ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1167-3/2022

Znalecky posudek je poddn v oboru ekonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych véci.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci tj. spoluvlastnického podilu ve vysi id. 1/4 rodinného domu
¢.p. 136 v Casti obce Smetanova Lhota, ktery je soucasti pozemku st. parcela ¢. 176 - zastavéna plocha a
nadvoii a dale pozemky ve funkénim celku parcela €. 66/5 - zahrada a parcela ¢. 1220/5 - zahrada vse na LV
219 pro katastralni uzemi a obec Smetanova Lhota.

Znalec: ZUOM, a.s.
Jirovcova 1621/19
370 01 Ceské Budgjovice
telefon: +420 735 038 308
e-mail: info@zuom.cz

IC: 02777339 DIC: CZ02777339
Zadavatel: EURODRAZBY.CZ a.s., RC/ICO: 25023217

Cimicka 780/21

181 00 Praha

Cislo jednaci: 166/2021-A

TRZNI HODNOTA 520 000 K&
s pouzitim atributd pro urceni ceny obvyklé
Pocet stran: 36 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 16.12.2021 Vyhotoveno: V Pardubicich 10.1.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci tj. spoluvlastnického podilu ve
vysi id. 1/4 rodinného domu ¢€.p. 136 v Casti obce Smetanova Lhota, ktery je soucasti pozemku st. parcela €.
176 - zastavéna plocha a nadvofi a dale pozemky ve funkénim celku parcela ¢. 66/5 - zahrada a parcela ¢.
1220/5 - zahrada vSe na LV 219 pro katastralni izemi a obec Smetanova Lhota zapsanych u Katastralniho
uradu pro Jihocesky kraj, Katastralni pracovisté Pisek.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu ve vysi id. 1/4 nemovitych véci jako podkladu pro
vefejnou drazbu.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesd¢lil znalci Zadnou skute¢nost, ktera muze mit, dle jeho ndzoru, vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 16.12.2021 za pfitomnosti zastupce znalecké
kancelare, kdy nebylo umoznéno provést vnitini prohlidku staveb..



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

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

2.2. Vycet vybranych zdroja 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.mfcr.cz/ - stranky ministerstva financi CR

- https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

- https://www.jihoceskereality.cz/ - realitni inzerce

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

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

- https:/iwww.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis

- https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace

- https://mapy.cz/ - mapovy portal

- Objednavka — a identifika¢ni udaje objednatele - viz vyse.

- Vypis z katastru nemovitosti — viz ptiloha.

- Kopie katastralni mapy — vyhotovena znalcem na internetovém katastru nemovitosti — viz ptiloha

- Mistni Setfeni - prob&hlo na misté samém dne 16.12.2021 za ucasti zastupce znalecké kancelare Vlastnici ani
zastupce vlastnikd neumoznili provést vnitini prohlidku ocenovanych nemovitych véci. Pfi mistnim Setfeni
byla provedena pouze externi prohlidka ocenovanych nemovitosti, pfeméteni zakladnich smérovych a
vyskovych mir a fotodokumentace z vefejné ptistupného prostoru.

- Fotodokumentace - provedena znalcem pfi mistnim Setfeni

- Internet — zjisténi stavajicich nabidek pozemkii a domi na realitnich serverech v oceiované lokalité. Realitni
servery www.sreality.cz, www.jihoceskereality.cz, apod.

- Konzultace — u mistnich realitnich kancelafi ve véci zjisténi soucasného trhu s obdobnymi nemovitostmi v
lokalité

- Odborna publikace — ,,Teorie ocenovani nemovitosti“ od Prof. Ing. Alberta Bradaée CSc vydana
v nakladatelstvi CERM Brno

- Metodika ocefiovani nemovitosti — vypracoval VUT Brno - Ustav soudniho inZenyrstvi Brno

- Vyhlaska MF ¢. 441/2013 Sb., ve znéni vyhl. ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016
Sb., €. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni
zakona €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné nékterych zadkond ve znéni pozdejsich predpisa (
ocenovaci vyhlaska )

2.3. Vérohodnost zdroje dat

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


file:///C:/Users/hmikl/Downloads/www.sreality.cz
file:///C:/Users/hmikl/Downloads/www.jihoceskereality.cz,

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako pfedmét prodeje a koupé v rozhodné

dobé a misté dosahnout. V zakoné ¢. 151/97 Sb. v platném znéni o ocenovani majetku je tato cena definovana
takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodeji stejného,
pripadné 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
nepronajimaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho, nebo
kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku
nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim. Zakon jiz blize nestanovi, jakou porovnavaci metodu ¢i
jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjisténd (_dfive nazyvand administrativni ¢i tfedni )

Zjisténa cena je cena véci uréend dle cenového piedpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni.
V tomto pfipadé se jedna o vyhl. MF ¢. 441/2013 Sb. ve znéni novel €. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb. o provedeni
nekterych ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb. o oceiiovani majetku a o zméné nékterych zdkont, ve znéni
pozdéjsich predpist ( ocetiovaci vyhlaska ).

Cena sjednana
Jedna se o penézni Castku, kterd byla sjednanad dohodou pfi nakupu a prodeji zbozi podle zédkona o
cenach.

Cena poftizovaci
Cena poftizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc potidit v dob¢ jejiho potizeni bez odpoctu
opotiebeni ( u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reprodukéni

Cena reprodukeni je cena ( vécna hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo porovnatelnou
novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjist'uje se u staveb nakladovou kalkulaci, nebo
podrobnym polozkovym rozpoétem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se vSak stanovi za
pomoci technicko hospodaiskych ukazateld ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3 obestavéného prostoru, nebo
| m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dobé¢ se také s vyhodou pouzivano ocenéni nakladovym zptisobem
podle cenového predpisu (viz nize).

Cena Casova

Cena casova je cenou reprodukéni sniZzenou o pfiméfené opotifebeni, odpovidajici primérné
opotfebované véci stejného stafi a priméfené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuzit vypoctu ceny nakladovym zplsobem dle platného cenového piepisu ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusené feceno jistina, kterou je nutno pfi
stanovené urokové sazbé¢ ulozit, aby Groky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjiStuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i pronajmy obdobnych véci v daném misté a ¢ase, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napi. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouZzivana pro zjisténi obvyklé ceny
nemovitych véci za zéklad€ porovnani rozhodujicich kritérii, které¢ maji bezprostfedni vliv na cenu nemovitosti
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( poloha, technicky stav, velikost, ucel uziti, ptisluSenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Trzni hodnotou se pro ucely zdkona o ocenovani majetku rozumi odhadovana castka, za kterou by
mely byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a
to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely vySe
uvedeného zakona rozumi, Ze u€astnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny
vztah a jednaji vzdjemné nezévisle.

