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1. UVOD

SOUHRN
Nemovitost: RD Krupa ¢.p. 38
Adresa nemovitosti  Krupa 38, 270 09 Krupa
Pozemky: p.C. st. 38

UCEL ODBORNEHO ODHADU

Urcenim obvyklé ceny pro potieby objednatele.

URCENI OBVYKLE CENY
(Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku)

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocenovani. Obvyklou
cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipade
obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
disledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo
jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim
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2. METODY OCENOVANI

DEFINICE POJMU
(definovani pouzitych pojmur)

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

dobé¢ a misté dosdhnout. V zédkoné €. 151/97 Sb. v platném znéni o ocefiovani majetku je tato cena definovana
takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera 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
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn€ prodavajiciho, nebo kupujiciho, dusledky
ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim. Zakon jiz blize nestanovi, jakou
porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjisténa (_diive nazyvand administrativni ¢i ufedni )

Zjisténa cena je cena véci uréena dle cenového piedpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni. V
tomto piipadé se jedna o vyhl. MF €. 441/2013 Sb. ve znéni novely ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016, ¢. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o
ocefiovani majetku a o zmén¢ nékterych zakont, ve znéni pozde€jsich predpist ( ocenovaci vyhlaska ).

Cena sjednana
Jedna se o penézni ¢astku, kterd byla sjednana dohodou pti nakupu a prodeji zbozi podle zdkona o
cenach.

Cena pofizovaci
Cena pofizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc pofidit v dobé jejiho potizeni bez odpoctu
opotfebeni (u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reprodukéni

Cena reproduk¢ni 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 rozpoctem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se vSak stanovi za
pomaoci technicko-hospodaiskych ukazatelti ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3 obestavéného prostoru, nebo
1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dob¢ se také s vyhodou pouzivano ocenéni nakladovym zpisobem
podle cenového predpisu ( viz nize ).

Cena Casova

Cena casova je cenou reprodukéni sniZenou o priméfené opotiebeni, odpovidajici primérné
opottebované véci stejného stafi a pfimétené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuzit vypoctu ceny nakladovym zptisobem dle platného cenového piepisu ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusen¢€ teceno jistina, kterou je nutno pfi

stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby Groky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci
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Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i pronajmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napft. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjisténi obvyklé ceny
nemovitych véci za zaklad¢ porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprosttedni vliv na cenu nemovitosti
( poloha, technicky stav, velikost, ti€el uziti, ptislusenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Rozdil oproti obvyklé cené je v odhadu realizované ceny na
trhu za nabizeny majetek ( napt. nemovitou véc ) tj. odhad do budoucnosti. Jednd se o hodnotu, jiz je mozno s
nejveétsi pravdépodobnosti dosdhnout v dané dob€ a v konkrétnich podminkach trhu mezi dobrovolné a
legalné jednajicim kupujicim a prodavajicim s vyloucenim ptisobeni mimotadnych faktorti napft. pti prodeji v
tisni ¢i v nekalé soutézi. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny, vyhodnocenim vécné
ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny uréené porovnanim, jsou-li dostupné alespont zakladni
udaje srovnavacich objektu.

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

OCENOVACI METODY
(definovani ocenovacich metod)

metoda nakladového ohodnoceni (vécna)

Jedna se v podstaté o stanoveni nakladli na pofizeni v souc¢asnych cenach a ureni opotiebeni priméieného
staii a skute¢nému stavu (¢asova cena, vystihujici redlny, technicky stav v ¢ase hodnocent).

- metoda vynosova (prijmova)

Vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvaiet vynos (pfijem). Dosahovany vynos je

charakteristikou uzitkovosti.

