ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1245-81/2022

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi oceniovani nemovitych véci.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

St. parcela €. 32 o vyméte 554 m2 zastavéna plocha a nadvofti, Soucdsti je stavba: Nova Ves, ¢.p. 24,
rod.diim, Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 32, parcela €. 42/2 o vyméte 14 m2 ostatni plocha,
parcela ¢. 54/1 o vyméie 362 m2 ostatni plocha, parcela ¢. 54/3 o vyméie 162 m2 zahrada parcela
¢. 54/4 o vymeéte 120 m2 zahrada, parcela &. 55/2 o vyméfe 277 m2 ostatni plocha, parcela ¢. 388/10
o vyméfe 61 m2 ostatni plocha, zapsané na LV €. 302, pro k.i. Nova Ves u HiiSkova, obec Nova Ves,
okres Louny, u Katastralniho Gfadu pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Louny.

Znalec: ZUOM, a.s.
Jirovcoxia 1621/19
370 01 Ceské Budé&jovice

Zadavatel: EURODRAZBY.CZ a.s., IC: 29135419
Cimicka 780/61
181 00 Praha 8

TRZNI HODNOTA

s pouzitim atributti pro urceni 4 600 000 K¢
ceny obvyklé

Pocet stran: 43 v¢etné piiloh  Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 8.7.2022 Vyhotoveno: V Ceskych Budgjovicich 11.7.2022




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: st. parcely €. 32 o vyméie 554
m?2 zastavéna plocha a nadvofti, Soucdasti je stavba: Nova Ves, C.p. 24, rod.dium , Stavba stoji na
pozemku p.c.: St. 32, parcely €. 42/2 o vyméte 14 m2 ostatni plocha, parcely €. 54/1 o vyméte 362
m?2 ostatni plocha, parcely €. 54/3 o vyméie 162 m2 zahrada parcely ¢. 54/4 o vyméte 120 m2
zahrada, parcely ¢&. 55/2 o vyméie 277 m2 ostatni plocha, parcely ¢. 388/10 o vymeéte 61 m2 ostatni
plocha, zapsané na LV ¢. 302, pro k.u. Nova Ves u HiiSkova, obec Nova Ves, okres Louny, u
Katastralniho ufadu pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Louny.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Urc¢eni ceny obvyklé¢ jako jednoho z podkladi k drazebnimu jednani.

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

Zadavatel nesdélil znalci Zadnou skute¢nost, ktera miize mit dle jeho ndzoru vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 8.7.2022.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojt dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdrojl, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladd a informaci od zadavatele 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

informace z CUZK.cz

https://INEM.cz/ - portal pro znalce

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



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

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

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

https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informa¢ni servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace a tfady
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 ové&fovany a jsou povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Analyza dat bude provedena dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, §2, dle vyhlasky ¢.
424/2021 tj. urceni zji$téné ceny a dle vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti, tj. urceni
obvyklé ceny.

Analyza dat bude provedena porovnanim jako statistické vyhodnoceni nej€astéji se vyskytujiciho
prvku v dané mnoziné skute¢né realizovanych cen stejného, poptipadé¢ obdobného majetku nebo pti
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s
vylou¢enim mimotadnych okolnosti trhu. Mnozina prvkll je stanovena z historickych cen za
pfiméfeny Casovy Usek. Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouZity podobné nemovité véci
(vzorky), u nichz je realizovana cena znama. Ptfi vybéru vzorkl je respektovana piiméfena
homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do polohy, typu,
velikosti, kvality, vyuZitelnosti apod. Pti analyze transakci se srovnatelnymi nemovitymi vécmi jsou
ceny vzorkll vyjadieny jako jednotkova cena za 1m2 plochy nebo jako celek. Cilem porovnani je
vyuZzit a jeho pomoci vytéZit indicie, které naznacuji hranice urovné porovnavaci hodnoty a vysledna
porovnavaci hodnota leZi uvnitf intervalu, vymezeném cenami jednotlivych vzork.

Obvykla cena

Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupée
V rozhodné dob¢ a misté¢ dosahnout. V zdkonég ¢. 151/97 Sb. v platném znéni o ocenovani majetku je
tato cena definovana takto: Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zadkona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pii prodeji stejn¢ho, piipadné 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 pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Mimotadnymi
okolnostmi trhu se rozumé;ji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho, nebo kupujiciho, disledky 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. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku
nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim. Zékon jiz blize nestanovi, jakou porovnavaci
metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena 7jiSténa ( diive nazyvand administrativni ¢i Gfedni)

Zjisténa cena je cena véci uréena dle cenového piedpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni.

