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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. Odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: pozemek parc.g. 441 o
vyméie 457m2, zastavéna plocha a nadvoii, soucasti je stavba: Knovicky ¢p. 12, zpisob vyuziti
rod. dim a parc.¢. 442 o vyméte 211m2, zahrada, zapsano na LV ¢. 357 pro k.u. Kinovice, obec
Knovice u Katastralniho ufadu pro Sttedocesky kraj, Katastralni pracovisté Piibram

1.2. Uéel znaleckého posudku
Podklad pro drazbu

1.3. Skute¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru posudku
Zadavatel nesdé¢lil znalci zddnou skutecnost, kterd mize mit dle jeho nézoru vliv na ptesnost
zéaveru znaleckého posudku.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pii vybéru zdroja dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdroju, z
dostupnych informaénich databazi, z listin, z podkladt a informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych pfi mistnim Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

informace a podklady od objednatele

informace a podklady z prohlidky

https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vefejna Cast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - piistup do katastru nemovitosti pro registrované uzivatele
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky Gifad

https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace a Gfady
https://mapy.cz/ - mapovy portal

2.3. Vérohodnost zdroje dat
Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zpisobem
zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za vérohodné.

3.NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Zadénim znaleckého posudku je odbornéd otdzka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych
véci". Pro urCeni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena data, ktera budou
analyzovana a kterd jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelnd a vhodna.
Sebrana a tvofena budou data z vetejnych zdroji, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z
podkladii a informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjiSténa
poloha nemovitych véci, bude provedeno mistni Setieni a prohlidka ocenilovanych nemovitych véci,
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budou zjistény identifikacni udaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a
stavu nemovitych véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych
nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data budou zpracovana zptisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvotren souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladti, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec
dospél k vysledkum. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvofena
a zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle
aktualni inzerce a budou zjiStény, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych
nemovitych véci z vlastni databdze a z databdze historie realitni inzerce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

- objednavka znaleckého posudku

- vypis z Katastru nemovitosti LV ¢. 357 pro k.u. Knovice ze dne 16.10.2020

- informace z Katastru nemovitosti LV ¢. 357 pro k.. Knovice ze dne 31.03.2021

- snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

- cenové udaje Katastralniho uradu

- databaze nemovitosti INEM

- realitni inzerce S reality

- Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku

- Vyhlaska ¢. 488/2020 Sb. kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o
ocetlovani majetku (ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozd¢jsich predpist

- Zékon €. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelatich a znaleckych ustavech

- Vyhlaska €. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti

- prohlidka oceniovanych nemovitych véci, zaméteni a potizeni fotodokumentace. Vlastnik nebo
osoba, kterd ma predmét ocenéni v drZeni nebo ndjmu, byl pfitomen fadné prohlidce predmétu
ocenéni, prohlidka byla provedena dne 24.03.2021. Veskeré popisy a informace vyplyvaji
z prohlidky a sdé€leni na mist¢ samém, informace a skutecnosti o zakrytych konstrukcich a
existenci podzemnich ¢asti a stavu inzenyrskych siti apod. byly dle moZznosti prohlidky a stavu
nemovitosti odhadnuty. Vykresova dokumentace ani jiné podklady nebyly dolozeny.

Identifika¢ni udaje nemovité véci
Dle informace z katastru nemovitosti LV 357 pro k.u. Kiiovice ze dne 31.03.2021
Sefranek Jan, Knovicky 12, 26401 Knovice

Adresa: Knovicky ¢p. 12
Nazev katastralniho izemi: Knovice

Nazev obce: Knovice

Nazev okresu: Piibram

List vlastnictvi: LV ¢. 357

Omezeni vlastnického prava a jiné zapisy

Dle informace z katastru nemovitosti LV ¢. 357 pro k.. Knovice ze dne 31.03.2021
Zastavni pravo smluvni

Exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti

Prohlaseni konkursu podle insolvenéniho zikona - Sefranek Jan

Rozhodnuti o Gipadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona) - Sefranek Jan

Zahajeni exekuce - Sefranek Jan

- urceni obvyklé ceny je provedeno bez vlivu vysSe uvedenych omezeni vlastnického prava
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Poloha a charakteristika