- metoda porovnavaci ( komparativni, statisticka)

Urcuje se vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku v dané mnozingé
skute¢né 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 prvkid je stanovena z historickych cen za pfiméfeny Casovy usek. Pokud ve smyslu zdkona ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku nejsou k dispozici tdaje o skutecné realizovanych cenach stejného,
poptipade obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni pro uréeni ceny obvyklé, nelze teda zjistit cenu obvyklou a bude pak zjisténa trzni
hodnota (odhad realizovatelné ceny) na zakladé porovnani v mnozin€ nabidkovych cen realitni inzerce, které
budou objektivizovany vzhledem k jejich velmi castému nadhodnoceni oproti cenam nakonec realizovanym.
Ze zkuSenosti vyplyva, ze nadhodnoceni pozadovanych cen se nejcastéji pohybuje u tohoto druhu nemovitych
véci mezi 10% az 20% hodnoty z pozadované ceny nad moznou cenou realizovatelnou. Takto zjisténou trzni
hodnotu je mozné povazovat za cenu obvyklou dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku. Pro stanoveni
obvyklé ceny bude pouzito kombinace metod.
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3. NALEZ A OCENENI

NEMOVITOST:
(identifikace nemovitosti)
Nemovitost: RD Krupa ¢.p. 38
Adresa nemovitosti  Krupa 38, 270 09 Krupa
Pozemky: pozemek p.c. St. 29 0 vymére 261 m2 zastavéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba: Krupa, ¢.p. 38, bydleni
stavba stoji na pozemku p.¢. St. 29
zapsané na LV €. 204, pro k.U. Krupd, obec Krupa, okres Rakovnik

Mistni Setfeni: vlastnik nebyl pfitomen, provedeno dle moznosti v dilé¢im rozsahu exteriéru RD a pozemku z
okolnich vetejné piistupnych pozemk, v terminu 24.1.2022 mezi 10:00-10:30

MISTOPIS
(charakteristika obce, poloha v ramci obce a regionu)
Obec Krupa se nachazi ve Stiedoceském kraji v okrese Rakovnik, zhruba 8 km severné od kralovského
mésta Rakovnik. Vesnice Krupa lezi v primérné vysce 370 metrit nad mofem. Celkova katastralni plocha
obce je 742 ha a staly pocet ob¢anti této vesnice je asi 455 obyvatel. Obci prochazi silnice D6 (byvala R6),
spojujici Prahu a Karlovy Vary. Dale silnice 2/229 spojujici mésta Rakovnik a Louny a Zelezni¢ni trat’
Praha-Luzna-Chomutov

CELKOVY POPIS NEMOVITOSTI
(zakladni popis, dispozi¢ni feseni, GCely vyuziti, druh stavby, pfisluSenstvi)

Piedmétem ocenéni je rodinny dum se nachazejici se obci Krupa, Krupa ¢.p. 38, okr. Rakovnik umistén
Vv centralni Casti Casti obce, pravdépodobné nepodsklepeny s 1.NP a pidnim prostorem se sedlovou stfechou,
krytina taskova, dim je zaloZzen na kamennych pasech bez izolace, svislé konstrukce smiSené 1.NP prevazné
piskovec, podkrovi zdéné cihlové, okna dfeveénd, soucasti je i garaZz navazujici ze zadni strany domu, vstup do
dvora je uzavieny plechovymi vraty.

Predpokladana dispozice cca 2+1, v 1.NP a pidni prostor. Objekt domu neni v sou¢asné dob¢ pravdépodobné
vyuzivan k trvalému bydleni. DUim zajistén uzamcenymi vstupnimi dvefmi. Stafi domu: cca 100 let.
Stavebné technicky stav domu prevazné pivodni a diky zanedbané udrzbé Spatny, vnéjs$i omitky opadané,
krovy stiecha asi ptivodni-neovéfeno, klempiiské prvky-pozink, zkorodované z jedné strany domu zcela chybi,
bleskosvod neinstalovan.

RD je ptipojen nebo lze ptipojit na rozvod elektrické energie, voda vefejna, odkanalizovani pravdépodobné
do verejné kanalizace(neovéreno), plyn pfipojeno nebo je mozné napojeni. Vytapéni-pravdépodobné zadné,
zcela chybi komin.

Soucasti ocenéni je vedlejsi budova, ktera byla piestavéna z puvodniho objektu. Soucasny stav je plo$né vétsi
a uzivan v nesouladu se stavem dle evidence KN. Soucasny objekt je nepodsklepeny s 1.NP a obytnym
podkrovim uzivany zfejmé z ¢asti k bydleni. V zadni cast tohoto objektu je v 1.NP uzivana jako dilna pro
servis vozidel.

Objekt je zfejme zalozen na zakladovych kamennych pasech, svislé konstrukce smiSené, prestavéna cast zdéna
cihlova. Strecha sedlov, krytina plech, bleskosvod instalovan.

