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1. UVOoD
1.1. Znalecky ukol

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: pozemek parc.. 631 o
vyméte 246m2, zastavéna plocha a nadvofti, soucésti je stavba: Jesenice Cp. 225, zplsob vyuziti
bydleni a parc.C. 632 o vyméte 312m2, zahrada, zapsano na LV ¢. 123 pro k.4. Jesenice u
Rakovnika, obec Jesenice U Katastralniho ufadu pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovisté
Rakovnik.

1.2. Podklady

- objednavka znaleckého posudku

- vypis z Katastru nemovitosti LV ¢. 123 pro k.u. Jesenice ze dne 28.06.2020

- 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 skute¢nosti 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

Nakladova metoda je zaloZena na principu pojeti ndhrady, jejim vysledkem je vécna hodnota, ktera
vychdzi z nutnych pofizovacich nakladii, které by bylo tfeba vynalozit na potfizeni pozemku a
realizaci obdobné vystavby, sniZena 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 ocekavat 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, popiipadé obdobného majetku nebo pfti
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni
S vyloucenim mimotadnych okolnosti trhu. MnoZina prvki je stanovena z historickych cen za
piiméfeny Casovy usek. Pti pouziti nabidkovych cen realitni inzerce budou tyto objektivizovany
vzhledem kjejich velmi castému nadhodnoceni oproti cenam nakonec realizovanym. Ze
zkuSenosti vyplyva, Ze nadhodnoceni pozadovanych cen se nejéastéji pohybuje u tohoto druhu
nemovitych véci okolo 5% hodnoty z pozadované ceny nad moznou cenou realizovatelnou.

2.4. Volba metody ocenéni



Dle ziakona €. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku

§2

Zpisoby ocenovani majetku a sluZeb

(1) Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla
dosazena pfi prodejich stejného, poptipadé 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 poméra prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozum¢ji naptiklad stav
tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozumgéji 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. Obvyklad cena vyjadiuje
hodnotu véci a uréi se porovndnim.

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. rezidenéniho 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 ocenovani
majetku obvykl4 cena urena porovnanim. V daném piipad¢ ocenovanych nemovitych véci, by
nakladova metoda ani vynosova metoda nemély dostate¢nou vypovidaci hodnotu.

3. NALEZ

3.1. Identifikacni udaje nemovité véci

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV 123 ze dne 28.06.2020 pro k.u. Jesenice u Rakovnika
Zelinka Pavel, Zatecka 100, 27033 Jesenice 1/2

Zelinkova Jana, Plzenska 225, 27033 Jesenice 1/2

Adresa: Plzenska ¢p. 225
Nazev katastralniho uzemi: Jesenice u Rakovnika
Nazev obce: Jesenice

Nazev okresu: Rakovnik

List vlastnictvi: LV ¢. 123

3.2. Omezeni vilastnického prava a jiné zapisy

dle vypisu LV ¢&. 123 ze dne 28.06.2020 pro k.u. Jesenice u Rakovnika
Zastavni pravo smluvni
Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvencniho zakona) - Zelinka Pavel

- Oceneéni je provedeno bez viivu vySe uvedenych omezeni viastnického prdava a jinvch zapisii

3.3. Poloha a charakteristika nemovitosti
Rodinny dim je postaven v zastavéné, mirné okrajové, jizni ¢asti mésta Jesenice, pii zpevnéné,
frekventované komunikaci ul. Plzenska, se vstupem a vjezdem do rodinného domu prijezdem
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domu z ulice Plzeniska (parc.&. 24/1 ve vlastnictvi Ceské republika, Reditelstvi silnic a dalnic).
Chodnik ptfed rodinnym domem ma parc.¢. 631, ktery je pfedmétem ocenéni.

Rodinny dim je fadovy krajni, stoji podélnou sténou do ulice v fadové zastavbé podobnych
rodinnych domi, vychodné¢ od rodinného domu je zahrada.