Rodinny diim v obci Kilovice, samostatna ¢ast Kinovicky, v zastavéné, centralni casti Kiovicek, v
blizkosti Maloknovického rybnika a vodnihu toku LuZnice, piijezd a piistup je z komunikace
(parc.C. 443 a parc.¢. 469 ve vlastnictvi obec Knovice), vjezd na pozemek z jihozapadni strany.
Bezprosttedni okoli je bézné prostorné, se zéastavbou prevazné rodinnych domi. Ocenovany
rodinny dim je samostatné stojici, vstup do rodinného domu z jihovychodni strany, jizn¢ od
rodinného domu, na hranici pozemku stoji stodola, u severovychodni strany na rodinny dim
navazuje zdéna kolna, jithovychodné od rodinného domu je zemni sklep a pozlstatek piivodni
stavby, ktera zde jiz nestoji a jsou zde pouze torza zdiva. Odkanalizovani rodinného domu do
jimky, v Knovickach je nové budovana vefejna kanalizace, voda ze studny, elektroinstalace
zavedena, bez plynu.

Obec Knovice se nachazi na izemi okresu Pfibram a nalezi pod Stfedocesky Kraj. Pfislusnou obci
s roz$ifenou pusobnosti je mésto Sedl¢any (v dojezdové vzdalenosti cca 3km). V Knovicich ma
trvaly pobyt hlaSeno ptiblizné 330 obyvatel, obec s malou ob¢anskou a technickou vybavenosti.

Popis a stav
Rodinny diim €p. 12, soudast pozemku parc.¢. 441
Rodinny dim je nepodsklepeny, mé jedno nadzemni podlazi a Castecné vyuzité podkrovi.

Vviet mistnosti:

1 NP (prizemi)

mistnost plocha (m2) podlaha
chodba (nedokoncena) 5,50 beton
kuchyné 27,20 plovouci, ker.dlazba
pokoj 20,90 plovouci
WC 1,80 ker.dlazba
koupelna (nedokoncend) 5,40 ker.dlazba
tech. mistnost (nedokoncend) 8,55 beton
celkem 69,35

podkrovi
mistnost plocha (m2) podlaha
pokoj (nedokonceny) 25,90 plovouci
mistnost (nedokoncena) 0,00
celkem 25,90

Celkem 2+1, zastavéna plocha 99,50m2, podlahova plocha celkem 95,25m2.

Popis prevazujicich konstrukei:

Konstrukce Popis

Zaklady Betonové a kamenné
Svislé konstrukce Zdéné smisené
Stropy Dtevéné a zelezobetonové
Strecha Krov dievény, sedlovy
Krytina Taskova

Klempiiské konstrukce ~ Plechové

Vnitini povrchy Omitky

Vnéjsi povrchy Omitky

Vngjsi obklady Nejsou

Vnitini obklady Bézné keramické




Schody Betonové a dievéné nedokoncéené

Dvete Néplnové

Okna Plastova

Podlahy Ker.dlazba, plovouci, beton

Vytapéni Kamny na tuhd paliva s vyménikem, které dle sd€leni vlastnik
odmontuje a odveze, radiatory caste¢n¢ osazeny

Elektroinstalace Svételna, tfifazova

Rozvod vody Tepla a studena

Zdroj teplé vody Bojler

Instalace plynu Bez plynu

Kanalizace Do jimky

Vybaveni kuchyné Kuchyniska linka

Vnitini vybaveni Umyvadlo, vana, WC

Historie a stavebné technicky stav:

Rodinny dim byl postaven pravdépodobné pied sto lety, pied ¢tyimi roky byla zapocata
rekonstrukce, kterd neni dokoncend, rodinny diim je pfiblizné 2,5 roku prazdny, neobydleny, bez
oprav a bez udrzby. Funk¢nost instalaci nebylo mozné provefit.

Studna:
Piivodni kopand studna hloubky 6m.

Vedlejsi stavby:
Zdéna stodola a ¢astecné otevieny zdény sklad.

Venkovni upravy:
Venkovni Gpravy v minimalnim rozsahu - pfipojky inz. siti, zpevnéné plochy, oploceni.

