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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. Odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: spoluvlastnicky podil ve
vysi 1/2 nemovitych véci: pozemek parc.C. 631 o vyméie 246m2, zastavéna plocha a nadvofi,
soucasti je stavba: Jesenice Cp. 225, zpusob vyuziti bydleni a parc.¢. 632 o vymeéte 312m2, zahrada,
zapsano na LV ¢. 123 pro k.4. Jesenice u Rakovnika, obec Jesenice u Katastralniho uradu pro
StredocCesky kraj, Katastralni pracovisté¢ Rakovnik.

1.2. U&el znaleckého posudku
Podklad pro drazbu

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru posudku
Zadavatel nesdé€lil znalci zddnou skute¢nost, kterd mlize mit dle jeho nézoru vliv na ptesnost
zéavéru znaleckého posudku.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pii vybéru zdroji dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vefejnych zdroja, z
dostupnych informac¢nich 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/ - vetejna ¢ast 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.czs0.cz/ - Cesky statisticky tfad

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

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

3.NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Zadéanim znaleckého posudku je odbornd otdzka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych
véci". Pro urCeni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvorena 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
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podkladt a informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjisténa
poloha nemovitych véci, bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka ocefiovanych nemovitych véci,
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 prFi zpracovani dat

Data budou zpracovana zptisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvotren souhrn
dat a uvedeny veskerd zjisténi z podkladt, 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 ¢. 123 pro k.. Jesenice u Rakovnika ze dne 14.02.2021

- informace z Katastru nemovitosti LV ¢. 123 pro k.a. Jesenice u Rakovnika ze dne 28.05.2021

- 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 Sbh. kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o
ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich ptedpisi

- Zéakon €. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelétich a znaleckych ustavech

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

- prohlidka oceniovanych nemovitych véci, zaméteni a potizeni fotodokumentace. Vlastnik nebo
osoba, kterd ma pfedmét ocenéni v drZzeni nebo najmu, nebyl pfitomen fadné prohlidce predmétu
ocenéni, prohlidka byla provedena dne 20.05.2021. Veskeré popisy a informace vyplyvaji
z prohlidky vnéjsi a z prohlidky, kterd byla provedena 08.09.2020, informace a skute¢nosti o
zakrytych konstrukcich a existenci podzemnich Casti a stavu inzenyrskych siti apod. byly dle
moznosti prohlidky a stavu nemovitosti odhadnuty. Vykresova dokumentace ani jiné podklady
nebyly doloZeny.

Identifika¢ni udaje nemovité véci
Dle informace z katastru nemovitosti LV ¢&. 123 pro k.t. Jesenice u Rakovnika ze dne 28.05.2021
MAXELL Reality s.r.0., Strossova 510, Bilé Pfedmésti, 53003 Pardubice 1/2

Zelinkova Jana, Plzenska 225, 27033 Jesenice 1/2
Adresa: Plzenska ¢p. 225
Nazev katastralniho izemi: Jesenice u Rakovnika
Nazev obce: Jesenice
Nazev okresu: Rakovnik
List vlastnictvi: LV ¢. 123

Omezeni vlastnického prava a jiné zapisy

Dle informace z katastru nemovitosti LV ¢. 123 pro k.u. Jesenice u Rakovnika ze dne 14.02.2021
zéastavni pravo smluvni

- ur¢eni obvyklé ceny je provedeno bez vlivu vyse uvedenych omezeni vlastnického prava




Poloha a charakteristika

Rodinny diim je postaven v zastavéné, mirné¢ okrajové, jizni ¢asti mésta Jesenice, pii zpevnéné,
frekventované komunikaci ul. Plzeniskd, se vstupem a vjezdem do rodinného domu prijjezdem
domu z ulice Plzetiskd (parc.¢. 24/1 ve vlastnictvi Ceska republika, Reditelstvi silnic a dalnic).
Chodnik pted rodinnym domem ma parc.¢. 631, ktery je predmétem 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 pievazné fadovych rodinnych domu a
obcanskou vybavenosti, v blizkosti je Zelezni¢ni trat. Odkanalizovani rodinného domu do jimky
na vyvazeni, voda z vetfejného fadu, elektroinstalace zavedena, bez plynu.