V tomto ptipad¢ 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. a ¢. 488/2020 Sb., a ¢. 424/2021
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Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné
nékterych zakont, ve znéni pozdéjsich predpisu ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena sjednand

Jedna se o penézni ¢astku, ktera byla sjednana dohodou pii nakupu a prodeji zbozi podle zékona o
cenach.

Cena poftizovaci

Cena poftizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc poftidit v dob¢ jejiho potizeni bez odpoctu
opotiebeni ( u staveb jde o cenu v dob¢ 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 ndkladovou kalkulaci,
nebo podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se vSak
stanovi za pomoci technicko hospodarskych ukazateld (THU) - jednotkovych cen za 1 m3
obestavéného prostoru, nebo 1 m2 zastavéné plochy apod. V soucasné dobé se také s vyhodou
pouzivano ocenéni ndkladovym zptisobem podle cenového piedpisu (viz nize).

Cena Casova

Cena casova je cenou reprodukéni sniZzenou o pfiméfené opotiebeni, odpovidajici prumérné
opotiebované véci stejného staii a piimétené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb
je mozno vyuzit vypoctu ceny nakladovym zptisobem dle platného cenového piepisu (ocenovaci
vyhlaska ).

Cena vynosova

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

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

Trzni hodnota

Trzni hodnotou se pro ucely zdkona o ocenlovani majetku rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by
mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym
prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po
nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovanég, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem
trzniho odstupu se pro tcely vySe uvedeného zdkona rozumi, ze ucastnici smény jsou osobami, které
mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle. Je ¢asto zameénovana
za obvyklou cenu. TrZni hodnotu je moZno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny, vyhodnocenim vécné
ceny (ndkladové ocenéni), vynosové hodnoty a ceny uréené porovnanim, jsou-li dostupné alespon
zakladni Gdaje srovnavacich objektd napt. v trovni nabidkovych cen.

Trzni cena

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




3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Zadéanim znaleckého posudku je odbornd otazka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena data, ktera budou analyzovana a
ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otézce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvofena
budou data z vefejnych zdrojt, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladl a informaci
od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zji§téna poloha nemovitych véci,
bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka oceniovanych nemovitych véci, budou zjistény
identifika¢ni idaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu nemovitych
véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data budou zpracovana zptusobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvoien souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladi, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél
k vysledkim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvoiena a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktudlni
inzerce a budou zjistény, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z
vlastni databaze a z databaze historie realitni inzerce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Ustecky, okres Louny, obec Nova Ves, k.u. Nova Ves u Hiigkova
Adresa nemovité véci: Nova Ves 24, 440 01 Nova Ves

Vlastnické a evidencni udaje

Jitina Koudelova, €. p. 24, 440 01 Nova Ves, LV: 302, podil 1/ 1
Obec: Nova Ves [542636]

Katastralni uzemi: Nova Ves u HiiSkova [649112]

Cislo LV: 302

Katastralni titad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Louny

Dokumentace a skutecnost

Prohlidka ocenovanych nemovitych véci a potizeni fotodokumentace probehlo 8.7.2022. Vlastnik byl
pfitomen prohlidce pfedmétu ocenéni, prohlidku interiérit RD umoZnil a sdélil znalci dalsi informace
k predmétu ocenéni. Veskeré popisy a informace vyplyvaji z prohlidky a sd€leni na misté samém,
informace a skutecnosti o zakrytych konstrukcich a existenci podzemnich ¢asti a stavu inzenyrskych
siti apod. byly dle moznosti prohlidky a stavu nemovitosti odhadnuty. Vykresova dokumentace ani
jiné podklady nebyly doloZeny.

Mistopis

Obec Nova Ves se nachazi v okrese Louny v Usteckém kraji. V obci : OU, SDH, obchod Jednota,
knihovna, posilovna, multifunkéni hiisté, détské hiisté, vefejny piistup k internetu. Dopravni
dostupnost: osobni a autobusova doprava. Dalsi obCanska vybavenost v Hfiskové (2 km), v Lounech
(10km).