Pozemky

parc.¢. 441 o vyméie 457m2, zastavéna plocha nadvofi, ktery je zastavén rodinnym domem,
stodolou, kolnou a zbytky zdiva po odstranéné stavbé, nezastavéna ¢ast je volnym pozemkem mezi
objekty

parc.C. 442 o vyméte 211m2, zahrada je volnym pozemkem severozapadné u rodinného domu

4. POSUDEK

4.1. Postup pri analyze dat
Analyza dat bude provedena dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, §2, dle vyhlaSky
¢. 488/2020 Sb. §1c, tj. urceni zjisténé ceny a dle vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké
¢innosti, tj. ureni obvyklé ceny.

Analyza dat bude provedena porovnanim jako statistické vyhodnoceni nej¢astéji se vyskytujiciho
prvku v dané mnozin¢ skutecné realizovanych cen stejného, popiipadé obdobného majetku nebo
pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni s vylou¢enim mimotadnych okolnosti trhu. Mnozina prvki je stanovena z historickych
cen za piimefeny casovy usek. Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité
véci (vzorky), u nichz je realizovand cena znama. Pii vybéru vzorku je respektovana pfimétena
homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do polohy,
typu, velikosti, kvality, vyuzitelnosti apod. Pfi analyze transakci se srovnatelnymi nemovitymi
vécmi jsou ceny vzorkl vyjadieny jako jednotkova cena za celek. Cilem porovnani je vyuzit a jeho
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pomoci vytézit indicie, které naznacuji hranice urovné porovnavaci hodnoty a vysledna
porovnavaci hodnota lezi uvnitt intervalu, vymezeném cenami jednotlivych vzorkd.

Dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, vyhlaska ¢. 488/2020 Sb. §1c
ZjiSténa cena

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: Do 500 obyvatel \ 0,50

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, Il 0,70
nebo kanalizace, nebo plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadnéa doprava I 1,00
popiipad¢ piiméstska doprava - integrovana doprava

06. Obc¢anska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo V 0,85

sluzby — zakladni sortiment)
Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * Oz * O3 * O4 * Os * Og = 174,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakoni ¢.
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., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Niazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez i 0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \% 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejn¢ho vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

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

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

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi I 0,00

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

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech Vil 0,80

9. Obc¢anska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00

ambulantni zatizeni a zédkladni Skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou €.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1+ > Pi)=0,763
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
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5
Index trhu It=Ps*P;*Pg*Py*(1+ 3 Pi)=1,060
i=1

Index polohy

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

Nazev znaku ¢. Pi

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

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

3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obei (mimo samot) v -0,02

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

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I -0,02
castecn¢ dostupna obcanska vybavenost obce

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — i 0,02
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Bez moznosti | 0,00
komercniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli | 0,00

10. Nezaméstnanost: Nizsi nez je pramér v kraji Il 0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil - bez dalSich vlivi 1 0,00

11
Index polohy Ip=P1*(1+ > Pi)=0,949
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou €.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp =1t * 1Ip = 0,724

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,006

1. Rodinny dim

Zatridéni pro potireby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Stredocesky kraj, obec do 2 000 obyvatel

Stafi stavby: 100 let

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 24): 2 004,- K&/m®

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1 NP (ptizemi): = 99,50 m?
podkrovi: = 99,50 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
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1 NP (ptizemi): 99,50 m? 2,80 m
podkrovi: 99,50 m? 2,50 m

Obestavény prostor

1 NP (ptizemi): 99,50*2,80 = 278,60 m®

podkrovi, zastieSeni: ~ 99,50*1,00+99,50*2,20/2 = 208,95 m®

Obestavény prostor - celkem: = 487,55 m?

PodlaZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 99,50 m?

Zastavéna plocha vsech podlazi: P = 199,00 m?

Podlaznost: ZP [ ZP1=2,00

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastaveéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou

1. Druh stavby: samostatny rodinny dim i 0,00

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo i 0,00

3. Tloustka obvod. stén: 45 cm | 0,00

4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 do 2 v¢etné | 0,01

5. Napojeni na sité (pfipojky): ptipojka elektro, voda a odkanalizovani |11 0,00
RD do zumpy nebo septiku

6. Zpusob vytapéni stavby: lokalni na tuha paliva I -0,08

7. Z&Kl. ptislusenstvi v RD: pouze ¢astecné ve stavbé nebo uplné I -0,05
podstand. nebo mimo stavbu RD

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalSiho vybaveni I 0,00

9. Venkovni upravy: minimalniho rozsahu I -0,03

10. Vedlejsi stavby tvoftici ptislusenstvi k RD: bez vedlejSich staveb I 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 1 0,00
celkem