Bezprosttedni okoli je bézné prostorné, se zastavbou prevazné fadovych rodinnych domti a
obcanskou vybavenosti, v blizkosti je Zelezni¢ni trat. Odkanalizovani rodinného domu do jimky
na vyvazeni, voda z vetejného fadu, elektroinstalace zavedena, bez plynu.

Mésto Jesenice spada do okresu Rakovnik a nalezi pod Stiedocesky kraj. Mésto Jesenice je obci
s roz§ifenou pusobnosti . V mésté ma trvaly pobyt hlaseno pfiblizné 1 720 obyvatel, v mésté je
dobra obcanskd a technickd vybavenost (méstsky ufad, posta, vefejny vodovod, kanalizace,
matetskd a zdkladni Skola, domov mladeze, ordinace lékate, sportovni a kulturni zafizeni,
autobusova a Zelezni¢ni doprava).

3.4. Popis a stav objektii

Rodinny dium Cp. 225, souldst pozemku parc.c. 631
Rodinny diim je ¢astecné podsklepeny, ma jedno nadzemni podlazi, bez vyuzitého podkrovi.

Vycet mistnosti:

1 PP (suterén)

mistnost plocha (m2) podlaha
sklep 7,12 hlina
celkem 7,12

1 NP (ptizemi

mistnost plocha (m2) podlaha
chodba 3,93 PVC
koupelna, WC 6,58 ker.dlazba
kuchyné 18,18 PVC

pokoj 25,64 PVC

pokoj 15,64 PVC

pokoj 12,58 PVC
celkem 82,55

prijezd 22,26 bet.dlazba

Celkem 3+1, pokoje pruchozi, zastavéna plocha rodinného domu 138m2, podlahova plocha
111,93m2, zapocitatelna plocha obytna 82,55m2.

Popis prevazujicich konstrukci:

Konstrukce Popis

Zaklady meélké, bez izolace proti zemni vlhkosti
Zdivo zdéné smiSené

Stropy nad suterénem klenbovy, nad pfizemim difevéné
Stfecha krov dfevény

Krytina taskova

Klempitské konstrukce pozinkovany plech

Vnitini povrchy omitky

Fasadni povrchy omitky

Vné;jsi obklady nejsou

Vnitini obklady bézné keramické obklady

Schody do suterénu betonové, na pudu dievéné
Dverte napliové

Vrata dievénd




Okna plastova

Podlahy keramicka dlazba, PVC
Vytapéni ustfedni teplovodni do radiatort elektrokotlem
Elektroinstalace svételna, tfifazova
Rozvod vody studena i tepla voda
Zdroj teplé vody bojler

Instalace plynu bez plynu

Kanalizace do jimky

Vybaveni kuchyné kuchynska linka, sporak
Vnitini vybaveni umyvadlo, sprchovy kout
Zachod splachovaci

Ostatni neni

Historie a stavebné technicky stav:

Jedna se o rodinny dim, stafi rodinného domu nebylo sdéleno ani zjisténo, je odhadovéno na
100let, ptiblizné v roce 2004 byla provedena ¢aste¢na rekonstrukce (vymeéna oken, opravy omitek,
sadrokartonové podhledy, instalace, socidlni zatizeni, kuchyniska linka, podlahové krytiny apod.),
jinak pfevazné v ptivodnim, bézném stavebné technickém stavu. Rodinny diim je uzivan k bydleni
rodinou vlastnika.

Vedlejsi stavby a venkovni upravy:
V bézném rozsahu - maly dfevény sklad ve Spatném stavu, oploceni, ptipojky, zpevnéné plochy,
apod., vse v bézném stavu.

3.5. Pozemky

Pozemek parc.&. 631 o vyméfe 246m?, zastavéna plocha a nadvofi, ktery je zastavén rodinnym
domem &p. 225, jenz je jeho soucasti, nezastavénd Cast je chodnik pfed domem a Cast zahrady za
domem.

