. Obec Pobézovice se rozklada asi tfinact
kilometrii severozapadné od Domazlic. Obec je souéasti historického Chodska. Uzemi tohoto
malého mésta trvale obyva asi 1660 obyvatel. Pobézovice se dale déli na sedm ¢asti, konkrétné to
jsou: Ohnist'ovice, Pobézovice, Sedlec, Sezemin, Sibanov, Sitbot a Zamé&li¢. Obec je vzdélena
ptiblizné 12 km od némeckych hranic. Pro Skolni déti zde obec zfidila zékladni Skolu vyssiho
stupné a matei'ska Skola slouZi pro mladsi déti. Pro vyuZiti volného ¢asu je v obci k dispozici
sportovni hiisté a dalsi sportovisté. Dale bychom v obci nasli knihovnu, kino, kostel a hibitov. V
obci Pob&zovice mé ordinaci jeden prakticky lékat a jeden zubaf. Kromé toho je zde umistén i
domov s pecovatelskou sluzbou. Z dalsi obCanské vybavenosti je zde rovnéz policejni stanice a
postovni ufad. Mistni obyvatelé mohou vyuzivat plynofikaci, kanalizaci i vefejny vodovod.
Méstem prochazi Zeleznice a je zde i Zelezni¢ni stanice. Samostatna &ast Sitbof je bez vybavenosti,
v dojezdové vzdalenosti do Pobézovic cca 1 km. Poloha oceniovanych nemovitych véci je na
samot€, v nezastavéném uzemi.

3.4. Popis a stav objektit

Rozestavény, nedokonceny rodinny dum_bez Cp/Ce, stoji_na_pozemcich
parc.C.st. 47/1 a parc.C.st. 97
Rodinny diim je nepodsklepeny, ma dvé nadzemni podlazi a zfejmé& nevyuzité podkrovi. Obsahuje
jeden byt.

1 NP (prizemi)

mistnost plocha (m2) podlaha
dilna, garaz 93,67 beton
sklad 23,61 beton
sklad 10,11 beton
chodba 11,61 ker.dlazba
sklad 1,60 ker.dlazba
pokoj 23,86 ker.dlazba
schody 9,62 beton
celkem 174,08




2 NP (patro)

mistnost plocha (m2) podlaha
mistnost 72,04 beton
sklad 2,05 beton
chodba 12,16 beton
mistnost 18,82 beton
mistnost 18,58 beton
mistnost 16,90 beton
mistnost 18,89 beton
mistnost (soc.zaf.) 13,14 beton
celkem 172,58

Celkem planovano ziejmé 6+kk, zastavéna plocha 220m2, obestavény prostor informativné

1800m3, podlahova plocha 346,66m2, zapoditatelna plocha (obytna) 219,27m2.

Popis prevazujicich konstrukei:
Konstrukce Popis Roz.
Zaklady betonové pasy 100 %
Zdivo zdéné 90 %
Stropy s rovhym podhledem 80 %
Stiecha krov dfevény, vazany 80 %
Krytina plechova 100 %
Klempiiské konstrukce pozinkovany plech 50 %
Vnitini omitky omitky 20 %
Fasadni omitky omitky 10 %
Vnéjsi obklady sokl 0%
Vnitini obklady bézné keramické obklady 0%
Schody betonové 70 %
Dvete naplnové 0%
Okna plastova 90 %
Podlahy obytnych mistnosti bézné 0%
Podlahy ostatnich mistnosti keramicka dlazba 0%
Vytapeni ustfedni (momentéalné lokalné kamny v diln€ a v koteln¢) 0%
Elektroinstalace svételna, tiifazova 30 %
Bleskosvod bleskosvod 0%
Rozvod vody plast, studena i tepld voda 0%
Zdroj teplé vody bojler, karma 0%
Instalace plynu zemni plyn 0%
Kanalizace plastové potrubi 0%
Vybaveni kuchyné kuchyniské linky, sporaky 0%
Vnitini vybaveni umyvadlo, sprchovy kout, vana 0%
Zachod splachovaci 0%
Ostatni digestoie 0%
Rozestavénost a bourané konstrukce celkem: 50,43 %

Historie a stavebné technicky stav:
Jedna se o byvaly mlyn z roku 1900, ze které¢ho zistala stodola, u stodoly byla v roce 2009 zahéjena
vystavba rodinného domu s garazi a dilnou, dle sd€leni na zakladé povoleni ptisluSnym stavebnim
ufadem. Povoleni ani projektovd dokumentace nebylo dolozeno. Stavba rodinného domu neni
dokoncena. Je témét provedeno (mensi nedodélky) a uzivano ptizemi, patro je v "hrubé stavbe".
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Poznamka:

Na jizni ¢asti stiechy rodinného domu je fotovoltaicka elektrarna, ktera je dle sdéleni ve viastnictvi
treti osoby, dle sdéleni od roku 2010 na smlouvu na dobu urcitou na 12 let. Neni znam typ smlouvy
ani jeji znéni, smlouva nebyla dolozena a vlastnik si informace ze smlouvy nepamatuje.