12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 1 0,00

13. Stavebn¢ - technicky stav: stavba ve Spatném stavu — (pfedpoklad IV 0,65

provedeni rozsahlejsich stavebnich uprav)
Koeficient pro stafi 100 let:
s=1-0,005* 100 =0,500
Koeficient staii s nemutze byt nizsi nez 0,6.
12
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi) *Vi*0,600=0,332
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,060

Index polohy pozemku I = 0,949



Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 2 004,- K&/m® * 0,332 = 665,33 K&/m®
CSp=0OP * ZCU * |1 * Ip = 487,55 m® * 665,33 K&/m® * 1,060 * 0,949= 326 308,47 K&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem

2. Stodola

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni
Vedlejsi stavba § 16:

Svisla nosna konstrukce:
Podsklepeni:

Podkrovi:
Krov:

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC
Nemovité véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi

typ A
zdéna tl. nad 15 cm

= 326 308,47 K¢

nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny

1.nadz. podlazi
nema podkrovi

umoziujici ziizeni podkrovi

1274

Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska
1 NP (piizemi) 95,00 3,00m
95,00 m?

Obestavény prostor

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

Typ Nizev Obestavény prostor [m°]
NP 1 NP (ptfizemi) 95,00*3,00 = 285,00
Z podkrovi, zastieSeni 95,00*2,50/2 = 118,75
Obestavény prostor - celkem: 403,75 m3

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

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

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zaklady melké P 100
2. Obvodové stény smiSené S 100
3. Stropy chybi C 100
4. Krov krov dfevény S 100
5. Krytina taskova S 100
6. Klempitské prace pozinkované S 100
7. Uprava povrchii omitky S 100
8. Schodisté chybi C 100
9. Dvete drevéné S 100
10. Okna chybi C 100
11. Podlahy hlinéna S 100
12. Elektroinstalace svételna P 100
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Vypocet koeficientu K4

, . , Cast Upraveny
0
Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] [%] Koef. obj. podil
1. Zéklady P 6,20 100 0,46 2,85
2. Obvodové stény S 30,40 100 1,00 30,40
3. Stropy C 19,30 100 0,00 0,00
4. Krov S 10,80 100 1,00 10,80
5. Krytina S 6,90 100 1,00 6,90
6. Klempifske prace S 1,90 100 1,00 1,90
7. Uprava povrchu S 490 100 1,00 4,90
8. Schodiste C 3,80 100 0,00 0,00
9. Dvere S 3,10 100 1,00 3,10
10. Okna C 1,00 100 0,00 0,00
11. Podlahy S 6,80 100 1,00 6,80
12. Elektroinstalace P 4,90 100 0,46 2,25
Soucet upravenych objemovych podili 69,90
Koeficient vybaveni K4: 0,6990
Ocenéni
Zakladni cena (dle pfil. ¢. 14): [K&/m?] = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,6990
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2850
ZAkladni cena upravena [K&/md] = 1 597,22
Pln4 cena: 403,75 m* * 1 597,22 K&/m® = 644 877,57 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stafi (S): 100 rokt 5
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 20 roki
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 120 rokd
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 100/ 120 = 83,3 %
Koeficient opotiebeni: (1- 83,3 % / 100) * 0,167
Niakladova cena stavby CSn = 107 694,55 K¢
Koeficient pp * 1,006
Cena stavby CS = 108 340,72 K¢
Stodola - zjiSténa cena = 108 340,72 K¢
3. Studna
Zatridéni pro potieby ocenéni
Studna § 19
Typ studny: kopana
Hloubka studny: 6,00 m
Elektrické ¢erpadlo: 1ks
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222
Nemovita véc je soucasti pozemku
Ocenéni studny
Zakladni cena dle ptilohy €. 16:
prvnich 5,00 m hloubky: 5,00 m * 1 950,- K¢/m + 9 750,- K¢
dalsi hloubka: 1,00 m * 3 810,- K¢/m + 3810,- K¢
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13 560,- K¢
0,8000
2,5520

Zakladni cena celkem
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP):

* % I

Upravena cena studny 27 684,10 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 100 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 20 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 120 roki