Mésto Jesenice spada do okresu Rakovnik a ndlezi pod Stfedocesky kraj. Mésto Jesenice je obci
s roz§ifenou pusobnosti . V mésté ma trvaly pobyt hlaSeno ptiblizn€ 1 720 obyvatel, v mésté je
dobrd obcanska a technickd vybavenost (méstsky ufad, posta, vetejny vodovod, kanalizace,
mateiska a zakladni Skola, domov mladeze, ordinace Iékaie, sportovni a kulturni zafizeni,
autobusova a zelezni¢ni doprava).

pobyt hlaseno piiblizné 630 obyvatel, obec s malou obéanskou a technickou vybavenosti.

Popis a stav
Rodinny diim je ¢aste¢né 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 (prizemi

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 prichozi, zastavénd plocha rodinného domu 138m2, podlahova plocha
111,93m2, zapocitatelna plocha obytna 82,55m2.

Popis prevazujicich konstrukei:

Konstrukce Popis

Zaklady mélkeé, bez izolace proti zemni vlhkosti

Zdivo zdéné smiSené

Stropy nad suterénem klenbovy, nad pfizemim dievéné
Stfecha krov difevény

Krytina taskova

Klempitské konstrukce pozinkovany plech

Vnitini povrchy omitky

Fasadni povrchy omitky

Vnéjsi obklady nejsou




Vnitini obklady bézné keramické obklady

Schody do suterénu betonové, na pudu dievéné
Dverte naplinoveé

Vrata dfevéna

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 ¢astecna rekonstrukce (vymeéna oken, opravy omitek,
sadrokartonové podhledy, instalace, socidlni zatizeni, kuchyniska linka, podlahové krytiny apod.),
jinak pfevazné v ptivodnim, bézném stavebn¢ technickém stavu. Rodinny diim je uzivan k bydleni
rodinou vlastnika.

Vedlejsi stavby a venkovni upravy:
V béZzném rozsahu - maly dievény sklad ve Spatném stavu, oploceni, pfipojky, zpevnéné plochy,
apod., v§e 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 ¢ast zahrady za
domem.

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

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, poptipadé 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 zndma. Pfi vybéru vzorki je respektovana pfimétena
homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do polohy,
typu, velikosti, kvality, vyuzitelnosti apod. Pfipadné rozdily jsou zohlednény pomoci pouzitych
korekcnich koeficientti, které jsou pouzity v rozmezi 0,80 - 1,20. Pii pouziti koeficientii je
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vychdzeno z odborné doporuceného rozmezi (Skoleni, seminafe, metodiky apod.), z dlouhodobého
sledovani a tvorby vlastni databaze inzertnich a realizovanych cen v zavislosti na jednotlivych
faktorech a vyhodnoceni vlivii na realizované ceny. Pii analyze transakci se srovnatelnymi
nemovitymi vécmi jsou ceny vzorkd vyjadieny jako cena za celek. Cilem porovnani je vyuzit a
jeho pomoci vytézit piiblizné indicie, které naznacuji hranice trovné porovnavaci hodnoty a
vysledna porovnavaci hodnota lezi uvnitt intervalu, vymezeném cenami jednotlivych vzorkd.

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

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zédkont ¢.
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 neéktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel i 0,70

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

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

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod a 1 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zeleznicni zastavka a 1 0,95
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, I 0,98

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

Index trhu s nemovitymi vécmi

Néazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

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

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

4. Vliv pravnich vztahii 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
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¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1+ > Pi)=0,713
i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg*(1+ > Pi)=0,990
i=1

Index polohy

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

Nézev znaku ¢. Pi

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

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

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce I 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité€ v obci nebo obec bez siti

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: Bez moZznosti 1 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméestnanost I 0,00

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

1
Index polohy Ip=P1*(1+> Pi)=1,050

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou ¢€.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,749

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,040

Rodinny diim

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Stfedocesky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stafi stavby: 100 let

Zakladni cena ZC (piiloha ¢&. 24): 2 004,- K¢/m?®

Zastavéné plochy a vySky podlazi



1 PP (suterén):

10,00 m?