Studna:
Pivodni kopana studna hloubky dle sdéleni cca 6m.

Stodola:

Jedna se o ptivodni stodolu, ktera je nepodsklepend, ma jedno nadzemni podlazi, které je castecné
zastropeno a volnou ptidu. Navazuje Stitem na rozestavény rodinny dam. Zdivo stodoly je smiSené,
strop nad casti dievény tramovy, pfevazna Cast nezastropena, stiecha sedlova, krov dievény,
krytina plechova, klempitské prvky plechové, povrchy omitnuty, ¢astecné bez omitky (Cast
fasady), schody nejsou, vrata dfevéna, okna plastova a dievéna, podlaha betonova, elektroinstalace
provedena, ostatni neni. Stodola je uzivana pro gardzovani a jako dilna. Stafi od roku 1900, v roce
2009 byla vyménéna stfesni krytina, Castecné okna, jinak pfevazné plivodni, horsi stavebné
technicky stav.

Na jizni casti strechy stodoly je fotovoltaicka elektrarna, ktera je dle sdéleni ve viastnictvi treti
osoby, dle sdéleni od roku 2010 na smlouvu na dobu urcitou na 12 let. Neni zndam typ smlouvy ani
Jjeji znéni, smlouva nebyla dolozena a vlastnik si informace ze smlouvy nepamatuje.

Venkovni upravy:
V minimalnim rozsahu - dozilé ¢asteéné oploceni, piipojky, zpevnéné plochy apod., vSe pfevazné
V ptvodnim, hor$im stavu.

3.5. Pozemky

Pozemek st.parc.é. 47/1 o vyméfe 1163m? zastavéna plocha a nadvoii, ktery je zastavén
rozestavénym rodinnym domem a stodolou, nezastavéna cast je volnym pozemkem jizné€ a
castecné vychodné od stodoly, pozemek je neudrzovany.

Pozemek st. parc.¢. 97 o vyméfe 50m2, zastavéna plocha a nadvoii, ktery je zastavén Casti
rozestavéného rodinného domu.

Pozemek parc.€. 724/2 o vyméte 509m2, ostatni plocha, jind plocha je volnym pozemkem zapadné
od rodinného domu, pozemek je neudrzovany, zarostly a zpustly.

Pozemek parc.C. 725 o vyméte 1113m2, zahrada je volnym pozemkem pievazné jizné pod
stodolou a rodinnym domem, pozemek je neudrzovany, zarostly a zpustly.

Pozemek parc.¢. 1013 o vyméte 2081m2, trvaly travni porost je volnym pozemkem severné nad
stodolou, pozemek je neudrzovand, zarostly a zpustly, stoji na ném velké mnozstvi riznych,
pfevazné ziejmée nepojizdnych automobili.

Pozemky celkem 4916m2

4, Analyza trhu nemovitych véci

Trh s nemovitymi vécmi (realitni trh) 1ze obecné definovat jako misto, oblast, kde se setkava
prodavajici a kupujici (pfipadné realitni makléf, developer, banka, poradce apod.), tvoii se zde
cena a predmétem vzajemného obchodu jsou nemovité véci, piipadné dalsi sluzby a nemovitymi
vécmi spojené. Nemovité véci 1ze obecné délit na rezidencni a komeréni. V daném piipadé€ ocenéni
reziden¢ni nemovité véci trh vykazuje v posledni dobé ptevazné (v zavislosti zejména na lokalit¢)
stale rostouci tendenci poptavky, kterd prevysuje nad nabidkou a vlivem toho dochazi ke stalému
narastu cen reziden¢niho bydleni. Ceny od roku 2014 trvale rostou, momentaln¢ jsou spise ve
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stagnaci (resp. vlastnici za n¢ jiz pozaduji vétSinou tak vysoké ceny, ze kupujici nejsou ochotni
takové ceny zaplatit a nemovité véci jsou nabizeny k prodeji spise del§i dobu, rovnéz tak ziskéani
V Pobézovicich jsou ke dni ocenéni nabizeny k prodeji dva rodinné domy, které jsou spiSe
meéstskymi domy s komerénimi prostory. Nejsou podobné s oceiovanymi nemovitymi vécmi. V
okoli 10km je nabizeno pfiblizné Sedesat rodinnych domt v cenové relaci od 490.000,- za mensi
rodinny dim v ptivodnim stavu po 6.500.000,- K¢ za velky nové¢jsi rodinny diim v Domazlicich.
Z rozestavénych, nedokoncenych rodinnych domt byla nalezena v inzerci jedna nabidka
rodinného domu v Mrakove¢, kterd bude pouzita ve vypoctu porovnavaci hodnoty, dale bude z
inzertni nabidky pouzita dokon¢ena novostavba rodinného domu. Ostatni pouzité vzorky jsou
realizované, kupni ceny rozestavénych, nedokoncenych rodinnych domd.