Pozemek parc.€. 632 o vyméte 312m2, zahrada je zahradou vychodné za domem, zahrada je
pievazné zatravnénd, s trvalymi porosty v béznych druzich.

4. Analyza trhu nemovitych véci

Trh s nemovitymi vécmi (realitni trh) 1ze obecné definovat jako misto, oblast, kde se setkava
prodévajici a kupujici (pfipadné realitni maklét, developer, banka, poradce apod.), tvofi se zde
cena a piedmétem vzajemného obchodu jsou nemovité véci, ptipadné dalsi sluzby a nemovitymi
vécmi spojené. Nemovité véci Ize obecné délit na rezidencni a komeréni. V daném ptipad€ ocenéni
reziden¢ni nemovité véci trh vykazuje v posledni dobé pievazné (v zavislosti zejména na lokalité)
stale rostouci tendenci poptavky, ktera pievysuje nad nabidkou a vlivem toho dochazi ke stadlému
nartstu cen rezidenc¢niho bydleni. Ceny od roku 2014 trvale rostou, momentalné jsou spise ve
stagnaci (resp. vlastnici za né€ jiz pozaduji vétSinou tak vysoké ceny, ze kupujici nejsou ochotni
takové ceny zaplatit a nemovité véci jsou nabizeny k prodeji spiSe delSi dobu, rovnéz tak ziskéani
ke dni ocenéni na realitnim trhu nabizen k prodeji jeden rodinny diim za 2.990.000,- K¢, jedna se
o velky rodinny diim s nebytovym prostorem, rodinny diim je v lep$im stavu, s velkym pozemkem.
V nejbliz§im mésté Rakovnik je pak nabizeno na realitnim trhu pfiblizné deset rodinnych domt v
cenové relaci od 2.550.000,- K¢ za rodinny dim, ktery je prevazné v ptvodnim stavu po
7.500.000,- K¢ za vétsi rodinny dm po celkové rekonstrukei. V' porovnani jsou pouzity vzorky
realizovanych kupnich cen.

5. Ocenéni

5.1. Vypocet porovnavaci hodnoty



Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité véci (vzorky), u nichz je
realizovana cena zndma a nemovité véci (vzorky) z inzerce nabidkovych cen. Pfi vybéru vzorki
je respektovéana pfiméfena 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¢énich koeficientti. Cilem porovnani je vyuzit a jeho pomoci
vytézit priblizné indicie, které naznacuji hranice trovné porovnavaci hodnoty. Pti vybéru vzorki
jsou pouzity vzorky jak horsi tak lepsi a vysledna porovnavaci hodnota lezi uvnitf intervalu,
vymezeném cenami jednotlivych vzorkd. Pii analyze transakci se srovnatelnym majetkem je pro
stanoveni indikace porovnavaci hodnoty ocetiovanych 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:
Zastavéna plocha: 138m?
Zapocitatelna plocha: 82,55m?
Pozemek celkem: 458m?

lokalita cena druh ceny

1) Mirové namésti, Jesenice 600 000,- Ké kupni cena, prodej 08/2019
prodej RD 3+1 v Jesenici u Rakovnika.K domku ndlezi parcela o vymére 255 m? a lezi nedaleko
Jesenického namésti.V ptizemi je veétsi vstupni chodba.kuchyii,dva pokoje.koupelna a samostatna toaleta.V
patie je jeden velky pokoj a piidni prostor pro piipadné rozsifeni bydleni. Dim je naprosto v ptivodnim
stavu,kompletni rekonstrukce a Gpravy ¢ekaji na nového majitele.Po statické a technické strance je dim v
naprostém potradku.Podlahova plocha cca 95m®.Voda je v domé uzivana z méstského fadu,odpady jsou
svedeny do vetejné kanalizace.Topeni je v domé lokalni. Souc¢asti domu je zdéna cast slouzici jako dilna a
ulozny prostor na uhli a dfevo. Zastavéna plocha 173m2, zapocitatelna plocha 95m2, pozemky celkem
255m2.