Situace

Typ pozemku: [x] zast. plocha [ ostatni plocha [J orna pida
O trvalé travni porosty 01 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: X / I voda [/ [ kanalizace 01/ & plyn

vef. / vL / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD [ Zeleznice  [X autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): Xl dalnice/silnice I. tf. [ silnice II.,ITLtF.
Poloha v obci: §irsi centrum - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
359/1 Obec Nova Ves, ¢. p. 4, 44001 Nova Ves

Celkovy popis nemovité véci

Rodinny dim ¢.p. 24 je samostatné stojici, se dvéma NP, menSim sklipkem a dispozici 6+2. RD je
pravdépodobné zalozen na zakladovych pasech, je zdény (cihla, smiSené zdivo, opuka) se Sikmou
sttechou. Stropy jsou rovné, krov je dievény vaznicovy, krytina taska, klempitfské prvky jsou
plechové s povrch. Upravou (zlaby, svody, parapety). Vnitini omitky jsou vapenné hladké, fasada
domu nezateplena, btizolitova. Vnitini keramické obklady jsou v koupelnach a v kuchynich. Dvete
jsou dfeveéné, plné, nebo casteCné prosklené, vchodové dievéné. Okna jsou dievénd zdvojena.
Podlahy jsou pokryty plovouci laminatovou krytinou a keramickou dlazbou. Vytapéni je ustfedni,
kotlem na TP s rozvodem do radidtord po RD. Rozvod TUV (ele. boiler) i SV je proveden.
Odkanalizovani je od vSech hygienickych zafizenich. V koupelnach: vana event. sprchovy kout,
umyvadla, WC 2 x samostatné. RD je napojen na rozvod elektrické energie a vodu z tadu, vlastni
kanalizaci, obec plynofikovana, v RD plyn neni (v kuchynich pouZivan PB). Soucasti oceflovanych
nemovitosti a ceny obvyklé jsou IS, pfipojky, porosty na pozemcich, zpevnéné plochy, oploceni,
zem&délska stavba - stodola, pergola. RD je bézné€ udrzovan, uZivan vlastnikem k rodinnému bydleni.

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 piimo z vefejné komunikace

Komentéi: Viz. zaneseni objektli v katastralnich mapach.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

ANO Nemovitd véc situovana v zaplavovém tizemi

ANO Povodiova zona 2 - nizké nebezpeci vyskytu povodné / zéplavy

Komentéi: Riziko zejména pfi ptivalovych destich, RD pod svahem - asfaltovou komunikaci,
nedostatecné lokalni odvodnéni (kanalizace).




Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Vécené biemeno dozivotniho uzivani

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentar: Vécné bfemeno oprav a udrzby - pro zfizeni a provozu podzemniho vedeni vetejné
telekomunikacni sit¢ CETIM, Vécné bifemeno uzivani - opravnéni (rodice vlastnika) jiz neziji -
nebyl proveden vymaz VB, Zastavni pravo smluvni, Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho
organu, Exekuce na ¢ast majetku

Exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti, Natizeni vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti,
Zavazek neumoznit zapis nového zést. prava namisto starého, Zavazek nezajistit zast. pr. ve
vyhodnéjsim potadi novy dluh

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd véc neni pronajiméana
Komentai: RD uziva vlastnik a jeho rodinni pfislusnici.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Rodinny dim ¢.p. 24
2. Stodola
3. Studna
4. Pozemky

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny diim ¢.p. 24
1.2. Stodola

2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Studna

3. Hodnota pozemkii
3.1. Pozemky (¢ast LV €. 302)

4. Porovnavaci hodnota
4.1. Rodinny diim ¢.p. 24



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny dim
Adresa predmétu ocenéni: Nova Ves 24
440 01 Nova Ves
LV: 302
Kraj: Ustecky
Okres: Louny
Obec: Nova Ves
Katastralni uzemi: Nova Ves u HfiSkova
Pocet obyvatel: 121

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 100,00 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

03. Poloha obce: V ostatnich piipadech Vi 0,80

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

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zelezni¢ni zastavka, nebo 1 0,90
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo V 0,85

sluzby — zakladni sortiment)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2 * Oz * O4 * Os * Os = 141,00 K&m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku ve znéni zakont ¢.
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

Nazev znaku ¢. Pi

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

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

soucdsti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana I 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu I 0,00



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

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poCtem obyvatel nad 5 Il 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
&. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi Vv 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy €. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km
véetné
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00
ambulantni zafizeni a zékladni Skola)

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1+ > Pi)=1,020
i=1

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

Index trhu IT=Pg*P;*Pg*Py*(1+ 3 Pj)=1,000
i=1

Index polohy

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

Nazev znaku ¢. Pi

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

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

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

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: Nevyhodnd pro | -0,01
ucel uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil I 0,00