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny,
vyhodnocenim vécné ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny urCené porovnanim, jsou-li
dostupné alespon zakladni tidaje srovnavacich objektti napt. v trovni nabidkovych cen.

Trzni cena
Skutecné realizovana ¢astka pii prodeji, vétsinou je to cena sjednand mezi dvéma nezavislymi subjekty
na volném trhu uvedena v kupni smlouvé, ptfipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otdzce byly vybrany z vetejnych zdrojd, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladi a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Zadanim znaleckého posudku je odbornd otazka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro uréeni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvotrena data, ktera budou analyzovana a ktera jsou
reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodnd. Sebrana a tvofena budou data z
vetejnych zdrojl, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladii a informaci od zadavatele a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Byla zjiSténa poloha nemovitych véci, provedeno mistni Setfeni a
prohlidka ocenovanych nemovitych véci. Byly zjistény identifikacni idaje nemovitych véci, pripadna omezeni
vlastnického prava, byl vypracovan popis polohy a stavu nemovitych véci, bude provedena analyza trhu a
budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj JihoCesky, okres Pisek, obec Smetanova Lhota, k.i. Smetanova
Lhota
Adresa nemovité véci: Smetanova Lhota 136, 398 04 Smetanova Lhota

Vlastnické a evidencni udaje

CEP Invest Private Equity, SE, RC/ICO: 28965256, Klimentska 1746/52, 110 00 Praha, LV: 219,
spoluvlastnicky podil : 1/4
pani Bozena Vobotilova, Cechova 342, 397 01 Pisek, LV: 219, spoluvlastnicky podil: 3/ 4

Viz titulni list.

Dokumentace a skutecnost

Mistni Setfeni probéhlo na misté samém dne 16.12.2021 ve 13:00 hod. za casti zastupce znalecké
kancelate. Spoluvlastnici ocefiovanych nemovitosti ani jejich zastupci neumoZnili vnitini prohlidku
ocefiovanych staveb. PFi mistnim Setfeni bylo otevieno okno v jizni fasadé objektu, které bylo, po
zazvonéni na domovni zvonek, ihned uzavieno. V domé se evidentné nékdo nachazel, ktery vsak
neoteviel. Zastupce znalecké kancelafe vyckal na misté do 13:20 hod. Pfi mistnim Setfeni byla
provedena externi prohlidka ocefiovanych nemovitosti z vefejné pristupného terénu, odhad zakladnich
smérovych a vySkovych mir a fotodokumentace. Pfi mistnim Setfeni nebyla pielozena zadna projektova
dokumentace ani jiné doklady vztahujici se k oceiovanym nemovitym vécem.

Mistopis

Smetanova Lhota je malou obci lezici cca 18 km severné od byvalého okresniho mésta Pisek nedaleko
hlavni komunikace vedouci smérem na hl. m. Prahu. Pocet obyvatel cca 280 — dle malého lexikonu obci. V
obci pievlada bytova zastavba, je zde potiebna infrastruktura, kromé vefejného vodovodu a zakladni ob¢anska
vybavenost.


info
Obdélník


Objekt rodinného domu €.p. 136 se nachazi jizn€ od centra obce v ¢asti obce Smetanova Lhota v lokalité
nizkopodlazni bytové zastavby. Piijezd k objektu je mozny zpevnénou komunikaci ve vlastnictvi Obce
Smetanova Lhota. Lokalita je uizemnim planem obce urcena k pievazujici funkci bydleni, coz je v souladu se
stavajicim vyuzitim. Nemovitosti nelezi v zatopovém tzemi.

Situace
Typ pozemku: [x] zast. plocha [ ostatni plocha [J orna pida
O trvalé travni porosty zahrada O jiny
Vyuziti xl RD I byty I rekr.objekt [ garaze [ jiné
pozemkii:
Okoli: Xl bytova zona I pramyslova zéna [J nakupni zéna
] ostatni
Ptipojky: [0/ I voda / O kanalizace O /0 plyn
vef. / vl.  / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): L MHD L] Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [l dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tf.
Poloha v obci: $irsi centrum - zastavba RD
Ptistup k pozemku [l zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
1542 Obec Smetanova Lhota

Celkovy popis nemovité véci

Cely areal, ktery je uzivan k bydleni ( pfi mistnim Setfeni bylo néhle uzavifeno oteviené okno v jizni
fasadé ), tvoti rodinny diim ¢.p. 136, objekty vedlejsich staveb pied objektem rodinného domu bez ¢.p./¢.e. a
pozemky st. parcela ¢. 176 - zastavénd plocha a nadvofi, ktera je na ¢asti své vymeéry zastavéna oceflovanymi
stavbami a parcely tvorici jednotny funk¢ni celek €. 66/5 - zahrada a ¢. 1220/5 - zahrada. Dale celek dotvareji
venkovni upravy tj. predev§im pfipojky inZzenyrskych siti, oploceni a zpevnéné plochy. Objekt rodinného domu
je napojen na veiejny rozvod elektrické energie, pravdépodobné piipojkou na vlastni zdroj vody a na obecni
kanalizaci ( nebylo mozno zjistit ). V ulici pfed objektem je veden i hlavni plynovodni fad s moznosti napojeni.
Ptijezd k arealu je mozny po mistni zpevnéné asfaltové komunikaci ve vlastnictvi Obce Smetanova Lhota.

Puvodni staii ocennovaného RD je, dle viditelného letopoctu na stitové fasadé, z roku 1925. VSechny
konstrukce dlouhodobé Zivotnosti a ¢ast prvku kratkodobé zivotnosti jsou piivodni. Technicky stav objektu
RD je, vzhledem ke stafi a k vnéjSimu ohledani, spiSe podprimérny a zanedbany. Vybaveni a zatizeni objektu

.....

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén pfimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc neni situovéna v zaplavovém tuzemi
NE Povodiiova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
Komentar:

Vécna bremena a obdobna zatiZeni:




ANO Zastavni pravo

Komentat: Dle vypisu z KN LV 219 pro k.u. Smetanova Lhota bylo zapocato s vykonem zastavniho
prava.