5. Ocenéni

5.1. Vypocet porovnavaci hodnoty

Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité véci (vzorky), u nichz je
realizované cena znamd a nemovité véci (vzorky) z inzerce nabidkovych cen. Pii vybéru vzorki
je respektovana piiméfena homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu
trhu zejména co do polohy, typu, velikosti, kvality, vyuzitelnosti apod. Ptfipadné rozdily jsou
zohlednény pomoci pouzitych korek¢nich koeficient. Cilem porovnani je vyuzit a jeho pomoci
vytézit ptiblizné indicie, které naznacuji hranice urovné porovnavaci hodnoty. Pfi vybéru vzorki
jsou pouzity vzorky jak horsi tak lepsi a vysledna porovnavaci hodnota lezi uvnitt intervalu,
vymezeném cenami jednotlivych vzorkl. Pfi analyze transakci se srovnatelnym majetkem je pro
stanoveni indikace porovnavaci hodnoty ocenovanych nemovitych véci zvolena srovnavaci
jednotka za celek. Tato jednotka je u reziden¢nich nemovitych véci podobného typu povazovana
a pouzivana za standardni.

Ocenovana nemovita véc:
Zastavénd plocha: 220m?
Zapocitatelna plocha: 346,66m?
Pozemky celkem: 4916m?

LV 434, k.. Sitbo¥

lokalita cena druh ceny

1) Mrakov, Kli¢ov, okr. Domazlice 1205 000,- Ké kupni cena, prodej 11/2017
Rozestavény rodinny dim v obci Mrakov, okres Domazlice. Dim ma dvé bytové jednotky o dispozici 2+1
a 2+1, zastavéna plocha domu ¢&ini 102 m2, zahrada u domu ¢ini 501 m2, Ddm napojen na obecni
\vodovodni fad, kanalizaci, mozno se napojit na plynovou pfipojku. Vnitfni dispozici domu tvofi v pfizemni
Casti vstupni chodba, technicka mistnost, sklad, prostorna dilna, kterou je mozné upravit na garaz, v patfe
domu je déale kuchyni, obyvaci pokoj, loZnice, koupelna s WC. V druhém patfe domu je kuchyn, obyvaci
pokoj, loZnice, koupelna s WC . Dim proSel v roce 2012 vyménou plastovych oken, jinak je v hrubé stavbé,
rozvody vody a odpadu v plastu. Zastavéna plocha 102m2, zapoditatelna plocha 150m2, pozemky celkem
603m2.

Hodnoceni:

K1- poloha a lokalita lepsi =0,95
K2 - materialové provedeni, stavebné technicky stav, rekonstrukce podobné =1,00
K3 - pozemek, velikost, tvar mensi =1,15
K4 - velikosti objektd, vyuzitelnost - stodola bez stodoly =1,05
K5 - vybaveni, modernizace - rozestavénost podobné =1,00
K6 - zdroj, redukce nabidkovych cen kupni cena =1,00
K7 - ostatni, vy8e neuvedené, celkovy dojem, Uvaha a nazor znalce ins =0,95




2) Hostoun, Mélnice, okr. Domazlice 1590 000,- Ké kupni cena, prodej 11/2017
Rodinny dm po rekonstrukci s dvéma bytovymi jednotkami 3+1 85 m2 2 NP, 1+kk 38 m2 1NP, technickym
zazemim 41 m2, s velkou zahradou a pergolou v Mélnici, 7 km Hostoun, 15 km HorSovsky Tyn. DUm proSel
Vv letech 2015 az 2017 rekonstrukci — nova elektfina, veskeré rozvody, odpady, nové topeni, plastova okna,
dvefe, podlahy, komin, dvé koupelny. Nové omitky, podhledy sadrokarton, plechova stfecha je stara 10 let.
Moznost pldni vestavby. Vytapéni zajisténo novym kotlem na tuha paliva s nasypkou az na sedm dni,
ohfev vody el. bojlerem, odpad pres novou COV. Na pozemku 2 studny, pergola. Ddm je na klidném misté,
ma velky pozemek vhodny pro hospodafeni a chov zvifat. Zastavénd plocha 105m2, zapocitatelna plocha
163m2, pozemek celkem 2622m?2.