11
Index polohy Ip=P1*(1+ 3 Pi)=1,030



i=2

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

Koeficient pp = It * Ip = 1,051

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,030
1. Rodinny diim ¢.p. 24

Zattidéni pro potieby ocenéni
Rodinny dim, rekrea¢ni chalupa nebo domek:  § 13, typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Stfecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: se dvéma nadzemnimi podlazimi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlaZi orientaéné

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska

1. NP 175,00 2,60 m

2. NP 150,00 2,60 m
325,00 m?

Obestavény prostor priblizné
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
NP 1. NP 2,8%175 = 490,00
NP 2. NP 2,8*150 = 420,00
Z puda/zastieSeni 1,5*150 = 225,00
Obestavény prostor - celkem: 1135,00 m3

Popis a hodnoceni standardu

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

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] C[j(;)s]t Koef. gtl))jr,a;s(rili}ll
1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10
2. Zdivo S 22,30 100 1,00 22,30
3. Stropy S 8,40 100 1,00 8,40
4. Strecha S 5,20 100 1,00 5,20
5. Krytina S 3,20 100 1,00 3,20
6. Klempiiské konstrukce S 0,80 100 1,00 0,80
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7. Vnitini omitky S 6,20 100 1,00 6,20

8. Fasadni omitky S 3,10 100 1,00 3,10

9. Vngjsi obklady S 0,40 100 1,00 0,40
10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30
11. Schody S 2,40 100 1,00 2,40
12. Dvete S 3,30 100 1,00 3,30
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1,00 2,20
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,10 100 1,00 1,10
16. Vytapéni S 4,40 100 1,00 4,40
17. Elektroinstalace S 4,10 100 1,00 4,10
18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00
19. Rozvod vody S 3,00 100 1,00 3,00
20. Zdroj teplé vody S 1,80 100 1,00 1,80
21. Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50
22. Kanalizace S 2,80 100 1,00 2,80
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0,50
24. Vnitini vybaveni S 5,10 100 1,00 5,10
25. Zachod S 0,40 100 1,00 0,40
26. Ostatni C 3,60 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 95,80
Koeficient vybaveni K4: 0,9580
Ocenéni

Zakladni cena (dle p#il. &. 11) [K&/m?): = 1975,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9580
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,5310
Zakladni cena upravena [K&/m?®] = 3 831,02
Plna cena:  1135,00 m®* 3 831,02 K&/m® = 4 348 207,70 K¢&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 100 rokd

Piedpokladana dali Zivotnost (PDZ): 80 rokii

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 180 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 100/ 180 = 55,6 %

Koeficient opotiebeni: (1- 55,6 % / 100) * 0,444
Nakladova cena stavby CSn = 1930 604,22 K¢
Koeficient pp * 1,030

Cena stavby CS

Rodinny dim ¢&.p. 24 - zjiSténa cena

2. Stodola

Zdéna stodola se sedlovou stfechou na pozemku p.¢. st. 32, v €¢asti vybudované stani pro OA se
samostatnym vjezdem. Stodola v dobrém tech. stavu, udrZzovéna, uzivana.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12:

1 988 522,35 K¢

1 988 522,35 K¢

Z. budovy pro zemédé€lstvi (skladovani a uprava



zemédélskych produktit)
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC.: 1271
Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi orientacné

Podlazi Zastavend - Konstr. gy
plocha vyska

1.NP 120,00 m? 6,00m 720,00

Soucet 120,00 m? 720,00

Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 720,00/ 120,00 =6,00m

Primérné zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 120,00/1 = 120,00 m?

Obestavény prostor priblizné

Nazev Obestaveény prostor

1. NP 6*120 = 720,00 m®

zastfeSeni 1,5*120 = 180,00 m®

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

Nazev Typ Obestavény prostor

1. NP NP 720,00 m®

zastfeSeni Z 180,00 m®

Obestaveény prostor - celkem: 900,00 m®

Popis a hodnoceni standardu

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

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ?;Os]t Koef. [ojl%r.agszlli}ll