1 NP (ptizemi): 138,00 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
1 PP (suterén): 10,00 m? 2,00 m
1 NP (ptizemi): 138,00 m? 3,80 m
Obestavény prostor
1 PP (suterén): 10,00*2,00 = 20,00 m?
1 NP (piizemi): 138,00*3,80 = 524,40 m?
zastiesSeni: 138,00*3,70/2 = 255,30 m®
Obestavény prostor - celkem: = 799,70 m3
PodlaZnost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 138,00 m?
Zastaveéna plocha vSech podlazi: P = 148,00 m?
Podlaznost: ZP /[ ZP1=1,07
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nézev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny | typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou
1. Druh stavby: dvojdomek, diim fadovy I -0,01
2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo Il 0,00
3. Tloust’ka obvod. stén: vice jak 45 cm i 0,03
4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 do 2 v¢etné I 0,01
5. Napojeni na sité (ptipojky): ptipojka elektro, voda a odkanalizovani |lI 0,00
RD do Zumpy nebo septiku
6. Zplisob vytapéni stavby: Ustfedni, etdzové, dalkové Il 0,00
7. Zakl. ptislusenstvi v RD: tplné - standardni provedeni Il 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalSiho vybaveni I 0,00
9. Venkovni tupravy: standardniho rozsahu a provedeni Il 0,00
10. Vedlejsi stavby tvoftici prisluSenstvi k RD: standardni ptisluSenstvi 11 0,05
- vedlejsi stavby celkem do 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 I 0,00
celkem
12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 11 0,00
13. Stavebn¢ - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou — Il 0,85

(ptedpoklad provedeni menSich stavebnich tprav)
Koeficient pro stafi 100 let:
s=1-0,005* 100 =0,500
Koeficient staii s nemuize byt nizsi nez 0,6.
12
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi) *Vi*0,600=0,551
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,990

Index polohy pozemku Ip = 1,050



Ocenéni

Zékladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 2 004,- K&/m® * 0,551 = 1 104,20 K¢&/m?®
CSp=0OP *ZCU * |7 * Ip = 799,70 m3 * 1 104,20 K&/m?®* 0,990 * 1,050= 917 908,38 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 917 908,38 K¢
Rodinny diim - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 917 908,38 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2
Rodinny dim - zjiSténa cena = 458 954,19 K¢
Pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 0,990
Index polohy pozemku Ip = 1,050

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev 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
véetné - ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky Il 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a | 0,00
ochranné pasmo
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Vlivy sniZujici cenu - pozemky zpustlé, zarostlé, | -0,10
podmaécené
6
Index omezujicich vliva lo=1+> Pi=0,900

i=1
Celkovy index I =17 * lo * Ip = 0,990 * 0,900 * 1,050 = 0,936

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zatiidéni Z[al?é' /I(;ezr]la Index  Koef. Lflp(rc /(If?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 367,- 0,936 343,51

. Parcelni ~ Vymeéra  Jedn. cena Cena

Typ Nazev Sislo i [K&/m?] [K&]

§ 4 odst. 1 zastaveénd plocha a 631 246 343,51 84 503,46

nadvofi
§ 4 odst. 1 zahrada 632 312 343,51 107 175,12
Stavebni pozemky - celkem 558 191 678,58

Jiny pozemek ocenény dle § 9
Ptehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemki )
Zattidéni Zakl. cena  Koeficienty Index P Index T Uprava Upr. cena
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[K&/m?] [K&/m?]

§ 9 odst. 6 - jiné pozemky - ostatni pozemky hospodarsky vyuZitelné

§ 9 odst. 6 367,- 0,04 14,68
T Nézev Parcelni  Vyméra Jedn.cena Srazka Cena
P gislo M2 [K&/m?] [K&]
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 854/2 713 14,68 10 466,84
Jiny pozemek - celkem 713 10 466,84
Pozemky - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 202 145,42 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2
Pozemky - zjisténa cena celkem = 101 072,71 K¢

458 954,20 K¢
1. Rodinny dim

2. Pozemky 101 072,70 K¢
Vysledna cena - celkem: 560 026,90 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 560 030,- K¢

slovy: PétsetSedesattisictiicet K¢

Dle zdkona ¢. 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 prevazné (v
zavislosti zejména na lokalité a typu nemovité véci) stale rostouci tendenci poptavky.