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 100/ 120 = 83,3 %

Koeficient opotiebeni: (1- 83,3 % / 100) * 0,167

= 4 623,24K¢

Ocenéni Cerpadel

elektrické Cerpadlo: 1 ks * 10 780,- K¢/ks 10 780,- K¢

10 780,- K¢
0,8000
2,5520

Zakladni cena Cerpadel celkem
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20):
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. €. 41):

* x|+

22 008,45 K¢
0,167

*

opotiebeni Cerpadel 83,3 %

= 3675,41 K¢

Upravena cena ¢erpadel 3 675,41 K¢

8 298,65 K¢
1,006

Nakladova cena stavby CSn
Koeficient pp

0|+

Cena stavby CS 8 348,44 K¢

Studna - zjisténa cena = 8 348,44 K¢
4. Kolna

Zatridéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ A

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

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

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: umoziujici ziizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi
Niazev Zastavéna plocha [m?]  vyska

1 NP (ptizemi) 22,00 3,50m

22,00 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Typ Nazev Obestavény prostor [m?]

NP 1 NP (pfizemi) 22,00*3,50 = 77,00
Z podkrovi, zastfeSeni 22,00*%2,20/2 = 24,20

Obestavény prostor - celkem: 101,20 m3
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Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

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

Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zéklady melké P 100
2. Obvodové stény smiSené S 100
3. Stropy chybi C 100
4. Krov krov dfevény S 100
5. Krytina tasSkova S 100
6. Klempitské prace pozinkované S 100
7. Uprava povrchil omitky S 100
8. Schodiste chybi C 100
9. Dvete chybi C 100
10. Okna chybi C 100
11. Podlahy hlinéna S 100
12. Elektroinstalace chybi C 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:;()S]t Koef. Iojll):}r,a;sgi}ll
1. Zéklady P 6,20 100 0,46 2,85

2. Obvodové stény S 30,40 100 1,00 30,40

3. Stropy C 19,30 100 0,00 0,00

4. Krov S 10,80 100 1,00 10,80

5. Krytina S 6,90 100 1,00 6,90

6. Klempifské prace S 1,90 100 1,00 1,90

7. Uprava povrchil S 4,90 100 1,00 490

8. Schodiste C 3,80 100 0,00 0,00

9. Dvete C 3,10 100 0,00 0,00

10. Okna C 1,00 100 0,00 0,00

11. Podlahy S 6,80 100 1,00 6,80

12. Elektroinstalace C 4,90 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 64,55
Koeficient vybaveni K4: 0,6455
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 14): [K&/m?] = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,6455
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2850
Zikladni cena upravena [K&/m?] = 147497
Plna cena: 101,20 m® * 1 474,97 K¢&/m?® = 149 266,96 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 100 roka

Piedpokladana dalii Zivotnost (PDZ): 20 rokii

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 120 rokt

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 100/ 120 = 83,3 %

Koeficient opotiebeni: (1- 83,3 % / 100) * 0,167
Nikladova cena stavby CSn = 24 927,58 K¢
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Koeficient pp * 1,006

Cena stavby CS = 25 077,15 K¢

Kolna - zji§téna cena = 25 077,15 K¢
5. Zemni sklep zdény nebo betonovy

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 15. Zemni sklep zdény nebo betonovy

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 242

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra: 25,00 m3 obestavéného prostoru

Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 17):  [K&/m?] = 1 800,-

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000

Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,5740

Zékladni cena upravena cena [K&/m®] = 3 706,56

PIna cena: 25,00 m® * 3 706,56 K&/m® = 92 664,- K¢

Vypocet opotirebeni linearni metodou

Stari (S): 100 roka 5

Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 20 rokt

Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 120 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 100/ 120 = 83,3 %

Koeficient opotiebeni: (1- 83,3 % / 100) * 0,167

Nakladova cena stavby CSn = 15 474,89 K¢

Koeficient pp * 1,006

Cena stavby CS = 15 567,74 K¢

Zemni sklep zdény nebo betonovy - zjiSténa cena = 15 567,74 K¢
6. Pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,060

Index polohy pozemku Ip = 0,949

Vypocet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivli pozemku

Nazev 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: Neztizené zakladové podminky i 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6
Index omezujicich vlivi lo=1+) Pi=1,000
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i=1
Celkovy index I = It * lo * Ip = 1,060 * 1,000 * 0,949 = 1,006