Objekt je pripojen nebo Ize piipojit na rozvod elektrické energie, voda vetejna, odkanalizovani pravdépodobné
do vetejné kanalizace(neovéteno), plyn asi nepfipojeno. Vytapéni-pravdépodobné kotlem na TP s rozvodem
do radiatort. PiistfeSek navazujici na zadni ¢ast objektu se nachazi na pozemku jiného vlastnika.

Objekt garaze je navazuje ze zadni ¢asti RD, Krupa ¢.p. 38. Svislé konstrukce smiSené, zdéné z piskovce a

cihel, stfecha pultova, krytina vInity plech-ve $patném stavu. Objekt je pravdépodobné vyuZzivan jako garaz ¢i
¢ast dilenskych prostor autodilny.
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Obec Krupa v nachazi v blizké dostupné vzdalenosti cca do 5 min. od silnice D6. Jind mozna dopravni spojeni
autobus i viak.

DUM
Podlahova plocha Pozemky Zastavéna plocha
m? m? m?
cca 100 +cca40 261 cca 100 +cca 50 vedlejsi objekt

KONSTRUKCE, PRIPOJKY, VYTAPENI

Konstrukce [X] zdéné [ ] betonové [ ]montované | [X ] smiSené [ ] kamen
[ ]kovové [ ]dievéné [ ]jiné
Vytépéni:
Ptipojky [ ]voda [X] voda
vlastni vetejna
[ 1 kanalizace [X] kanalizace
vlastni vefejna
[X] elektro [ ]telefon [X] plyn [ ]teplovod

- na jaké inZenyrské sité€ je skute¢né pripojeno nebylo neovéieno

VYUZITi NEMOVITOSTI
[ ] bydleni [ ]pronajem | [ ] podnikani [X]bydl a [ ]rekreace | [] Volny
podnik objekt

POLOHA, DOPRAVNI DOSTUPNOST
Poloha v obci Objekt k bydleni se nachézi v centralni ¢4sti obce

Pocet obyvatel

Okoli: [X] bytova [ ]primyslova | [ ] smiSena [ ]nakupni [ ] ostatni
zOna zOna zéna zona

Dopravni dostupnost (do 10 [ TMHD [X ] Zeleznice | [X] autobus

minut pésky):

Dopravni dostupnost (do 10 [X]dalnice/silnice | [X ] silnice 11,

minut autem) D6 I,

PRISTUP A PRIJEZD K NEMOVITOSTEM

[X] zpevnéna komunikace [ ] nezpevnéna komunikace []jind komunikace

[X] z vetejné komunikace [ ]pfes vlastni pozemky [ ] zajistén vécnym
bfemenem

[ ]jiné zajisténi pfistupu k [ ]prévné nezajisteén

pozemkim

| PRONAJEM NEMOVITOSTI (zhodnoceni nijemniho vztahu)
Nemovitost je pronajimana (propachtovana) -

Néjemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek -
Néjemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek -

Najemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu uréitou nebo neurcitou za nevyhodnych podminek pro
pronajimatele -

Typ
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POLOHA, DOPRAVNI DOSTUPNOST

Poloha v obci Ocenovana RD lezi ve vychodni okrajové ¢4sti obce..

Pocet obyvatel

Okoli: [X] bytova [ ]prumyslova | []smiSena [ ] nékupni [ ] ostatni
zOna zOna zona zona

Dopravni dostupnost (do 10 [ 1TMHD [X ] Zeleznice | [X] autobus

minut pesky):

Dopravni dostupnost (do 10 [X]dalnice/silnice | [X] silnice I, | silnice

minut autem) D6 1.