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd véc neni pronajimana
Komentaf: Zadné najemni smlouvy nebyly prelozeny.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Rodinny dim ¢.p. 136
2. Vedlejsi stavba dfevniku bez €.p./C.e. na st. parcele ¢. 176
3. Ocenované pozemky

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny dim ¢.p. 136
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Vedlejsi stavba dievniku bez ¢.p./¢.e. na st. parcele €. 176
3. Hodnota pozemkii
3.1. Ocenované pozemky
4. Porovnavaci hodnota
4.1. Rodinny diim €.p. 136



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Data byla zpracovana zpisobem, ktery odpovida analyze dat. Byl zpracovan a vytvofen souhrn dat a uvedeny
vesSkerd zjisténi z podkladt, dat a z mistniho Setfeni, na zdklad¢ kterych znalec dospél k vysledkiim. Zjisténa
a zpracovana byla data z evidence katastru nemovitosti, vytvofena a zpracovéana data z mistniho Setfeni ( vnitini
prohlidka bytu nebyla znalci umoznéna ), bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktualni
inzerce a budou zjiStény, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z vlastni
databaze, z databaze katastralniho ufadu 1 z databaze historie realitni inzerce.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny diim ¢€.p. 136 v obci Smetanova Lhota
Adresa predmétu ocenéni: Smetanova Lhota 136
398 04 Smetanova Lhota
LV: 219
Kraj: JihoCesky
Okres: Pisek
Obec: Smetanova Lhota
Katastralni tizemi: Smetanova Lhota
Pocet obyvatel: 277

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 146,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢ Pi

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

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

O3. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod a 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: Minimalni vybavenost (obchod nebo V 0,85

sluzby — zakladni sortiment)

Z4kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O2 * Oz * O4 * Os * Op = 189,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakontu ¢.
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.,
C. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., €. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb., kterou se
provadéji neéktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.



Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida ] 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 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 1l 0,00
uzemi - Historické centrum mésta.
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu ] 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva - Historické centrum mésta. 1 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech \l 0,80
9. Obcanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo Il 0,90

sluzby — zakladni sortiment) nebo zadna

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg* (1+ > P;)=0,648

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)=1,000

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni 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. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,03
Rezidenc¢ni zastavba

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

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze 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, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 11 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli - Bez vlivu na cenu. I 0,00

10. Nezaméstnanost: Vyssi nez je pramér v kraji I -0,02
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11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - Bez vlivu na cenu. I 0,00

1
Index polohy lp=P1*(1+> Pj)=1,010
i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = IT * Ir = 0,654

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = IT * Ir = 1,010

1. Rodinny diim ¢.p. 136

Objekt rodinného domu je samostatné stojici, pravdépodobné nepodsklepeny, jednopodlazni
priblizného obdélnikového plidorysu s pfistavénou vstupni verandou u jizni fasady. Objekt je zdény z
cihelného zdiva. Krov je sedlovy dievény vazany s taSkovou krytinou.

Vstup do objektu je z jizni fasady ptes zminénou verandu. V objektu je pravdépodobné jedna bytova
jednotka o neznamé velikosti. Diim je napojen na ptivod elektrické energie, pfipojkou na vlastni zdroj vody.
V obci je sice jednotna kanalizace, ale znalci se nepodatilo provétit napojeni objektu na kanalizaci, zda do
vlastniho septiku ¢i do zminéni obecni kanalizace. Pivodni staii rodinného domu je dle napisu ve Stitové zdi
z roku 1925. Objekt je uzivan k bydleni, pii mistnim Setfeni bylo oteviené uzavieno okno v jizni fasad¢.
Zaklady : zakladové pasy betonové a kamenné
Nosna konstrukce : zdéna z cihelného zdiva
Vnéjsi povrchy obvodovych stén : Stukova omitka
Stropy : pravdépodobné dievéné tramové s omitnutym podhledem
Stiecha : sedlova
Stfesni krytina : taskova
Oplechovani : z pozinkovaného plechu
Bleskosvod : neni proveden

Popis vybaveni a zafizeni pro vypocet dle piedpokladu a odhadu znalce, muze se od skuteénosti liSit
Vnitini tprava stén : Stukové omitky

Podlaha a dlazby : keramické dlazby, PVC ¢i dfevéné, cementovy potér
Schodisté : dfevéné

Okna : dievéna dvojita

Dvefe : hladké a foliované

El. instalace : 220 V/380 V, pojistné automaty

Obklady : keramické bézné

Vytapéni : etazové s kotlem na pevna paliva ¢i lokalni kamny

Rozvod vody : studené i teplé

Sanitarni zafizeni : koupelna a splachovaci zachod

Rozvod plynu : neni proveden

Zdroj teplé vody : EI bojler

Kuchyniské vybaveni : linka s dfezem a se sporakem

Zatridéni pro potireby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Jihocesky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stafi stavby: 97 let

Zakladni cena ZC (piiloha ¢&. 24): 1 840,- K&/m®
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Zastavéné plochy a vysky podlazi

1.NP: 15,00 * 7,00 + 5,90 * 0,50 = 107,95 m?
4,40 * 2,40 = 10,56 m?
podkrovi a zastieSeni: 15,00 * 7,00 + 5,90 * 0,50 = 107,95 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
1.NP: 107,95 m? 3,60 m
10,56 m? 3,40 m
podkrovi a zastieseni: 107,95 m? 3,50 m

Obestavény prostor

1.NP: (15,00 * 7,00 + 5,90 * 0,50)*(3,60) = 388,62 m*
(4,40 * 2,40 )*(3,40) = 35,90 m3

podkrovi a zastieSeni: (15,00 * 7,00 + 5,90 * 0,50)*(3,50/2) = 188,91 m?

Obestavény prostor - celkem: = 613,43 m?

PodlaZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 118,51 m?

Zastaveéna plocha vSech podlazi: P = 226,46 m?

Podlaznost: ZP/Z7ZP1=1091

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

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

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

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo 1 0,00

3. Tloust'ka obvod. stén: 45 cm 1 0,00

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

5. Napojeni na sité (pfipojky): ptipojka elektro, vlastni studna na ] -0,05
pozemku

6. Zpusob vytapéni stavby: ustiedni, etdzové, dalkové Il 0,00

7. Z&Kl. ptislusenstvi v RD: Uplné - standardni provedeni i 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal§iho vybaveni I 0,00

9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni Il 0,00

10. Vedlejsi stavby tvotici pfisluSenstvi k RD: bez vedlejsich staveb ] 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem i 0,01

12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu - Bez vlivu na cenu. |1l 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou — Il 0,85

(ptedpoklad provedeni menSich stavebnich tprav)
Koeficient pro stati 97 let:
s=1-0,005*97=0,515
Koeficient staii s nemuize byt nizsi nez 0,6.
12
Index vybaveni lv=1+ > Vi) * Vi *0,600 = 0,495
i=1
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Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,010