Hodnoceni:

K1- poloha a lokalita lepsi =0,95
K2 - materialové provedeni, stavebné technicky stav, rekonstrukce podobné =1,00
K3 - pozemek, velikost, tvar menSi =1,05
K4 - velikosti objektd, vyuzitelnost - stodola bez stodoly =1,05
K5 - vybaveni, modernizace - rozestavénost lepsi =0,80
K6 - zdroj, redukce nabidkovych cen kupni cena =1,00
K7 - ostatni, vySe neuvedené, celkovy gojem, Uvaha a nazor znalce ins ' =0,95

3) Mrakov, okr. Domazlice 3200 000,- Ké kupni cena, prodej 09/2018
Rodinny dim 5+1, uzitna plocha 208m2, pozemek 832m2, Mrakov, Plzensky kraj Rozestavény rodinny
ddm 5+1 je samostatné stojici a umistén v klidné ¢asti obce Mrakov. Podkrovi je plné vyuZzito pro bydleni.
Dim je pldorysné témér cétvercovy s pristavénou verandou a cely podsklepeny, zastfeSeny sedlovou
stfechou, krytou betonovou krytinou, klempifské konstrukce jsou médéné. Dim je zdény z tepelné
izolaCnich palenych tvarnic. Kuchyné bez vybaveni a vytapéni neni v sou¢asné dobé zabezpeceno. Sité:
voda, el. en., kanalizace, plyn Dispozice: 1.PP: garaz, kotelna,sklep, chodba 1.NP: vstup (chodba),
zachod se sprchou, kuchyné s jidelnou, obyvaci pokoj, pokoj 2.NP: koupelna se zachodem, 3x pokoj,
chodba Zastavéna plocha 102m2, zapocitatelna plocha 230m2, pozemky celkem 603m2.

Hodnoceni:

K1- poloha a lokalita lepsSi =0,95
K2 - materialové provedeni, stavebné technicky stav, rekonstrukce podobné =1,00
K3 - pozemek, velikost, tvar mensi =1,15
K4 - velikosti objektl, vyuzitelnost - stodola bez stodoly =1,05
K5 - vybaveni, modernizace - rozestavénost lepsi =0,60
K6 - zdroj, redukce nabidkovych cen kupni cena =1,00
K7 - ostatni, vySe neuvedené, celkovy dojem, uivaha a nazor znalce ins =0,95

T
xS

4) Ceska Kubice, Novy Spalenec, okr. Dom. 1 450 000,- Ké kupni cena, prodej 12/2017
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Rozestavény rodinny ddm s navazujicim souborem pozemk( v klidné, zastavéné &asti obce Novy
Spalenec. Jedna se o zdénou, pfizemni, ¢asteéné podsklepenou stavbu rodinného domu se dvéma
pfizemnimi bytovymi jednotkami 1+1(pUvodné garaz), 3KK a nebytovymi spoleCenskymi prostorami v
pfizemi a 2x podkrovnimi prostorami ve fazi hrubé stavby ve Il. NP. Objekt RD byl ¢aste¢né vyuzivan k
najemnimu bydleni a komerénimu vyuZiti, nyni trvale neuzivan, CasteCné zafizen provoznim
pfisluSenstvim, pfipraven ke kompletni obnové a renovaci pfizemnich prostor, zbudovani podkrovnich
bytovych prostor (nyni ve fazi hrubé stavby) a dokonéeni vystavby s provedenim nasledné kolaudace
objektu dle predstav nového vlastnika. ENB: G. Vystavba objektu RD byla zapocata v r. 1998, kdy
puvodnim zamérem vlastnika bylo zbudovani objektu k bydleni a ubytovani s provozem malé restaurace
se zazemim v klidné pfirodni lokalité pfihrani¢ni obce. Navazujici rozlehly pozemek s vedlejsi stavbou
dfevéné kolny, venkovnimi Upravami, travnim porostem a naletovymi dfevinami je Caste¢né oplocen.
Dispozice objektu: Sklep - 1x skladovaci mistnost. Pfizemi - 3x vstup, zadvefi, chodba, 4x mistnost, 2x
koupelna, 2x WC, technicka mistnost. Podkrovi - vstup, veranda, 2x otevieny podkrovni prostor k pidni
vestavbé. PFistup z vefejné zpevnéné komunikace, elektfina (220/380V), napojeno na verejny vodovod,
odkanalizovani pres individualni COV do povrchové kanalizace, napojeno na telekomunikaéni rozvody.
\Vytapéni: Centralni palivové + lokalni palivové bez topnych médii a bez radiatorll. Zastavéna plocha
184m2, zapoditatelna plocha 260m2, pozemky celkem 4159m?2.