1. Zaklady v¢. zemnich praci S 13,10 100 1,00 13,10

2. Svislé konstrukce S 30,40 100 1,00 30,40

3. Stropy S 13,80 100 1,00 13,80

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

5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90

6. Klempitské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnitinich povrcht S 3,90 100 1,00 3,90

8. Uprava vnéj§ich povrchi S 2,70 100 1,00 2,70

9. Vnitini obklady keramické X 0,00 100 1,00 0,00

10. Schody S 1,80 100 1,00 1,80

11. Dvefe S 2,40 100 1,00 2,40

12. Vrata S 3,00 100 1,00 3,00

13. Okna S 3,40 100 1,00 3,40

14. Povrchy podlah S 3,00 100 1,00 3,00

15. Vytapéni X 0,00 100 1,00 0,00

16. Elektroinstalace S 6,10 100 1,00 6,10

17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40

18. Vnitini vodovod X 0,00 100 1,00 0,00
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19. Vnitini kanalizace X 0,00 100 1,00 0,00
20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohfev teplé vody X 0,00 100 1,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. X 0,00 100 1,00 0,00
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni C 5,40 100 0,00 0,00
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 94,60
Koeficient vybaveni K4: 0,9460
Ocenéni
Zékladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m®): = 2 115,-
Koeficient konstrukce Ki (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient Kz = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9750
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): * 0,6500
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9460
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,5140
Z4kladni cena upravend [K¢/m?] = 2 394,64
Pln4 cena: 900,00 m® * 2 394,64 K&/m® = 2 155 176,- K&
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stari (S): 100 roka
Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 80 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 180 roki
Opotiebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 100/ 180 = 55,6 %
Koeficient opotiebeni: (1- 55,6 % / 100) * 0,444
Nakladova cena stavby CSn = 956 898,14 K¢
Koeficient pp * 1,030
Cena stavby CS = 985 605,08 K¢
Stodola - zjisténa cena = 985 605,08 K¢
3. Studna
Studna, hloubka cca 15m, pouze uzitkova voda.
Zatridéni pro potieby ocenéni
Studna § 19
Typ studny: kopana
Hloubka studny: 15,00 m
Elektrické ¢erpadlo: 1 ks
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222
Nemovitéd véc je soucasti pozemku
Ocenéni studny
Zakladni cena dle ptilohy €. 16:
prvnich 5,00 m hloubky: 5,00 m * 1 950,- K&/m + 9 750,- K¢
druhych 5,00 m hloubky: 5,00 m * 3 810,- K¢/m + 19 050,- K¢
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dalsi hloubka: 5,00 m * 5 200,- K¢/m + 26 000,- K¢
Zakladni cena celkem = 54 800,- K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,7650
Upravena cena studny = 121 217,60 K¢é
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou
Stafi (S): 90 roku
Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 80 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 170 rokt
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 90/ 170 = 52,9 %
Koeficient opotiebeni: (1- 52,9 % / 100) * 0,471

= 57 093,49K¢

Ocenéni Cerpadel

elektrické Cerpadlo: 1 ks * 11 990,- Ké&/ks + 11 990,- K¢
Zakladni cena Cerpadel celkem = 11 990,- K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41): * 2,7650

= 26 521,88 K¢
opotifebeni ¢erpadel 52,9 % * 0,471
= 12 491,81 K¢

Upravena cena ¢erpadel + 12 491,81 K¢
Niakladova cena stavby CSn = 69 585,30 K¢
Koeficient pp * 1,030
Cena stavby CS = 71 672,86 K¢
Studna - zjisténa cena = 71 672,86 K¢
4. Pozemky
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,030
Index omezujicich vlivii pozemku
Néazev znaku ¢. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Nevhodny tvar, nebo velikost | -0,01

- omezujici jeho vyuziti
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % Il -0,01

véetné - orientace SV, Sa SZ
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zékladové podminky i 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a | 0,00

ochranné pasmo
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva I 0,00
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Index omezujicich vliva lo=1+) Pi=0,980
i=1