Ocenéni
Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 1 840,- K&/m?® * 0,495 = 910,80 K&/m?®
CSp=0OP *ZCU * IT* Ip = 613,43 m* * 910,80 K&m®* 1,000 * 1,010= 564 299,16 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 564 299,16 K&
Rodinny dim ¢€.p. 136 - vychozi cena pro vypocet vlastnického = 564 299,16 K¢
podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/4
Rodinny diim ¢&.p. 136 - zjiSténa cena = 141 074,79 K¢

2. Vedlejsi stavba dievniku bez ¢.p./¢.e. na st.parcele ¢. 176

Objekt vedlejsi stavby dievniku je postaven na ¢asti st. parcele €. 176 jizn€ od rodinného domu a
vpravo od vjezdu na parcelu. Je jednopodlazni, nepodsklepeny se sedlovou stiechou o nestejné délce stiesnich
rovin. Objekt je zdéné konstrukce a pravdépodobné i dfeveéné konstrukce, stropy se pravdépodobné
nevyskytuji. Objekt je uzivan ke skladovani. Dalsi popis je proveden dle predpokladu znalce z divodu
nemoznosti vnitini prohlidky objektu a miize se od skute¢nosti lisit.
Zaklady : betonové ¢i kamenné pasy
Nosna konstrukce : zdéna a drevéna konstrukce
Vnéjsi povrchy obvodovych stén : vapenna omitka
Vnitini povrchy : omitky vapenné
Strop : nevyskytuje se
Stiecha : sedlova
Stresni krytina : taskova
Vrata ¢i dvefte : dievéné
Okna : dfeveéna
Klempiiské konstrukce : z pozinkovaného plechu
Podlahy : betonové
Bleskosvod : neni proveden
Vnitini rozvody : svételny rozvod EI

Zatridéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

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

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoziujici ztizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska
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1.NP a zastfeSeni 36,00 2,40 m

36,00 m?
Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Typ Nazev Obestavény prostor [m®]
NP 1.NP a zastfeSeni (36,00)*(2,40) = 86,40
Obestavény prostor - celkem: 86,40 m?

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

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

Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zaklady betonové pasy S 100
2. Obvodové stény cihelné zdivo, dievéna konstrukce S 100
3. Stropy nevyskytuji se C 100
4. Krov dfevény krov S 100
5. Krytina taskova S 100
6. Klempiiské prace pozinkovany plech S 100
7. Uprava povrchi vapenné Stukové a natéry S 100
8. Schodiste X 100
9. Dvere drevéné S 100
10. Okna drevéna S 100
11. Podlahy betonova S 100
12. Elektroinstalace svételna S 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ?;os]t Koef. [ojlgjr.a;(fcrlli}l]
1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10

2. Obvodové stény S 31,80 100 1,00 31,80

3. Stropy C 19,80 100 0,00 0,00

4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10

6. Klempiiské prace S 1,70 100 1,00 1,70

7. Uprava povrchu S 6,10 100 1,00 6,10

8. Schodiste X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dvere S 3,00 100 1,00 3,00

10. Okna S 1,10 100 1,00 1,10

11. Podlahy S 8,20 100 1,00 8,20

12. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80
Soucet upravenych objemovych podila 80,20
Koeficient vybaveni K4: 0,8020
Ocenéni

Zakladni cena (dle pftil. €. 14): [K&/m?] = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8020
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
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*

Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): 2,4590

1972,12
170 391,17 K¢

Ziakladni cena upravena [K&/md)
Pln4 cena: 86,40 m® * 1 972,12 K&/m®

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 60 rokt )

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 30 rok
Ptedpokladana celkova Zivo‘gnost (PCZ): 90 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 60 / 90 = 66,7 %

Koeficient opotiebeni: (1- 66,7 % / 100) * 0,333
Nakladova cena stavby CSn = 56 740,26 K¢
Koeficient pp * 1,010
Cena stavby CS = 57 307,66 K¢
Vedlejsi stavba dievniku bez ¢.p./¢.e. na st.parcele €. 176 - vychozi = 57 307,66 K¢
cena pro vypocet vlastnického podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/4
Vedlejsi stavba difevniku bez ¢.p./C.e. na st.parcele €. 176 - zjiSténa = 14 326,92 K¢
cena

3. Ocenované pozemky

Ocenlované pozemky tvoii funkéni celek, ptijezd je umoznén po zpevnéné komunikaci a v misté je

moznost napojeni na inz. sit€¢ kromé vetejného vodovodu. Nelezi v zddném ochranném pasmu.
Ocenéni
Koeficient redukce R:

Vymeéra viech pozemkii ve funkénim celku vp = 1 197,00 m?

R = (200 + 0,8 * 2.vp) / 2vp

R =(200+0,8*1197,00) /1 197,00 = 0,967
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,010

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti ] 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vcetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zédkladové podminky i 0,00

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

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva - Bez vlivu na cenu. 1 0,00

6
Index omezujicich vliva lo=1+) Pi=1,000

i=1
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Celkovy index I = IT* lo * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,010 = 1,010

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[ailé. /;fzr]la Index  Koef. lfgé /fgzn]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 189,- 1,010 190,89
Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a 176 351 190,89
nadvofti
Redukéni koeficient R = 0,967 184,59 64 791,09
§ 4 odst. 1 zahrada 66/5 512 190,89
Redukéni koeficient R = 0,967 184,59 94 510,08
§ 4 odst. 1 zahrada 1220/5 334 190,89
Redukéni koeficient R = 0,967 184,59 61 653,06
Stavebni pozemky - celkem 1197 220 954,23
Ocenované pozemKky - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 220 954,23 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/4
Ocenované pozemky - zjiSténa cena celkem = 55 238,56 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny diim €.p. 136

| Vécna hodnota dle THU

Objekt rodinného domu je samostatné stojici, pravdépodobné nepodsklepeny, jednopodlazni
pfiblizného obdélnikového pldorysu s pfistavénou vstupni verandou u jizni fasady. Objekt je zdény z
cihelného zdiva. Krov je sedlovy dievény vazany s tasSkovou krytinou.