Hodnoceni:

K1- poloha a lokalita lepsi =0,95
K2 - materialové provedeni, stavebné technicky stav, rekonstrukce podobné =1,00
K3 - pozemek, velikost, tvar podobny =1,00
K4 - velikosti objektd, vyuzitelnost - stodola bez stodoly =1,05
K5 - vybaveni, modernizace - rozestavénost lepsi =0,90
K6 - zdroj, redukce nabidkovych cen kupni cena =1,00
K7 - ostatni, vySe neuvedené, celkovy dojem, uvaha a nazor znalce ins =0,95

5) Béla nad Radbuzou, okr. Domazlice 2 000 000,- Ké kupni cena, prodej 09/2018
Rodinny diim o dispozici 6+2 s garazi a navazujicim souborem pozemku v klidné, okrajové ¢asti obce Béla
nad Radbuzou. Zdény, pfizemni, ¢aste€né podsklepeny objekt rodinného domu se dvéma bytovymi
jednotkami 3+1, bytovymi a nebytovymi prostorami (3x prostor) ve dvou podlazich, terasou, pfistavbou
garaze pro dva automobily a pfistavbou s pivodnim zamérem zbudovani vnitfniho bazénu. Zastavéna
plocha 248m2, zapocitatelna plocha 450m2, pozemky celkem 1227m2.

Hodnoceni:

K1- poloha a lokalita lepsi =0,95
K2 - materialové provedeni, stavebné technicky stav, rekonstrukce podobné =1,00
K3 - pozemek, velikost, tvar mensi =1,05
K4 - velikosti objektu, vyuzitelnost - stodola bez stodoly =1,05
K5 - vybaveni, modernizace - rozestavénost lepsi =0,80
K6 - zdroj, redukce nabidkovych cen kupni cena =1,00
K7 - ostatni, vySe neuvedené, celkovy dojem, Uvaha a nazor znalce ins =0,95

S _IF

Q- CHODSKA
[ REALITNT |

6) Mrakov, okr. Domazlice 2 299 000,- K¢ nabidkova cena
Nabizime rodinny dim na krasném misté. Dum se nachazi samém kraji obce Mrakov (soukromi, krasny
vyhled do pfirody), jen 4 km od DomaZlic. Dispozice domu v pfizemi : chodba, velkd mistnost rozdélena
na obyvaci pokoj a kuchyn (s krbem a vstupem do pergoly), loZnice, koupelna, WC. V podkrovi se nachazi
koupelna a jeden velky otevieny prostor (po celém pudorysu domu), ktery je mozné si rozpfickovat dle
pfedstav nového vlastnika. Na pozemku se nachazi 2x dfevostavba (kllna, sklady). Ddm napojen na
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vlastni zdroj vody, el. energii 230/400V, odpady svedeny do septiku a vytapéni by mél zajistovat krb s
priduchy do mistnosti (+ pfimotopy). DUm neni zcela dokon¢en (nachazi se ve stavu pfed dokoncéenim,
témer veskery material k dokonceni pofizen). Dokonéeno : komplet stavba, rozvedeny veskeré rozvody
voda, odpady, elektro). Zbyva dokon¢it : jen zednické prace v interiéru omitky, podlahy, koupelny. Dim ma
velmi krasnou polohu na samém kraji obce (naprosty klid), vyhled do oteviené krajiny (kolem jen pole a
pfiroda). V obci dobra vybavenost : Skola, Skolka, obchod, autobus. Pracovni moznosti v nedalekych
Domatzlicich 4km a SRN (11km pfechod VSeruby). Nutno podotknout, cena domu je velmi zajimava,
predevsim z dlvodu, Ze naklady na dokoncovaci prace jiz nebudou nijak zasadni. Jen cena takto velkého
zasitovaného pozemku by se pohybovala okolo 800-900 000K¢ (ve 4km vzdalenych Domazlicich by se
takto velky pouhy pozemek obchodoval okolo 2 500 000,- K&). Vyhodou je, Ze dokon€ovaci prace
nezaberou nijak zasadni ¢as (ani naklady) a kupujici muze relativné za kratkou dobu, bydlet v novém
zdéném domé!Celkova cena: 2 299 000 K& za nemovitost ID zakédzky: 190/3441 Aktualizace: 02.10.2018
Stavba: Cihlova Stav objektu: Novostavba Poloha domu: Samostatny Typ domu: Patrovy Podlazi: 2 Plocha
zastavéna: 150 m2 Uzitna plocha: 250 m2 Plocha podlahova: 250 m?2 Plocha pozemku: 762 m2 Plocha
zahrady: 612 m?2 Voda: Mistni zdroj Topeni: Lokalni tuha paliva Odpad: Septik Elektfina: 230V, 400V
Hodnoceni:

K1- poloha a lokalita lepsi =0,95
K2 - materialové provedeni, stavebné technicky stav, rekonstrukce podobné =1,00
K3 - pozemek, velikost, tvar menSi =1,05
K4 - velikosti objektd, vyuzitelnost - stodola bez stodoly =1,05
K5 - vybaveni, modernizace - rozestavénost lepsi =0,90
K6 - zdroj, redukce nabidkovych cen nabidkova cena =0,95
K7 - ostatni, vySe neuvedené, celkovy dojem, Uvaha a nazor znalce ins =0,95

7) Tremesné, okr. Tachov 3700 000,- Ké nabidkova cena
Dovoluji si Vam nabidnout k prodeji dvougeneraéni dim k rekreaci ¢i k trvalému bydleni v pfekrasném
prostiedi v oblasti Ceského lesa v pFihraniéni obci - Dubec. Ddm o celkové vyméie pozemk( 3064 m2 s
moznosti dokoupeni navazujiciho pozemku (o vyméfe 2500 m2), ktery je uren k vystavbé. Pfedmétem
prodeje je dvoupodlazni budova se dvéma bytovymi jednotkami 3+1. V kazdé poloviné domu se v pfizemi
nachazi zadvefi, koupelna s WC(sprcha), obyvaci pokoj s krbem a kuchynsky kout. Po tocitém schodisti
se dostaneme do 2. NP, kde jsou vybudované dvé loznice (jedna s vestavénou skfini). Celkova obytna
plocha domu ¢ini cca 140 m2. Vytapéni domu je zajisténé v kazdé poloviné domu krbem s praduchy do
patra. Voda je dodavana z vlastni studny. Za domem je vybudované posezeni s ohnistém s pergolou, kolna
s garazi a dfevnik. Zahrada je udrzovana, vzhledem k rozloze vhodna k vybudovani hfisté, ¢i vyuzit k jinym
sportovnim aktivitam. Obec Dubec lezi na okraji poklidné, udrzované vesnicky 5 km od Bélé nad Radbuzou,
kde se nachazi ob&anska vybavenost, 8 km od dalniéniho pfivadéce (exit Mlynec). Z obce je zajiSténa
pravidelna autobusova i vlakova doprava. Dim je uréen pro klienty vyhledavajici poklidné bydleni, i
rekreaci.Celkova cena: 3 700 000 K& za nemovitost ID zakazky: OB07218 Aktualizace: 26.09.2018 Stavba:
Cihlova Stav objektu: Novostavba Poloha domu: Samostatny Umisténi objektu: Centrum obce Typ domu:
Patrovy Podlazi: 2 Plocha zastavéna: 77 m2 Uzitna plocha: 140 m? Plocha podlahova: 140 m? Plocha
pozemku: 2987 m? Garaz: Topeni: Lokalni tuha paliva Odpad: Septik

Hodnoceni:

K1- poloha a lokalita lepsi =0,95
K2 - materialové provedeni, stavebné technicky stav, rekonstrukce podobné =1,00
K3 - pozemek, velikost, tvar podobné =1,00
K4 - velikosti objektl, vyuzitelnost - stodola bez stodoly =1,05
K5 - vybaveni, modernizace - rozestavénost lepsi, dokon¢ené = 0,60
K6 - zdroj, redukce nabidkovych cen nabidkova cena =0,95
K7 - ostatni, vySe neuvedené, celkovy dojem, uvaha a nazor znalce ins =0,95
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hodnoceni vzorka

K¢/ks

¢.nem. Kl K2 K3 K4 K5 K6 K7 Ké/ks upravena

1. Mrékov, Kli¢ov, okr. Dom 0,95 1,00 1,15 1,05 1,00 1,00 0,90 1205 000 1244 057
2. Hostoun, Mélnice okr. Dom 0,95 1,00 1,05 1,05 0,80 1,00 0,90 1 590 000 1199035
3. Mrakov, okr. Domazlice 0,95 1,00 1,15 1,05 0,60 1,00 0,90 3200 000 1982232
4. Ceska Kub., Novy Spalenec 0,95 1,00 1,00 1,05 0,90 1,00 0,90 1 450 000 1171564
5. Béla nad Radbuzou, okr. D 0,95 1,00 1,05 1,05 0,80 1,00 0,90 2 000 000 1508 220
6. Mrakov, okr. Domazlice 0,95 1,00 1,05 1,05 0,90 0,95 0,90 2 299 000 1852 891
7. Tremes$né, okr. Tachov 0,95 1,00 1,00 1,05 0,60 0,95 0,90 3700 000 1893 355
minimum 1171564
maximum 1982232
median 1508 220
stfedni relace 1550193
zapocitatelna jednotka 1
porovnavaci hodnota celkem 1508 220

Porovnavaci hodnota po zaokrouhleni: 1 500 000,- K¢

pozemky st.parc.¢. 47/1 o vymére 1163m2, zastavéna plocha a nadvori, st.parc.¢. 97 o vymére
50m2, zastavéna plocha a nadvori, parc.¢. 724/2 o vymére 509m2, ostatni plocha, jina plocha
a parc.¢. 725 o vymére 1113m2, zahrada, celkem 2835m2

lokalita cena druh ceny

1) Hvozd'any, okr. Domazlice 135 000,- Ké kupni cena, prodej 10/2017
Pozemky plvodni mlyna o celkové vymére 1067m2.