V méste Jesenice jsou ke dni ocenéni na realitnim trhu nabizeny k prodeji dva rodinny diim, jeden
za 1.690.000,- K¢, jedna se o vétsi rodinny dim s nebytovym prostorem a druhy za 3.500.000,-
K¢, jedna se vétsi rodinny diim s rozsahlym pozemkem. Ve vypoctu porovnavaci hodnoty jsou
pouzity vzorky realizovanych cen nejvice podobnych nemovitych véci.

Porovnavaci metoda

Zastavéna plocha: 138m?
Zapoditatelna plocha: 82,55m?
Pozemek celkem: 458m?

lokalita cena druh ceny

dievo. Zastavéna plocha 173m2, zapocitatelna plocha 95m2, pozemky celkem 255m?2.

11

1) Mirové nameésti, Jesenice 600 000,- Ké kupni cena, prodej 08/2019
prodej RD 3+1 v Jesenici u Rakovnika.K domku nalezi parcela o vymeéte 255 m? a lezi nedaleko Jesenického
nameésti.V prizemi je vétsi vstupni chodba,kuchyn,dva pokoje,koupelna a samostatna toaleta.V patie je jeden
velky pokoj a piidni prostor pro piipadné rozsiteni bydleni. Dim je naprosto v ptvodnim stavu,kompletni
rekonstrukce a Upravy c¢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 vefejné
lkanalizace.Topeni je v domé lokalni. Soucasti domu je zdéna ¢ast slouZzici jako dilna a Glozny prostor na uhli a




i ii dumrealit.cz

2) Plzenska ul., Jesenice 1190 000,- Ké kupni cena, prodej 06/2019
rodinny diim o dispozici 5+1 a podlahové plose 210 m2 v mesté Jesenice u Rakovnika. Dim prosel v nedavné
dobé¢ Castecnou rekonstrukci - ma novou stiechu z palenych tasek, plastova okna a pfistavbu zasklené terasy.
Za domem se nachazi rovinata zahrada o vyméfe 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 je vjezd autem ptimo z
hlavni silnice. Napojeno na veiejny vodovod i vefejnou kanalizaci. Caste¢né podsklepeno - sklep 19 m2.
Dispozici domu tvofi v pfizemi vstupni zasklend chodba, kuchyné, 2 pokoje a pfiprava na tieti pokoj; v patfe
jsou 3 samostatné neprichozi pokoje a Satna; nad patrem se dale nachazi mensi pida (40 m2), vhodna jako
ulozné prostory. Zastaveéna plocha 175m2, zapocitatelna plocha 210m2, pozemek celkem 675m2.

3) Plzenska ul., Jesenice kupni cena, prodej 09/2018
IProdej rodinného domu v Jesenici u Rakovnika. Diam je o dispozici 2+kk s moznosti dostavby dal$ich dvou
podkrovnich mistnosti. Kompletni rekonstrukce probéhla v roce 2017. Sedlova stfecha se stfesni krytinou
Bramac, destové rozvody, elektroinstalace, nové omitky, koupelna a vodoinstalace, plastova okna,zatepleni,
fasada... Zastavéna plocha 85m2, zapoéit\atelné plocha 120m2, pozemek celkem 184m?2.

4) Wintrova ul., Jesenice 890 000,- K¢ kupni cena, prodej 07/2019
prodej rodinného domu (chalupy) v obci Jesenice u Rakovnika. Diim s €.p. o velikosti 2+1 s pozemkem cca
350m2 je castecné podsklepen, ma novou stiechu vcetné krovi, lati a izolace, stfesni kritina KM Beta. Je
napojen na IS — obecni vodovod, kanalizace a elektiina (220 a 380 ptivodni). Dispozice: pfizemi - chodba,
obyvaci pokoj, kuchyn a koupelna. Patro: velkd mistnost na spani + ptida s terasou. Na zahrad¢ je krb, kryté
posezeni, dilna, kolna. Zastavéna plocha 97m2, zapocitatelna plocha 73m2, pozemek celkem 350m2.