o
) dumrealit.cz

-~
] dumrealit.cz

2) Plzenska ul., Jesenice 1190 000,- Ké kupni cena, prodej 06/2019
rodinny dim o dispozici 5+1 a podlahové plose 210 m2 v mésté Jesenice u Rakovnika. Dim prosel v
nedavné dob¢ casteCnou rekonstrukci - ma novou stiechu z palenych tasek, plastova okna a piistavbu
zasklené terasy. Za domem se nachazi rovinata zahrada o vyméte 375 m2, v zadni ¢asti zahrady je velka
stodola o vyméie 105 m2, vhodna jako garaz, dilna apod. Cely pozemek ma vyméru 675 m2. Na pozemek
jie viezd autem piimo z hlavni silnice. Napojeno na veiejny vodovod i vefejnou kanalizaci. Céastetné
podsklepeno - sklep 19 m2. Dispozici domu tvofi v pfizemi vstupni zasklena chodba, kuchyné, 2 pokoje a
priprava na tieti pokoj; v patfe jsou 3 samostatné neprichozi pokoje a $atna; nad patrem se dale nachazi
mensi ptida (40 m2), vhodna jako ulozné prostory. Zastavéna plocha 175m2, zapocitatelna plocha 210m2,
pozemek celkem 675m2.

3) Plzenska ul., Jesenice 1100 000,- Ké kupni cena, prodej 09/2018
Prodej rodinného domu v Jesenici u Rakovnika. Dum je o dispozici 2+kk s moznosti dostavby dalSich
dvou podkrovnich mistnosti. Kompletni rekonstrukce probéhla v roce 2017. Sedlova stfecha se stfe$ni
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krytinou Bramac, deifové rozvody, elektroinstalace, nové omitky, koupelna a vodoinstalace, plastova
okna,zatepleni, fasada... Zastavéna plocha 85m2, zapocitatelna plocha 120m2, pozemek celkem 184mz2.

4) Wintrova ul., Jesenice 890 000,- Ké kupni cena, prodej 07/2019
prodej rodinného domu (chalupy) v obci Jesenice u Rakovnika. Dim s €.p. o velikosti 2+1 s pozemkem
cca 350m2 je castecné podsklepen, ma novou stfechu véetné krovi, lati a izolace, stie$ni kritina KM Beta.
Je napojen na IS — obecni vodovod, kanalizace a elektfina (220 a 380 puvodni). Dispozice: piizemi -
chodba, obyvaci pokoj, kuchyn a koupelna. Patro: velk4 mistnost na spani + ptida s terasou. Na zahrad¢ je
krb, kryté posezeni, dilna, kolna. Zastavéna plocha 97m2, zapoditatelna plocha 73m2, pozemek celkem
350m2.

5) Zatecka ul., Jesenice 700 000,- Ké kupni cena, prodej 05/2020
prodej domu z prelomu 19. stoleti, na pozemku 366 m2, ve vyhledavané rekreacni oblasti Jesenice u
Rakovnika. Tento zajimavy dim se zapocatou rekonstrukci, zatim o dispozici 3+1, 126,43m2, prosel
zménou elektrickych rozvodi v kompletnich prostorach domu, vyménou oken a vstupnich dveti. Pudni
prostory nabizeji moznost pfebudovani na obytné podkrovi s velmi velkorysym prostorem. K domu nalezi
dalsi pristavni budovy pro uloZeni zahradniho vybaveni, nebo klidné posezeni ve stinu. Je napojen na el.
energii a piipojka k obecnimu vodovodu.. Zastavéna plocha 120m2, zapoéitatelna plocha 126m2, pozemek
celkem 366m2.