2) Béla nad Radbuzou, okr. Domazlice 900 000,- Ké kupni cena, prodej 06/2018
Prodej pozemku, ktery je dle zemniho planu mésta vhodny pro vystavbu objektl ob&anské vybavenosti
komercéniho i nekomeréniho charakteru. Na pozemek vede vyasfaltovany viezd . VeSkeré sité (kanalizace,
voda,plyn,elektrika) jsou dostupné a vedou podél hranice pozemku.Celkova vyméra 4256m2
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3) Béla nad Radbuzou, Bystiice, okr. Dom 858 000,- Ké kupni cena, prodej 09/2018
Pozemek je mirn€ svazity smérem na jih, jithozépad, nachazi se na ném studna, el.sloupek a
vzrostlé dieviny. Celkovy vyméra 2790m?2.

4) Pobézovice, okr. Domazlice 250 000,- Ké kupni cena, prodej 10/2017
Pozemek o celkové vyméie 1569m2.

5) Ohnist'ovice, okr. Domazlice 450 000,- Ké kupni cena, prodej 08/2018
Pozemek o celkové vyméie 2659m2.

Pouzité koeficienty:
K1 - koeficient polohy, lokality, pfedevsim z pohledu ob¢anské a technické vybavenosti,
dopravni dostupnosti, atraktivité okoli
K2 — koeficient velikosti a tvaru pozemku, moznosti vyuziti, stav pozemku
K3 — koeficient zdroje
K4 — koeficient ostatni, vyse neuvedené, celkovy dojem, tivaha a ndzor znalce

hodnoceni vzorku

¢.nem. K1 K2 K3 K4 Kém2 Ké/m2upravena
1. Hvozd’any, okr. Domazlice 1,00 1,00 1,00 0,95 126,52 120,19
2. Béla nad Radbuzou, okr. Dom 1,00 1,00 1,00 0,95 211,47 200,90
3. Béla nad Radbuzou, okr. Dom 1,00 1,00 1,00 0,95 307,53 292,15
4. Pobézovice, okr. DomaZlice 1,00 1,00 1,00 0,95 159,34 151,37
5. Ohnistovice, okr. DomaZlice 1,00 1,00 1,00 0,95 169,24 160,78
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minimum 120,19
maximum 292,15
median 160,78
prameér 185,08
uzitna plocha m2 2835
porovnavaci hodnota 453 600

Porovnavaci hodnota: 453 600,- K¢

pozemek parc.¢. 1013 o vymére 2081m2, trvaly travni porost

lokalita cena druh ceny

1) Trhanov, okr. Domazlice 227 000,- Ké kupni cena, prodej 09/2018
Pozemek trvalého travniho porostu o celkové vymére 3771m2.

2) Polzice, okr. Domazlice 100 000,- Ké kupni cena, prodej 03/2018
Pozemek o celkove vymére 2043m2.

3) Hvozd'any, okr. Domazlice 45 590,- Ké kupni cena, prodej 03/2018
Pozemek o celkove vymére 1274m2.

Pouzité koeficienty:
K1 - koeficient polohy, lokality, pfedevsim z pohledu obcanské a technické vybavenosti,
dopravni dostupnosti, atraktivité okoli
K2 — koeficient velikosti a tvaru pozemku, moznosti vyuziti, stav pozemku
K3 — koeficient zdroje
K4 — koeficient ostatni, vyse neuvedené, celkovy dojem, tiivaha a ndzor znalce
hodnoceni vzorki
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¢.nem. Kl K2 K3 K4 Ké&m2 Ké/m2upravena

1. Trhanov, okr. Domazlice 1,00 1,00 1,00 0,95 60,20 57,19
2. Polzice, okr. Domazlice 1,00 1,00 1,00 0,95 48,95 46,50
3. Hvozd’any, okr. Domazlice 1,00 1,00 1,00 0,95 35,78 33,99
minimum 33,99
maximum 57,19
median 46,50
prameér 45,89
uzitna plocha m2 2081
porovnavaci hodnota 95 726