Vstup do objektu je z jizni fasady ptes zminénou verandu. V objektu je pravdépodobné jedna bytova
jednotka o neznamé velikosti. Dim je napojen na ptivod elektrické energie, pfipojkou na vlastni zdroj vody.
V obci je sice jednotna kanalizace, ale znalci se nepodafilo provéfit napojeni objektu na kanalizaci, zda do
vlastniho septiku ¢i do zminéni obecni kanalizace. Pliivodni stafi rodinného domu je dle napisu ve Stitové zdi
z roku 1925. Objekt je uzivan k bydleni, pfi mistnim Setfeni bylo oteviené uzavieno okno v jizni fasade.
Zaklady : zakladové pasy betonové a kamenné
Nosna konstrukce : zdéna z cihelného zdiva
Vngéjsi povrchy obvodovych stén : Stukova omitka
Stropy : pravdépodobn¢ dfeveéné tramové s omitnutym podhledem
Stfecha : sedlova
Stresni krytina : taskova
Oplechovani : z pozinkovaného plechu
Bleskosvod : neni proveden

Popis vybaveni a zafizeni pro vypocet dle pfedpokladu a odhadu znalce, muZe se od skute¢nosti ligit
Vnitini Gprava stén : Stukové omitky
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Podlaha a dlazby : keramické dlazby, PVC ¢i dfevéné, cementovy potér
Schodisté : dfevéné

Okna : dievéna dvojita

Dvefe : hladké a foliované

El. instalace : 220 V/380 V, pojistné automaty

Obklady : keramické bézné

Vytapéni : etazové s kotlem na pevna paliva ¢i lokalni kamny
Rozvod vody : studené i teplé

Sanitarni zafizeni : koupelna a splachovaci zachod

Rozvod plynu : neni proveden

Zdroj teplé vody : EI bojler

Kuchyiiské vybaveni : linka s dfezem a se spordkem

UZitna plocha
Nazev Uzitnd plocha
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
odhad obytné plochy 81,00 m? 1,00 81,00 m?
81,00 m?
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
odhad obytné plochy 7,00 m? 1,00 7,00 m?
7,00 m?
podkrovi a zastieseni 0,00 m?
88,00 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska
1.NP 15,00 * 7,00 + 5,90 * 0,50 = 107,95 3,60 m
4,40 * 2,40 = 10,56  3,40m
podkrovi a zastieSeni 15,00 * 7,00 + 5,90 * 0,50 = 107,95 3,50m
226,46 m?
Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Typ Nazev Obestavény prostor [m®]
NP 1.NP (15,00 * 7,00 + 5,90 * 0,50)*(3,60) = 388,62
NP (4,40 * 2,40 )*(3,40) = 35,90
Z podkrovi a zastreSeni (15,00 * 7,00 + 5,90 * 0,50)*(3,50/2) = 188,91
Obestavény prostor - celkem: 613,44 m3
Konstrukce Popis
1. Zéklady betonové pasy
2. Zdivo cihelné zdivo
3. Stropy dfevéné tramové
4. Stfecha dievény krov, sedlova stfecha
5. Krytina taskova
6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech
7. Vnitini omitky Stukové
8. Fasadni omitky vapenna Stukova
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9. Vn¢jsi obklady chybi

10. Vnitini obklady piedpoklad : keramické obklady bézné
11. Schody predpoklad : dievéné

12. Dvefte piedpoklad : dfevéné a hladké

13. Okna dievéna

14. Podlahy obytnych mistnosti piedpoklad : PVC ¢i dievéné
15. Podlahy ostatnich mistnosti pfedpoklad : keramické dlazba a cementovy potér

16. Vytapéni piedpoklad : etdzové s kotlem na pevna paliva ¢i kamna

17. Elektroinstalace predpoklad : svételna a motorova, tiifazova

18. Bleskosvod chybi

19. Rozvod vody predpoklad : teplé a studené

20. Zdroj teplé vody piedpoklad : EI bojler

21. Instalace plynu chybi

22. Kanalizace provedena

23. Vybaveni kuchyné predpoklad : Inka, diez, sporak

24. Vnitini vybaveni predpoklad : koupelna

25. Zachod predpoklad : splachovaci zachod

26. Ostatni chybi

Jednotkova cena 5000 K¢&/m?3

MnozZstvi 613,44 m?

Reprodukéni cena 3067 183 K¢

Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%0] cena [K¢] [K¢] podil [%]

1. Zaklady 8,20 251 509 251 509 8,63

2. Zdivo 21,20 650 243 650 243 22,32

3. Stropy 7,90 242 307 242 307 8,32

4. Strecha 7,30 223904 223904 7,68

5. Krytina 3,40 104 284 104 284 3,58

6. Klempifské konstrukce 0,90 27 605 27 605 0,95

7. Vnitini omitky 5,80 177 897 177 897 6,11

8. Fasadni omitky 2,80 85 881 85 881 2,95

9. Vngjsi obklady 0,50 15 336 0 0,00

10. Vnitini obklady 2,30 70545 70545 2,42

11. Schody 1,00 30672 30672 1,05

12. Dvete 3,20 98 150 98 150 3,37

13. Okna 5,20 159 493 159 493 5,47

14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 67 478 67 478 2,32

15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,00 30672 30672 1,05

16. Vytapéni 5,20 159 493 159 493 5,47

17. Elektroinstalace 4,30 131 889 131 889 4,53

18. Bleskosvod 0,60 18 403 0 0,00

19. Rozvod vody 3,20 98 150 98 150 3,37

20. Zdroj teplé vody 1,90 58 276 58 276 2,00

21. Instalace plynu 0,50 15 336 0 0,00

22. Kanalizace 3,10 95 083 95 083 3,26

23. Vybaveni kuchyn¢ 0,50 15 336 15 336 0,53

24. Vnitini vybaveni 4,10 125754 125754 4,32

-18 -




25. Zachod 0,30 9202 9202 0,32
26. Ostatni 3,40 104 284 0 0,00
Upravena reprodukcni cena 2913 823 K¢
Mnozstvi 613,44 m?
Zakladni upravena jedn. cena (JC) 4 750 K&/m®
Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 119
Uzitna plocha (UP) [m?] 88
Obestavény prostor (OP) [mq] 613,44
Zé&kladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 4750
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?®] 4750
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 2 913 823
Stari rokti 96
Opotiebeni % 50,00
Vlastnicky podil * 1/4
Vécna hodnota (VH) [K¢] 364 228

2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Vedlejsi stavba dfevniku bez €.p./€.e. na st.parcele ¢. 176

| Vécna hodnota dle THU

Objekt vedlejsi stavby dfevniku je postaven na ¢asti st. parcele ¢. 176 jizn€¢ od rodinného domu a
vpravo od vjezdu na parcelu. Je jednopodlazni, nepodsklepeny se sedlovou stiechou o nestejné délce stiesnich
rovin. Objekt je zdéné konstrukce a pravdépodobné i dievéné konmstrukce, stropy se pravdépodobné
nevyskytuji. Objekt je uzivan ke skladovéani. Dalsi popis je proveden dle pfedpokladu znalce z divodu
nemoznosti vnitini prohlidky objektu a miize se od skute¢nosti lisit.