700 000,- Ké kupni cena, prodej 05/2020
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prodej domu z pielomu 19. stoleti, na pozemku 366 m2, ve vyhledavané rekreacni oblasti Jesenice u Rakovnika.
Tento zajimavy diim se zapoc€atou rekonstrukei, zatim o dispozici 3+1, 126,43m2, proSel zménou elektrickych
rozvodl v kompletnich prostorach domu, vyménou oken a vstupnich dvefi. Piidni prostory nabizeji moznost
prebudovani na obytné podkrovi s velmi velkorysym prostorem. K domu nalezi dalsi ptistavni budovy pro
ulozeni zahradniho vybaveni, nebo klidné posezeni ve stinu. Je napojen na el. energii a pripojka k obecnimu
vodovodu.. Zastavéna plocha 120m2, zapocitatelna plocha 126m2, pozemek celkem 366m?2.

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, vy$e neuvedené, uvaha a nazor znalce, ¢as prodeje

hodnoceni vzorku

¢.nem. Kl K2 K3 K4 K5 K6 K7 K¢&/ks K¢&/ks upravena
1. RD Mirové nam. Jesenice 1,00 1,10 1,10 1,00 1,20 1,00 0,95 600 000 827 640
2. RD Plzenska ul., Jesenice 1,00 1,00 1,00 0,90 1,20 1,00 0,95 1190000 1220 940
3. RD Plzenska ul., Jesenice 1,00 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00 0,95 1100000 1149 500
4. RD Wintrova ul., Jesenice 1,00 1,10 1,10 1,10 1,20 1,00 0,95 890 000 1350433
5. RD Zatecka ul., Jesenice 1,00 1,00 1,10 1,00 1,20 1,00 0,90 700 000 831 600
minimum 827 640
maximum 1350433
median 1149 500
pramér 1076 023
jednotkova cena (median) 1149 500
jednotka (ks) 1
porovnavaci hodnota celkem 1149 500
spoluvlastnicky podil ve vysi 1/2 574 750
koeficient prodejnosti spoluvlastnického podilu Kp = 0,80 459 800

4.2. Vysledky analyzy

Z analyzy vyplyva, Ze zjisténa cena ¢ini 560.030,- K¢, porovnavaci hodnota v medianu ¢ini
459.800,- K¢. Z dlouhodobé zkusenosti pti urcovani zjisténé ceny nemovitych véci je jednoznacné,
ze 7zjiSténa cena je jen ve vyjimecnych piipadech podobna jako obvykla cena, ve vétSin¢€ piipadi

cvwr

pouzivana pro ucely dani a poplatkii. Ze srovnavaci analyzy vyplyva, Ze podobné nemovité véci
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jsou v lokalit¢ obchodovany. Byly porovnany vzorky realizovanych cen, vysledkem porovnani je
median ve vysi 459.800,- K¢.

Porovnavaci hodnota po zaokrouhleni: 460 000,- K¢

5. ODUVODNENT
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 ziejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je
obchodovano. Pro uréeni 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 nékterych charakteristikdich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek
informaci o rozpéti jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po
zohlednéni vSech vlivi pasobicich 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, skute¢nosti, které by mohly snizovat pfesnost 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: 460 000,- K¢

slovy: ¢tyristasedesattisic K¢

6.3. Podminky spravnosti zavéra, pripadné skute¢nosti sniZujici jeho presnost
Bez podminek, bez skute¢nosti snizujicich presnost
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7. PRILOHY

7.1. Seznam priloh

- mapy
- fotodokumentace

7.2. Prilohy
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fotodokumentace ze dne 08.09.2020

prijezd
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chodba

vstup do rodinn¢ho domu
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suterén
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pohled vychodni pohled zépadni

pohled jihozapadni
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Konzultant a dtivod jeho pfibrani
- konzultant nebyl ptibran

Odmeéna nebo nahrada nakladi znalce
- byla sjednana smluvni odména

Vypracoval:

ZUOM a.s.
Chelcického 686
533 51 Pardubice - Rosice

Renata Havifova, Jan Miklosko, Josef Vacik

8. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecka kancelat ZUOM a.s. sidlem Chel¢ického 686, 533 51 Pardubice,
jako znalecky ustav jmenovany rozhodnutim ministryné spravedlnosti ze dne 09.09.2014 ¢.j. MSP-
33/2014-0OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem
znaleckého opravnéni pro ocefiovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1066-91/2021 evidence posudk.

8.1. Otisk znalecké peceti

8.2. Datum a podpis

V Pardubicich dne 31.05. 2021 C ety
Jan D|g|ta|ne

. . podepsal Jan
Miklo$ko mikiozko

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