Porovnavaci hodnota: 95 726,- K¢

5.2. Rekapitulace, zavérecna analyza

| LV 434, k.. Sitbot - nemovité véci jako celek 1500 000,- K& 100% |

z toho

stavby (rozestavény RD, stodola, studna, venkovni upravy) 950 674,- K¢ 63,38%
St.parc.¢. 47/1 o vyméte 1163 160,-K¢/m2 186 080,-K¢ 12,41%
St.parc.€. 97 o vymére S50m?2 160,-K¢&/m2 8 000,-K¢ 0,53%
parc.C. 724/2 o vyméte 509m?2 160,-K¢/m2 81 440,-K¢ 5,43%
parc.¢. 725 o vymeéte 1113m2 160,-K¢/m2 178 080,-K¢ 11,87%
parc.C. 1013 o vyméte 208 1m?2 46,-K¢/m2 95 726,-K¢ 6,38%

Na ocenované nemovité véci je nutné pohlizet komplexné a zhodnotit jejich silné a slabé stranky.

Silné stranky —

Slabé stranky — samota, rozestavény, nedokonceny rodinny diim, fotovoltaicka elektrarna na strese
ve vlastnictvi tfeti osoby, smlouva nedoloZena, pravné nezajiStény piistup a piijezd (Cast
piijezdové cesty ve vlastnictvi tieti osoby)

Z transak¢ni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmentu trhu je zfejmé, ze s obdobnymi
nemovitymi vécmi je spiSe malo obchodovano. Pro ur¢eni obvyklé ceny je vychdzeno z databaze
a znalosti trhu, z konzultaci s realitnimi kancelafemi, z vyhodnoceni tdajii odborného tisku. Z
realizovanych prodejii databaze a nabidkovych cen pro potiebné porovnani jsou vybrany obdobné
nemovité véci, které se v nékterych charakteristikach mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek
informaci o rozpéti jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po
zohlednéni v§ech vlivi piisobicich na cenu obvyklou, zejména poloze, stavebné technickému stavu
a vybaveni, stavu a progn6zdm ekonomického vyvoje v daném segmentu trhu a po zvazeni vSech
okolnosti byla soucasna cena obvykla — trzni hodnota stanovena na trovni hodnoty porovnavaci.

6. Zaver

Analyzou trhu, porovnanim vySe vypoc¢tenych hodnot a po prihlédnuti ke v§em vliviim
pusobicim na obvyklou cenu odhaduji cenu obvyklou ocefiovanych nemovitych véci,
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ke dni ocenéni: 23.10.2018.

ve vySi: 1 500 000,- K¢

slovy: jedenmilionpétset tisic K¢

| LV 434, k.u. Sitbot - nemovité véci jako celek 1500 000,- K¢& 100% |

z toho

stavby (rozestavény RD, stodola, studna, venkovni tpravy) 950 674,- K¢ 63,38%
St.parc.¢. 47/1 o vyméte 1163 160,-K¢/m2 186 080,-K¢ 12,41%
St.parc.C. 97 o vyméie 50m2 160,-K¢/m2 8 000,-K¢ 0,53%
parc.C. 724/2 o vyméte 509m?2 160,-K¢/m2 81 440,-K¢ 5,43%
parc.€. 725 o vyméie 1113m2 160,-K¢/m2 178 080,-K¢ 11,87%
parc.¢. 1013 o vyméte 2081 m2 46,-K¢/m2 95 726,-K¢ 6,38%

V Pardubicich, 07.11.2018

Jan Digitalné
Vypracoval ] . podepsal
Renata Havifova Miklosko Jan Miklosko

ZUOM a.s. - znalecky ustav
Ing. Jan Miklosko
Reditel spolecnosti

7. Znalecka doloZka

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustavl z
rozhodnuti Ministerstva spravedinosti CR ze dne 09.09.2014 &j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11,
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro
ocenlovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. 464-152/2018 znaleckého deniku.

8. Prilohy
8.1. Osvédceni

Vyse podepsany timto osveédcuje, ze:

1. V soucasné dob¢ ani v budoucnosti nebudeme mit ti¢ast nebo prospech z nemovitosti,
které jsou predmétem zpracovaného trzniho ocenéni, vySe odmény nezavisi na
dosazenych zavérech, nebo odhadnutych hodnotach.

2. Zpracované trzni ocenéni zohlediiuje vSechny zndmé skute¢nosti ke dni zpracovani,
které by mohly ovlivnit dosaZené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

3. Pfi své ¢innosti jsme neshledali zadné skutecnosti, které by nasvédcovaly, ze predané
dokumenty a podklady nejsou pravdivé a spravné.

8.2. Fotodokumentace
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vchod a vjezd do RD

dva sklady
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chodba, vstup do domu
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nedokoncené mistnosti v patie
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pohled jihozapadni

pohled jizni pohled jihovychodni
L g " a2, e

pohled vychodni
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pohled severovychodni
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