Zaklady : betonové ¢i kamenné pasy

Nosna konstrukce : zdéna a difevéna konstrukce
Vnéjsi povrchy obvodovych stén : vapenna omitka

Vnitini povrchy : omitky vapenné
Strop : nevyskytuje se

Stiecha : sedlova

Stresni krytina : taskova

Vrata ¢i dvefe : dievéné

Okna : dfeveéna

Klempiiské konstrukce : z pozinkovaného plechu

Podlahy : betonové
Bleskosvod : neni proveden
Vnitini rozvody : svételny rozvod EI

Uzitna plocha

Nézev Uzitnd plocha

1.NP a zastieSeni 0,00 m?
0,00 m?

Zastavéné plochy a vysky podlazi
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Nézev Zastavénd plocha [m?]  vyska
1.NP a zastfeSeni 36,00 2,40 m
36,00 m?

Obestavény prostor

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m®]
NP 1.NP a zastieSeni (36,00)*(2,40) = 86,40
Obestavény prostor - celkem: 86,40 m?
Konstrukce Popis
1. Zéklady betonové pasy
2. Obvodové stény cihelné zdivo, dfevéna konstrukce
3. Stropy nevyskytuji se
4. Krov drevény krov
5. Krytina taSkova
6. Klempitské prace pozinkovany plech
7. Uprava povrchii vapenné Stukové a natéry
8. Schodisteé chybi
9. Dvete drevéné
10. Okna dievéna
11. Podlahy betonova
12. Elektroinstalace svételnd
Jednotkova cena 2 000 K¢/m?®
Mnozstvi 86,40 m?
Reprodukéni cena 172 800 K¢
Konstrukce Obj. podil. Standardni  Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zaklady 7,10 12 269 12 269 8,85
2. Obvodové stény 31,80 54 950 54 950 39,65
3. Stropy 19,80 34214 0 0,00
4. Krov 7,30 12 614 12 614 9,10
5. Krytina 8,10 13 997 13 997 10,10
6. Klempifské prace 1,70 2938 2938 2,12
7. Uprava povrchii 6,10 10541 10 541 7,61
8. Schodiste 0,00 0 0 0,00
9. Dvete 3,00 5184 5184 3,74
10. Okna 1,10 1901 1901 1,37
11. Podlahy 8,20 14 170 14 170 10,22
12. Elektroinstalace 5,80 10 022 10 022 7,23
Upravena reprodukéni cena 138 586 K¢
Mnozstvi 86,40 m®
Zéakladni upravend jedn. cena (JC) 1 604 K¢&/m?®
Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 36
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Obestavény prostor (OP) [mq] 86,40
Zé&kladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 1 604
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 1 604
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 138 586
Stari rokti 60
Dalsi zivotnost rokli 30
Opotiebeni % 50,00
Vlastnicky podil * 1/4
Vécna hodnota (VH) [K¢] 17 323

3. Hodnota pozemkd

3.1. Ocenované pozemky
Porovnavaci metoda

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki
Jednotkové ceny pozemkul vychazeji z konkrétnich uskuteénénych prodeju a nabidek. Celkové lze fici, Ze se
cena stavebniho pozemku urc¢eného pro vystavbu obdobnych objektti v lokalité obce Smetanova Lhota a okoli
se pohybuje v rozmezi 700 - 1 200,- K&/m2. Nabidka volnych pozemki k vystavbé obdobnych pozemku v

lokalité je v soucasné dob¢ jiz omezena..

Jednotkova cena pozemku je stanovena znalcem pod stiedni trovni uvazovaného rozpéti predevsim z diivodu
lokalizace pozemkil v misté s moznosti napojeni na inzenyrské sité ve vysi 800 K&/m?,

Druh pozemku
[m?]
zastavénd plocha a 176 351
nadvori
zahrada 66/5 512
zahrada 1220/5 334
Celkova vyméra pozemkii 1197

Parcela ¢. Vyméra Jednotkova

cena podil
[ K&/m?]

800,00 1/4

800,00 1/4

800,00 1/4

Hodnota pozemkii celkem

Spoluvlastnicky Celkova cena

pozemku
[ Ké ]
70 200

102 400
66 800

239 400

4. Porovnavaci hodnota
4.1. Rodinny diim €.p. 136

Ocenovana nemovita véc
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UZitna plocha: 88,00 m?
Obestavény prostor: 613,44 m®
Zastavéna plocha: 118,51 m?
Plocha pozemku: 1 197,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD v obci Cimelice

Lokalita: zastavéna &ast obce Cimelice

Popis: Starsi, ale udrzovany, ¢aste¢né zatepleny rodinny dm pobliz centra obce Cimelic v klidném
misté. Obec Cimelice se nachazi asi 10 km od zamku Orlik a ptehrady Orlik a cca 20 km)|
severné od mésta Pisek. V domé je obytna kuchyné, obyvaci pokoj s krbovymi kamny a
prichozi mistnost uzivana jako loznice. Z mistnosti vyuzivané jako kuchyné je vchod do
koupelny a na WC. Vlevo od vstupni chodby je sklad s plynovym kotlem s dalkovym|
ovladanim. Na pozemku je studna, odpadni vody jsou svedeny do obecni kanalizace. Ptipojka
vodovodu je na hranici pozemku. Plocha zastavéna rodinnym domem je 85 m2. K domu
ptinalezi predzahradka o plose 125 m2.
Uzitna plocha dle inzeratu : 128 m?

Podlazi: 1
Dispozice:  2+1
Typ stavby: zdéna

Pozemek: 210,00 m?
Obestavény prostor: 600,00 m®
Uzitna plocha: 75,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,90
K2 Velikosti objektu - mirné¢ mensi 0,95
K3 Poloha - lepsi 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00
K5 Celkovy stav - lepsi 0,85 ) X
K6 Vliv pozemku - mensi vymeéra x lepsi poloha 1,10 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 10.1.2022 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2 500 000 75,00 33333 0,72 24 000
Nazev: RD v obci Kovarov
Lokalita: zastavéna Cast obce Radvanov )
Popis: rodinného domu v mensi obci Radvanov cca 7 km od Zd'akovského mostu / Orlicka nadrz

a cca 2 km od Kovarova. Velice zadana oblast pro rekreaci i bydleni. Pozemek celkem 513
m2 / zast. plocha cca 190 m2 /. Popis domu : suterén - klenbovy mensi sklep - vodarna
piizemi - 2 obytné mistnosti, kuchyn, koupelna a WC, kotelna a uhelna, komora, garaz, dilna.
podkrovi - pékné - vysoké - moznost ptidni vestavby obytnych mistnosti. Vybavenost : vlastni
studna, moznost ptipojeni na obecni vodovod, jimka, tstfedni topeni - kotel na pevna paliva,
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elektfina 220/380V. Zahradu nemovitost nema - pouze zatravnény dvir - idedlni zahradka
pro rekreaci. Pfed domem pergola a gril.
Uzitna plocha dle odhadu znalce.