Celkovy index I = I+ * lo * Ip = 1,000 * 0,980 * 1,030 = 1,009

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

v 1%t Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [Ké/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 141,- 1,009 142,27
T Nézev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
yp Gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a st. 32 554 142,27 78 817,58
nadvofti
Stavebni pozemek - celkem 554 78 817,58
Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6
. Parcelni Vyméra JC Uprava ucC Cena
Nazev gislo OFEY im2]  [Kem2]  [%]  [K&/m2] [K¢&]
zahrada 54/4 44178 120 1,20 1,20 144,00
zahrada 54/3 44178 141 1,20 1,20 169,20
zahrada 54/3 44189 21 117 1,17 24,57
Zemédelské pozemky ocenéné dle § 6
Celkem: 282 m? 337,77
Jiné pozemky ocenéné dle § 9
Ptehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemku
1% Z4kl. cena . . Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Koeficienty Index P Index T Uprava [K&/m?]
§ 9 odst. 6 - jiné pozemky - ostatni pozemky hospodarsky vyuZzitelné
§ 9 odst. 6 141 - 0,04 5,64
Jednotkova cena pozemku nesmi byt nizsi nez 10,- K& / m2. 10,-
T Nazev Parcelni ~ Vyméra Jedn.cena Srazka Cena
yp Cislo M2 [K&/m?] [K&]
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 388/10 61 5,64 610,-
Jednotkova cena pozemku nesmi byt nizsi nez 10,- K&/ m2. 10,-
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 55/2 277 5,64 2770,-
Jednotkova cena pozemku nesmi byt nizsi nez 10,- K&/ m2. 10,-
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 54/1 362 5,64 3620,-
Jednotkova cena pozemku nesmi byt nizsi nez 10,- K&/ m2. 10,-
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 42/2 14 5,64 140,-
Jednotkova cena pozemku nesmi byt nizsi nez 10,- K& / m2, 10,-
Jiné pozemky - celkem 714 7 140,-
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Pozemky - zji§téna cena celkem = 86 295,35 K¢
Trzni ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny diim ¢.p. 24
Zattidéni pro potieby ocenéni
Rodinny dim, rekrea¢ni chalupa nebo domek: § 13, typ B
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi
Podkrovi: nema podkrovi
Stiecha: se Sikmou nebo strmou stfechou
Pocet nadzemnich podlazi: se dvéma nadzemnimi podlazimi
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC.: 111
Nemovita véc je soucasti pozemku
Zastavéné plochy a vysky podlazi orienta¢né
Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1. NP 175,00 2,60 m
2. NP 150,00 2,60 m
325,00 m?
Obestavény prostor priblizné
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastteSeni)
Typ Nazev Obestavény prostor [m®]
NP 1.NP 2,8*175 = 490,00
NP 2.NP 2,8*150 = 420,00
Z pida/zastieSeni 1,5*150 = 225,00
Obestavény prostor - celkem: 1135,00 m3
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu K4
, . ] Cast Upraveny
0
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] [%] Koef. obj. podil
1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10
2. Zdivo S 22,30 100 1,00 22,30
3. Stropy S 8,40 100 1,00 8,40
4. Stiecha S 5,20 100 1,00 5,20
5. Krytina S 3,20 100 1,00 3,20
6. Klempifské konstrukce S 0,80 100 1,00 0,80
7. Vnitini omitky S 6,20 100 1,00 6,20
8. Fasadni omitky S 3,10 100 1,00 3,10
9. Vngjsi obklady S 0,40 100 1,00 0,40
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10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30
11. Schody S 2,40 100 1,00 2,40
12. Dvete S 3,30 100 1,00 3,30
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1,00 2,20
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,10 100 1,00 1,10
16. Vytapéni S 4,40 100 1,00 4,40
17. Elektroinstalace S 4,10 100 1,00 4,10
18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00
19. Rozvod vody S 3,00 100 1,00 3,00
20. Zdroj teplé vody S 1,80 100 1,00 1,80
21. Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50
22. Kanalizace S 2,80 100 1,00 2,80
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0,50
24. Vnitini vybaveni S 5,10 100 1,00 5,10
25. Zachod S 0,40 100 1,00 0,40
26. Ostatni C 3,60 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 95,80
Koeficient vybaveni K4: 0,9580
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 11) [K&/m?): = 1975,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9580
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,5310
Zakladni cena upravena [K&/m?3] = 3831,02
Plna cena:  1135,00 m® * 3 831,02 K¢&/m?® = 4 348 207,70 K¢&
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 100 roka

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 80 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 180 rokii

Opotiebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 100/ 180 = 55,6 %

Koeficient opotiebeni: (1- 55,6 % / 100) * 0,444

Rodinny dim ¢€.p. 24 - zjiSténa cena

1.2. Stodola

Zdéna stodola se sedlovou stiechou na pozemku p.€. st. 32, v ¢asti vybudované stani pro OA se
samostatnym vjezdem. Stodola v dobrém tech. stavu, udrzovéna, uzivéna.

Zatridéni pro potireby ocenéni

Budova § 12:

Svisld nosna konstrukce:

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC:
Nemovita véc je soucasti pozemku
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1930 604,22 K¢

Z. budovy pro zemédé€lstvi (skladovani a uprava
zemeédélskych produktit)

zdéna

1271



Zastavéné plochy a vysky podlazi orientacné

Podlazi Zastavend - Konstr. gy
plocha vyska

1.NP 120,00 m? 6,00m 720,00

Soucet 120,00 m? 720,00

Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 720,00/ 120,00 =6,00m

Primérné zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 120,00/ 1 = 120,00 m?