PRISTUP A PRIJEZD K NEMOVITOSTEM

[X] zpevnéna komunikace

[ ]nezpevnéna komunikace [ ]jina komunikace

[X] z vetejné komunikace

[ ] pfes vlastni pozemky [ ] zajistén vécnym
bfemenem

pozemkiim

[ ]jiné zajisténi ptistupu k

[ ]pravné nezajistén

PRONAJEM NEMOVITOSTI (zhodnoceni ndjemniho vztahu)

Nemovitost je pronajimana (propachtovéna) -

Najemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek -

Néjemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek -

Najemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu urcitou nebo neuréitou za nevyhodnych podminek pro

pronajimatele —
VYHODNOCENI RIZIK NEMOVITOSTI
RIZIKO Popis rizika
ANO Nemovitost neni fddn¢ zapsana v katastru nemovitosti
ANO Skuteéné uzivani stavby je v rozporu s jeji kolaudaci
ANO Stavba na cizim pozemku(&ast piistiesku)
Ne Docasna stavba
Ne Spornost zapisu / Duplicitni vlastnictvi
Ne Probihajici obnova operatu
Ne Plomba
Ne Pridatné spoluvlastnictvi

Rizika spojena s umisténim nemovitosti

RIZIKO Popis rizika

Ne Nemovitost situovana v zaplavovém uzemi

Ne Nemovitost byla v minulosti zatopena

Ne Nemovitost v uzemi s ekologickym zatizenim (voda, ovzdusi, pida, jiné zdroje)

Ne Nemovitost v izemi se zhor§enym zivotnim prostfedim (hluk / vibrace - doprava, vyroba, jiné
zdroje)

Ne Nemovitost v izemi s ostatnimi piirodnimi riziky (radon, zapach, hmyz, vitr, sesuvy pudy, jiné
zdroje)

Ne Obtizny piistup k nemovitosti v odlehlych lokalitich
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Ne Poloha nemovitosti v chranéném tzemi

Ne Demograficky negativné zatizena lokalita

Vécna bi‘femena a obdobna zatiZeni zapsana na LV

RIZIKO Popis rizika
Ne Vécné biemeno uzivani
Ne Predkupni pravo
Ne Zastavni pravo / podzastavni pravo (véetn¢€ budouciho)
Ne Poznamky k osobé a k nemovitosti - exekuce, konkurs apod.
Ne Riziko spojené s napojenim na inzenyrské sit€ a energetické zdroje
Ne Ostatni pravni omezeni
Ne Zajistovaci prevod prava
Ne Pravo stavby
Ne Nezbytna cesta
Ne Prednostni potadi pro jiné pravo
Ne Historicka zastavni prava prevzata do KN
Ne Vymeének / Budouci vymének

Rizika ostatni

RIZIKO Popis rizika
Ne Nemovitost vykazuje viditelné technické vady
Ne Stavby dlouhou dobu neuzivané
Ne Stavby dlouhou dobu rozestavéné
Ne Stavby kapacitné pfedimenzované
Ne Vyhrada vlastnického prava

4. KOMENTAR K URCENI OBVYKLE CENY

Silné stranky nemovitosti

+ S nemovitostmi se bézn¢€ obchoduje
+ dobra dostupnost Rakovnika

Slabé stranky nemovitosti

- horsi stavebnétechnicky stav
- oceniovany podil 1/4
- minimalni obcanské vybavenost v misté

V lokalité jsou pozemky obdobné dispozice a o stavebné-technického stavu obchodovany v intervalu od
4.000.000,-K¢ — 4.800.000,-K¢ za objekt. Na zakladé porovnani s realizovanymi obchody a k ptihlédnutim
k slabym a silnym strankam nemovitosti ur¢ujeme obvyklou cenu pfi stiedni hodnoté cenového spektra a to
na 4.300.000,-K¢.

Pfedmétem ocenéni je idealni spoluvlastnicky podil o velikosti 1/4. Samostatny spoluvlastnicky podil je

vvvvv

vyrazné niz§i, nez prosté matematické vyjadieni tohoto podilu (na zakladé zkuSenosti a dostupnych informaci
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Ize konstatovat, ze az 0 40 %). S ohledem na charakter ocefiované nemovitosti a lokalitu pfedpokladam v tomto
piipadé mensi miru omezeni a to cca 20 %.

REKAPITULACE OCENENI

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovitosti
Obvykl4a cena id. 1/4 | 860.000,- K&

Ocenéno ke dni 8.2.2022

6. PRILOHY

Seznam podkladi a priloh

Podklad / Priloha pocet stran A4 v priloze
SNIMEK KATASTRALNI MAPY 1
MAPA OBLASTI 1
FOTODOKUMENTACE 1
POROVNAVANE NEMOVITOSTI 3
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