Podlazi: 1.

Dispozice:  2+1

Typ stavby: zdéna

Pozemek: 513,00 m?
Obestavény prostor: 700,00 m®
UZitna plocha: 80,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,85
K2 Velikosti objektu - mirné mensi 0,98
K3 Poloha - mirné lepsi 0,95
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00 - i L_ |
K5 Celkovy stav - lepsi 0,85 dro" sreality.cz
K6 Vliv pozemku - mensi vyméra 1,05 J- WWW.STEaIILy.
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 10.1.2022 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2 700 000 80,00 33750 0,71 23 963
Nazev: RD v obci Zahoti
Lokalita: centrum obce Svatonice
Popis: dim situovany uprostfed osady Svatonice. Dim se sklada ze vstupni verandy, piedsing,
loZnice, obyvaciho pokoje, kuchyné, koupelny se sprchovym koutem a WC, malou komorou,
samostatnym WC s umyvadlem, malym sklipkem a ptidou. Na obytnou ¢ast navazuje stodola
K domu nalezi vedlejsi stavby tj. dfevéné kolny a stodola s garazi. V domé jsou plastova
okna, v roce 2016 byla provedena nova dlazba v loznici na chodbé a vstupni verandé. Topeni
kamna na tuha paliva. Voda vlastni studna s rozvodem do domu, odpad kanalizace. Celkovd
vyméra pozemku 1210m2.
Osada Svatonice se nachazi 1 km od obce Zahoii kde se nachazi mateifska a zakladni Skola,)
posta, obchod s potravinami. Mésto Pisek je vzdalené 6 km.
Uzitna plocha dle odhadu znalce.
Podlazi: 1
Dispozice:  2+1
Typ stavby: zdeéna
Pozemek: 1210,00 m?
Obestavény prostor: 700,00 m?
UZitna plocha: 100,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,85
K2 Velikosti objektu - mirn¢ vétsi 1,03
K3 Poloha - lepsi 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,95
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K5 Celkovy stav - lepsi
K6 Vliv pozemku - srovnatelna vymeéra a lepsi poloha
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena
k 10.1.2022 [m?] K¢&/m?
3690 000 100,00 36 900

0,85
0,98
1,00

Celkovy koef.
Kc
0,62

Zdroj: www.sreality.cz

Upravena j. cena
[K&/m?]
22 878

Minimalni jednotkové porovnavaci cena
Primérna jednotkova porovnévaci cena
Maximalni jednotkova porovnavaci cena

22 878 K&/m?
23 614 K&/m?
24 000 K&/m?

Primérné jednotkové cena
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci

Vysledna porovnavaci hodnota

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

23 614 K&/m?
88,00 m?

2 078 032 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Rodinny dim €.p. 136 141 075,- K¢

2. Vedlejsi stavba dievniku bez ¢.p./C.e. na st.parcele €. 176 14 327,- K¢

3. Ocenované pozemky 55 239,- K¢
Vysledna cena - celkem: 210 641,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 210 640,- K¢
slovy: DvéstédesettisicSestsetctyticet K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
210 640 K¢
slovy: DvéstédesettisicSestsetctyficet K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny diim ¢.p. 136 364 228,- K¢
2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. Vedlejsi stavba dievniku bez ¢.p./C.e. na st.parcele €. 176 17 323,- K¢

3. Hodnota pozemki
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3.1. Ocenované pozemky 239 400,- K¢
4. Porovnavaci hodnota

4.1. Rodinny diim ¢.p. 136 2078 032,- K¢
Porovnavaci hodnota 2078 032 K¢
Vécna hodnota 620 951 K¢
z toho hodnota pozemku 239 400 K¢

Silné stranky

+ lokalita vhodna k bydleni
+ dobra dostupnost do Pisku

Slabé stranky
- dlouhodobé neprovadéna bézna udrzba
- v misté minimalni obCanska vybavenost

TRZNi HODNOTA

s pouzitim atributtli pro urceni ceny obvyklé
520 000 K¢

slovy: Pétsetdvacettisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pti urceni obvyklé ceny vychazel znalec ze znalosti mistniho trhu nemovitosti, dle mistniho Setfeni i
informaci od realitnich kancelati. Jako zaklad pro stanoveni obvyklé ceny, zde trzni hodnoty, byly znalcem
prevzaty udaje porovnavaci metody, které vychazeji z nabidkovych a prodejnich cen obdobnych objekti RD
v obci Smetanova Lhota a okoli. O obdobné rodinné domy je v misté primérny zajem. Lokalita je v hodna k
bydleni, v dochazkové vzdalenosti je zakladni ob&anska vybavenost, kompletni obanska vybavenost je v
nedalekém mésté Pisek ( cca 18 km ). Parkovani je umozné€no pfimo na vlastnim pozemku ¢i na komunikaci
u domu. Stavajici obvykla cena, zde trzni hodnota, byla odhadnuta s ohledem na cenu zji§ténou porovnanim a
je stanovena v poméru ke svému spoluvlastnickému podilu id. 1/4. Jin4 nez uvedena rizika nejsou znama a
nebyla sdélena ani vlastnikem.

-25 -



5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy
Provedena.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovérena spravnost postupu, skutecnosti, které by mohly sniZovat presnost zdvéru nebyly
zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

TRZNi HODNOTA
s pouZitim atributl pro urceni ceny 520 000 K¢
obvyklé
slovy: Pétsetdvacettisic K¢

Zdivodnéni dle § 2, odst. 3 zak ¢. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku - v dané lokalité se pro
urceni obvyklé ceny nepodatilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych
nemovitosti v adekvatnim casovém obdobi. Z tohoto diivodu byla jake hodnota oceiiovanych
nemovitosti uréena trzni hodnota s pouzitim atributi pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly
zvazeny vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivli mimotadnych okolnosti
trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojend s
ocefiovanymi nemovitostmi byla standardné vyhodnocena. TrZzni hodnota spoluvlastnického podilu
ve vysi id. 1/4 ocetiovanych nemovitych véci byla stanovena ve vysi 520 000,- K¢ a byla odhadnuta
1 s ohledem na neumoZnéni vnitini prohlidky staveb.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Zavery znaleckého posudku jsou bez podminek, ptipadné skutecnosti snizujici presnost nebyly ke dni
zpracovani ocenéni znalci znamy a nebyly téz sdéleny zadavatelem.
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Konzultant a dtivod jeho pribrani

Konzultant nebyl ke zpracovani znaleckého posudku ptibran.