Obestavény prostor priblizné

Nézev Obestavény prostor

1. NP 6*120 = 720,00 m®

zastfeSeni 1,5*120 = 180,00 m®

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

Nazev Typ Obestavény prostor

1. NP NP 720,00 m®

zastfeSeni Z 180,00 m®

Obestavény prostor - celkem: 900,00 m®

Popis a hodnoceni standardu

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

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ?;os]t Koef. [ojlgjr.a;(fcrlli}l]

1. Zaklady v¢. zemnich praci S 13,10 100 1,00 13,10

2. Svislé konstrukce S 30,40 100 1,00 30,40

3. Stropy S 13,80 100 1,00 13,80

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

5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90

6. Klempifské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnitinich povrcht S 3,90 100 1,00 3,90

8. Uprava vnéj§ich povrchi S 2,70 100 1,00 2,70

9. Vnitini obklady keramické X 0,00 100 1,00 0,00

10. Schody S 1,80 100 1,00 1,80

11. Dvefe S 2,40 100 1,00 2,40

12. Vrata S 3,00 100 1,00 3,00

13. Okna S 3,40 100 1,00 3,40

14. Povrchy podlah S 3,00 100 1,00 3,00

15. Vytapéni X 0,00 100 1,00 0,00

16. Elektroinstalace S 6,10 100 1,00 6,10

17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40

18. Vnitini vodovod X 0,00 100 1,00 0,00

19. Vnitini kanalizace X 0,00 100 1,00 0,00

20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00

21. Ohtev teplé vody X 0,00 100 1,00 0,00

22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
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23. Vnitini hygienické vyb. X 0,00 100 1,00 0,00
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni C 5,40 100 0,00 0,00
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 94,60
Koeficient vybaveni K4: 0,9460
Ocenéni
Zé&kladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m®): = 2 115,-
Koeficient konstrukce K (dle pril. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9750
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): * 0,6500
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9460
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,5140
Z4kladni cena upravend [K¢/m?] = 2 394,64
Pln4 cena: 900,00 m® * 2 394,64 K&/m? = 2 155 176,- K&
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stari (S): 100 roka
Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 80 roku
Ptredpokladana celkova zivotnost (PCZ): 180 roka
Opotiebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 100/ 180 = 55,6 %
Koeficient opotiebeni: (1- 55,6 % / 100) * 0,444
Stodola - zjisténa cena = 956 898,14 K¢
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Studna
Studna, hloubka cca 15m, pouze uzitkova voda.
Zatiidéni pro potieby ocenéni
Studna § 19
Typ studny: kopana
Hloubka studny: 15,00 m
Elektrické ¢erpadlo: 1ks
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222
Nemovita véc je soucasti pozemku
Ocenéni studny
Zakladni cena dle ptilohy €. 16:
prvnich 5,00 m hloubky: 5,00 m * 1 950,- K¢/m + 9 750,- K¢
druhych 5,00 m hloubky: 5,00 m * 3 810,- K&/m + 19 050,- K¢
dalsi hloubka: 5,00 m * 5 200,- K¢/m + 26 000,- K¢
Zakladni cena celkem = 54 800,- K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,7650

Upravena cena studny
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Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 90 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 80 rokt

Ptedpokladana celkova Zivo‘gnost (PCZ): 170 rokd
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 90/ 170 =529 %
Koeficient opotiebeni: (1- 52,9 % / 100)

Ocenéni Cerpadel

elektrické Cerpadlo: 1 ks * 11 990,- Ké&/ks

Zakladni cena ¢erpadel celkem

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20):

Koeficient zmény cen staveb K (pfil. €. 41):

opotfebeni ¢erpadel 52,9 %

Upravena cena Cerpadel

Studna - zjisténa cena

3. Hodnota pozemkd

3.1. Pozemky (cast LV ¢. 302)

Porovnavaci metoda

Jedna se o pozemky p.C. st. 32, p.C. 42/2, p.C. 54/1, 54/3, 54/4, 55/2, 388/10 v obci Nova Ves, k.0.

Nova Ves u Hriskova, okr. Louny. Pozemky se nachazeji v obytné zastavbé obce, jsou svaZité,
obdélnikového tvaru, oplocené a tvoti funkéni celek. Pozemek p.¢. st. 32 je z€asti zastavén RD ¢.p.
24 a zdénou zemédélskou stavbou - stodolou. Ostatni pozemky uZivany jako zahrada a parkovaci

* 0,471
= 57 093,49K¢
+ 11 990,- K¢
= 11 990,- K¢
* 0,8000
* 2,7650

* 11

26 521,88 K¢

0,471

12 491,81 K¢

+

12 491,81 K¢

plocha, na parcele 54/3 zdéna pergola navazuji a pfistupna z RD C.p. 24.