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zattidéni Z["‘g /r‘f;]‘a Index  Koef. Lflpgc /;jg‘]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek

§ 4 odst. 1 174,- 1,006 175,04

Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 441 457 175,04 79 993,28
nadvoii

§ 4 odst. 1 zahrada 442 211 175,04 36 933,44
Stavebni pozemky - celkem 668 116 926,72
Pozem Ky - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 116 926,72 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 6/8

PozemkKy - zjisténa cena celkem 87 695,04 K¢

7. Trvalé porosty

Ovocné dieviny a ostatni vinna réva ocenéné zjednoduSenym zpiisobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 116 926,72
Celkova vyméra pozemku m? 668,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porosti: m? 50,00
Cena pokryvné plochy porosti K¢ 8 752,00
Cena porostu je ve vysi 4,5 % z ceny pokryvné plochy porosti: * 0,045
Cena ovocnych dievin a ostatni vinné révy: = 393,84

Trvalé porosty - zjiSténa cena celkem = 393,84 K¢

Vysledky analvzy dat

1. Rodinny dim 326 308,50 K¢
2. Stodola 108 340,70 K¢
3. Studna 8 348,40 K¢&
4. Kolna 25 077,20 K¢
5. Zemni sklep zdény nebo betonovy 15 567,70 K&
6. Pozemky 87 695,- K¢
7. Trvalé porosty 393,80 K¢
Vysledna cena - celkem: 571 731.30 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 571 730,- K¢

slovy: Pétsetsedmdesatjednatisicsedmsettiicet K¢
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Dle zdakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, §2 a vyhlasky ¢&. 503/2020 Sb.
obvykla cena

Analyza trhu

V daném piipad€ ocenéni residencni nemovité véci trh vykazuje v posledni dobé& ptevazné (v
zavislosti zejména na lokalit¢ a typu nemovité véci) stale rostouci tendenci poptavky. V obci
Knovice je ke dni ocenéni na realitnim trhu nabizen jeden rodinny diim v ptivodnim stavu za 1mil
k¢, v okoli pak neni nabizen zadny podobny rodinny diim. Ve vypoctu porovnévaci hodnoty jsou
pouzity vzorky realizovanych cen nejvice podobnych nemovitych véci.

Porovnavaci metoda

lokalita cena druh ceny

1) Cim, okr. Pfibram 1 490 000,- Ké realizovana cena, prodej 01/2020
pfizemni rodinny diim je vytapén kamny na pevna paliva, pfipojen na kanalizaci a na pozemku ma
vlastni studnu. Vstup je z verandy do chodby, vpravo WC s koupelnou, komora, kuchyn, odkud
se vchazi do obyvaciho pokoje a dale loznice. Jednotlivé mistnosti jsou prichozi. Cely dim je
osazen dievénymi okny, neni podsklepen. V druhé poloviné navazuje velka dilna, kolny a pfiprava
na garaz. Pozemek 467m2.

Hodnoceni: podobnd poloha, podobny stav, podobny pozemek, podobna velikost, podobné
vybaveni

2) Knovice, okr. Pfibram 860 000- Ké realizovana cena, prodej 01/2020
k prodeji rodinny domek s dvorkem na navsi. V domku se nachazi 2 obytné mistnosti a kuchyn,
veranda a chodba, sklep a piida. Sedlova stfecha umozituje ptidni vestavbu. Na dvorku je studna a
ktlna. K domku nalezi zahrada o celkové vyméfe 622 m2 a garaz.
Hodnoceni: podobnd poloha, podobny stav, podobny pozemek, podobna velikost, hor$i vybaveni

3) Prosenicka Lhota, okr. Pfibram 500 000- Ké realizovana cena, prodej 02/2020
krajni fadovy rodinny dim s ptedzahradkou v klidné ¢asti obce Prosenicka Lhota (¢ast obce
Prosenice). V domé¢ je bytova jednotka o dispozici 4+kk. Obytna plocha je cca 88 m2, plocha
pozemku je 215 m2 a k dispozici je také ptida. Dim je napojen na dostupné sité¢ a je nutné zde
pocitat s rozsadhlou rekonstrukci. Diim i zahrada bude kompletné vyklizeny.