Odmeéna nebo nahrada nakladu
Odména byla sjednana smluvné.

Vypracoval:

ZUOM a.s.

Chelcického 686

533 51 Pardubice - Rosice

Ing. Michal Sirovy, Ing. Jan Miklosko, Josef Vacik

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecka kanceld¥ ZUOM a.s. sidlem Jirovcova 1621/19, 370 01 Ceské
Budé¢jovice, jako znalecky ustav jmenovany rozhodnutim minstrem spravedlnosti 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 ¢islem 1167-3/2022 evidence posudkal.
V Pardubicich 10.1.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Jan Digitalné
. », Ppodepsal
MikloSKo jan mikiosko

ZUOM, a.s.
Ing. Jan Miklosko
Reditel spole¢nosti

Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.11.12.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 219 ze dne 30.11.2021. 2
Mapa oblasti. 1
Snimek katastralni mapy ze dne 16.12.2021 . 1
Fotodokumentace ze dne 16.12.2021 4
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 50.11.2021 20:35:02

Okres: CE0314 Pisek Obec: 549878 Smetanova Lhota

Fat_dcem:: 750867 Smetanova Lhota List vlastnictvi: 219
V kat. usemi jsou posemky vedeny ve dvou ciselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)
A Via=tnik, jiny opravneny Identifikitor Podil
Vliastnicke pravo
CBP Invest Private Bquity, SH, Klimentska 1746/52, Nowve 1/4
Mesto, 11000 Praha 1.
Voborilova BoZena, Cechova 342, Prazske Predmesti, 39701 3/4
Pizek
B Nemovito=zti
Posemky
Parcela Vymera (2] Druh posemku Spizob wyusiti Zpiizob ochrany
St. 176 351 zastavena plocha a

nadvori
Soucdidszti je stavba: Smetanova Lhota, ¢.p. 136, bydleni
Stavba stoji na posemku p.&.: St. 176

66/5 512 zahrada zemedslsky padni
fond

1220/5 334 zahrada zemédelsky padni
fond

Bl Vécna prava slouzicli ve prospéch nemovitosti v casti B - Besz mapisu

C Vécna prava zatéfujicli nemovitosti v casti B vietné souvisejicich udajs

Typ vstahu

o Sastawvni pravo smluwvni
- k sajiZténi veskerych pohledavek we wyZi 200 000,- K& s prisluSenstvim
- k podilu 1/4 nemovitosti

Opriavnéni pro
UNIDBBT Csech, SH, DElnicka 213/12, Holelowice, 17000
Praha 7, RC/ICD: 24797880

Povinnost Xk
CEP Invest Private Bguity, SH, Klimentska 1746/52, Nove

MEsto, 11000 Pxaha 1, RC/ICO: 28965256
Parcela: St. 176, Parcela: 1220/5, Paxcela: 66/5
Listina Smlouva o s¥izenl szastavniho prava podle obcé.z. =ml. &. 111 = 1.10.2014 ze dne
01.10.2014. Pxavni ucinky zapisu k ckam=iku 03.02.2015 11:03:06. Bapis proveden
dne 25.02.2015S.
V-810/2015-305

Poradi k 03.02.2015 11:03

Souvisejici zapis=y
Sapoceti wykonu smastavniho prava
Liztinz Vyrozuméni sastavniho veritele o sapoceti vykonu sastavniho prava =me dne
25.02.2015. Prxavni ucinky sapisu k okamziku 02.03.2015 10:10:30. Sapis

pxoveden dne 04.03.2015; ulosenc na prac. Pisek
8-777/2015-305

D Poznamky a dal3l obdobne Gdaje - Bes zapisu

lomby 2 upozorneni - Bes zapisu

E Nabyvaci tituly a jine podklady szipisu
Nencvitostd jsou v OUZemninm obvody, Ve KLerdm vykonavd SCAInl Spravp KACastId Peamovitostl OR

Fatastralni 0fad pro JFihofesky kraj, Katastradlnl pracovistd Fisek, kéd: 305,
strana 1

LV ¢E. 219 -strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 50.11.2021 20:35:02
Okres: CH0314 Pisek Cbec: 549878 Smetanova Lhota
Fat_dcem:: 750867 Smetanova Lhota List vlastnictvi: 219
V kat. dsemi jsou posemky vedeny wve dvou ciselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)

Listina
o Roszhodnuti o dédictwvi D 351/1987.
POLVEZ:205/1988 £-14700205/1988-305
Pro: Vobo¥ilova BoEena, Cechova 342, Praiskée Predmesti, 39701 Pizek
o Rozsudek soudu o urceni pravniho vstahu Okrxesni soud v Piszku 4C-9/2006 -81 =me dne
22_02.2007. Pravni moc ke dni 13.04.2007.
£-6147/2007-305
Pro: Vobo¥ilova Bofena, Cechova 342, PraZzké Predmesti, 39701 Pizek
o Smiouva kupni =ze dne 17.04.2015. Pravni ucinky zapisu k okamsiku 08.02.2016 13:53:23.
fapis proveden dne 02.03.2016.
V-753/2016-305

Pro: CEP Invest Private Bquity, SE, Kliment=kia 1746/52, Nowé Mi=zto, RE/IS0: 28965256
11000 Praha 1

E Vztak bonitovanych pudné ekologickyck jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPET Vyméra [=2]
66/5 52901 512
1220/5 52901 148
53204 186

Pokud je vyméra bonitnich dilt parcel men3i nef wyméra parcely, sbytek parcely neni bonitovadn

Nemovitosti jsou ¥ tzemnim cbvodu, ve kterem vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitost:i CR:
Katastrxalni urad pro Jihocesky kraj, Katastrilni pracoviste Pisek, kod: 305.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 30.11.2021 20:€7:12
Cozky viad sememédicky a katasztrdlni - 5CD
Vykotoveno dilkovym pristupem

Podpiz, razitko: Rizeni PU: .. oooiieiinennns

Nencvitost! Jsou v Ozemnim obvody, ve kterdm vykondvd SCAtnl spriavp Ratastryu pmemovitost! OR
Katastralnd 0fad pro Jihofesky kraj, KatastrAlnl pracovistd Fisek, kéd: 305,
strana Z
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| mapa oblasti
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snimek katastralni mapy, ocenované nemovitosti ( zluté ), vefejny piijezd ( modie )
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RD ¢&.p. 136 s ptijezdovou komunikaci

severni pohled RD €.p. 136
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jizni pohled na RD &.p. 136
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vstup do RD ¢.p. 136
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tavba dfevniku na ¢ésti st. p.C. 176
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vedlejsi stavby

zapadni pohled na RD ¢&.p. 136
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