Pouzité koeficienty:
K1 - koeficient polohy, lokality
K2 — koeficient typu stavby, materialové provedeni, stavebné technicky stav
K3 — koeficient pozemku, velikost, tvar
K4 — koeficient velikosti objektl
K5 — koeficient vybaveni nemovitosti, rekonstrukce, modernizace
K6 — koeficient zdroje
K7 — koeficient ostatni, vySe neuvedené, celkovy dojem, ivaha a nézor znalce

hodnoceni vzorku

¢.nem. Kl K2 K3 K4 K5 K6 K7 Ké/ks K¢&/ks upravena
1. RD Mirové nam. Jesenice 1,00 1,10 1,10 1,00 1,20 1,00 0,90 600 000 784 080
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2. RD Plzenska ul., Jesenice 1,00 1,00 1,00 0,90 1,20 1,00 0,90 1190000 1 156 680
3. RD Plzerniska ul., Jesenice 1,00 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00 0,90 1100000 1 089 000
4. RD Wintrova ul., Jesenice 1,00 1,10 1,10 1,10 1,20 1,00 0,90 890 000 1279 357
5. RD Zatecka ul., Jesenice 1,00 1,00 1,10 1,00 1,20 1,00 0,90 700 000 831 600
minimum 784 080
maximum 1279 357
median 1 089 000
pramer 1028 143
jednotkova cena (median) 1089 000
jednotka (ks) 1
porovnavaci hodnota celkem 1089 000
spoluvlastnicky podil ve vysi 1/2 544 500
koeficient prodejnosti spoluvlastnického podilu Kp = 0,80 435 600

Porovnavaci hodnota po zaokrouhleni: 440 000,- K¢

5.2. Rekapitulace, zavérecna analyza

Na ocenované nemovité véci je nutné pohlizet komplexné a zhodnotit jejich silné a slabé stranky.
Silné stranky — poptavka po rodinnych domech trva, ¢aste¢na rekonstrukce
Slabé stranky — prichozi pokoje, frekventovana ulice

Z transak¢ni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmentu trhu je ziejmé, Ze s obdobnymi
nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro ur€eni obvyklé ceny je vychdzeno z databaze a znalosti
trhu, z konzultaci s realitnimi kancelaiemi, z vyhodnoceni idaji odborného tisku. Z realizovanych
prodejti 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 vSech vliva
pusobicich na cenu obvyklou, zejména poloze, stavebné technickému stavu a vybaveni, stavu a
prognézam ekonomického vyvoje v daném segmentu trhu a po zvazeni vSech okolnosti byla
soucasna cena obvykla — trzni hodnota stanovena na Grovni hodnoty porovnévaci.



6. Zaver

Analyzou trhu, porovnanim vyse vypo¢tenych hodnot a po prihlédnuti ke v§em vliviim
pusobicim na obvyklou cenu odhaduji cenu obvyklou ocefiovanych nemovitych véci,
ke dni ocenéni: 08.09.2020

ve vySi: 440 000,- K¢

slovy: étyFistactyiicet tisic K¢

V Pardubicich, 25.09.2020

Vypracoval Jan Digitalné
Renata Havifova podepsal

Miklo3ko jan mikiotko

ZUOM a.s. - znalecky ustav
Ing. Jan Miklosko
Reditel spole¢nosti

7. Znalecka doloZka

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustavi z
rozhodnuti Ministerstva spravedlnosti 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
ocenovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. 900-189/2020 znaleckého deniku.

8. Piilohy
8.1. Osvédceni

Vyse podepsany timto osveédcuje, ze:

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

2. Zpracované trzni ocenéni zohlediiuje vSechny znamé skutecnosti 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.
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8.2. Fotodokumentgce
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vstup a vjezd prijezdem

koupelna, WC
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suterén
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zahrada, kolna

pohled vychodni pohled zépadni
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pohled jihozapadni

katastralni mapa
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