Hodnoceni: podobna poloha, horsi stav, podobny pozemek, podobna velikost, horsi vybaveni
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Pouzité koeficienty:
K1 - koeficient polohy, lokality
K2 — koeficient typu stavby, materialové provedeni, stavebné technicky stav
K3 — koeficient pozemku, velikost, tvar
K4 — koeficient velikosti objektt
K5 — koeficient vybaveni nemovitosti, rekonstrukce, modernizace
K6 — koeficient zdroje
K7 — koeficient ostatni, vySe neuvedené, ivaha a ndzor znalce, ¢as prodeje

hodnoceni vzorka

¢.nem. Kl K2 K3 K4 K5 K6 K7 Kcks — Kc/ks upravena
1. RD Cim, okr. P¥{bram 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 1490000 1564 500
2. RD Kiovice, okr. P¥ibram 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 860 000 903 000
3. RD Prosenicka Lhota, okr. Pfibram 1,00 1,10 1,00 1,00 1,10 1,00 1,05 500 000 635 250
minimum 635 250
maximum 1564 500
pramér 1034 250
jednotka (ks) 1
porovnavaci hodnota 1034 250

4.2. Vysledky analyzy

Z analyzy vyplyva, ze zjisténa cena Cini 571.730,- K&, porovnavaci hodnota v priméru cini
1.034.250,- K¢. Z dlouhodobé zkuSenosti pii urovani zjisténé ceny nemovitych véci je
jednoznacéné, ze zjisténa cena je jen ve vyjimeénych piipadech podobna jako obvykla cena, ve
zjiSténa je pouzivana pro ucely dani a poplatkli. Ze srovnavaci analyzy vyplyva, Ze podobné
nemovité véci jsou v lokalité obchodovéany. Byly porovnany vzorky realizovanych cen, minimalni
cena ve vysi 635.250,- K¢, maximalni cena 1.564.500,- K¢, vysledkem porovnéni je pramér ve
vysi 1.034.250,- K¢.

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

5. ODUVODNENI
5.1. Interpretace vysledkii analyzy

Byla vypoctena zjisténa cena a byla provedena srovnavaci analyza, uréeny zakladni jednotky pro

porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vySi ceny. Z transak¢ni historie, analyzy

transakci a vyhodnoceni segmentu trhu je zfejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je

obchodovano. Pro urceni obvyklé ceny je vychazeno z databaze realizovanych cen Katastru

nemovitosti, z inzertni databaze a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji byly vybrany obdobné

nemovité véci, které se v nekterych charakteristikdich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek
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informaci o rozpéti jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po
zohlednéni vSech vlivi pisobicich na cenu obvyklou a po zvazeni vSech okolnosti byla soucasna
cena obvykla ur¢ena na urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu
Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutecnosti, které by mohly snizovat piesnost zavéru
nebyly zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Zadana odborna otazka: urceni obvyklé ceny

6.2. Odpovéd’

Obvykla cena je urcena:

ve vySi: 1 000 000,- K¢

slovy: jedenmilion tisic K¢

6.3. Podminky spravnosti zavéra, piipadné skute¢nosti sniZujici jeho piresnost
Bez podminek, bez skute¢nosti snizujicich piesnost
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7. PRILOHY

7.1. Seznam priloh

- mapy
- fotodokumentace

7.2. Prilohy
mapy

Kriovice
&
4 () -
© Knovicky 12
3 Adresa
Kilovitky 12, 264 01 Kiiovice - Kilovitky, Cesko
E L s N

10° v

Daléi odkazy:
formace o parcele v Katastru nemovitosti

(ad Knovicky
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Malokriovicky

fotodokumentace
pfizemi
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podkrovi
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pohled jizni
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Konzultant a dtivod jeho pfibrani
- konzultant nebyl ptibran

Vypracoval:

ZUOM ass.

Chelcického 686

533 51 Pardubice - Rosice

Renata Havifova, Jan Miklosko, Josef Vacik

8. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustavii 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 pof. ¢. 1028-53/2021 znaleckého deniku.

8.1. Otisk znalecké peceti

8.2. Datum a podpis

V Pardubicich dne 07.04. 2021 Jan Digitalné

. +, Ppodepsal
MikloSko jan mikiozko

ZUOM ass.
Ing. Jan Miklosko
Reditel spole&nosti

25



		2021-04-08T13:55:38+0200
	Jan Mikloško