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Pozemky jsou pfistupné z vefejné komunikace. Moznost napojeni na rozvod ele. energie, vody,
vlastni kanalizaci. V lokalit¢ se pozemky obchoduji za cenu od 800 - 2000,-K¢&/m2 obdobného
pozemku. Znalcem byla stanovena cena v poloviné rozpéti, tj. 1400,-K¢/m2 za pozemky ve funkénim

celku.

69 585,30 K¢

Celkova vyméra pozemki

ostatni plocha 388/10
ostatni plocha 55/2
zahrada 54/4
zahrada 54/3
ostatni plocha 54/1
ostatni plocha 4212
zastavéna plocha a st. 32
nadvofti

[m?]

61
277
120
162
362

14
554

1550

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova

cena
[ K&/m?]
1 400,00
1 400,00
1 400,00
1 400,00
1 400,00
1 400,00
1 400,00

Hodnota pozemkii celkem

Spoluvlastnicky Celkova cena

podil

pozemku
[Ke]
85 400
387 800
168 000
226 800
506 800
19 600
775 600

2170000
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4. Porovnavaci hodnota
4.1. Rodinny diim C.p. 24

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 445,00 m?
Obestavény prostor: 2 035,00 m®
Zastavéna plocha: 295,00 m?
Plocha pozemku: 1 550,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny dim
Lokalita: Uherce, okres Louny
Popis: Uherce u Panenského Tynce dvougenera¢ni ditm k celkové rekonstrukci na pozemku|

902 m2. V zastavbé rodinnych domt na hezkém klidném misté. V ptizemi je 2+1 ccal
107m2 v podkrovi 4+kk cca 119 m2 Kazdy byt ma samostatny vchod. Byt v podkrovi
je pristupny schodistém zvenku.  Dispozice pfizemi: vstupni hala cca 18m2, wc cca
2m2, schody do sklepa cca 2 m2, obyvaci pokoj cca 23,9 m2, pokoj cca 26 m2
Jkuchyn cca 14 m2, chodba cca 11m2, komora cca 1,9m2, koupelna cca 7m2.
Dispozice podkrovi: obytna hala 38m2, kuchynisky kout cca 7m2, koupelna cca 8m2,
pokoj cca 19m2, pokoj cca 15,2 m2, pokoj cca 22 m2 , chodba cca 7 m2.  Oba byty,
jsou ke kompletni rekonstrukci. Topeni neni vyfeSeno. V domé je mensi sklep. IS
: (elektro 220/380, vodovod). Skola, §kolka, restaurace, obchod a dal§i ob&anska
vybavenost ve vedlej$i obci Panensky Tynec. Autobus z Uhercii jezdi do Slaného.
Dostupnost na Prahu cca 30 minut k letisti po D7 nebo do Kobylis cca 40 minut po
D8, Louny cca 10 minut, Slany cca 16 minut. Sjezd na Uherce je EXIT 37 Panensky
Tynec PENB je G.

Podlazi: 2

Dispozice:  6+1+kk

Typ stavby: zdény

Pozemek: 902,00 m?
Uzitna plocha: 226,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,05
K5 Celkovy stav 1,05 ,
K6 Vliv pozemku 1,00 -
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zdivodnéni koeficientu Kc: Objekt k rekonstrukcei, horsi tech. stav a vybaveni.

Cena k 7.7.2022 Celkovy koeficient Kc Upravena cena

3 500 000 K¢ 1,10 3 850 000 K¢

Nazev: Rodinny diim
Lokalita: Hotesovicky, okres Kladno
Popis: RD po rekonstrukei ptfizemi a nedokoncené rekonstrukci prvniho patra, to v§ak dava

moznost dokonceni dle potfeb novému majiteli. K domu nalezi stodola, kterou 1ze
vyuzit naptiklad k podnikani, nebo jako prostorna garaz a dilna. U domu je zastfeseny
prostor pro posezeni s prateli. NejvétSim benefitem této nemovitosti je rozlehld

-21 -



zahrada s celkovou vymeérou 2586 m2. HoteSovicky jsou 2 km od najezdu na D7 a
Praha ZliCin je pak vzdalena 40 km.

Podlazi: 2
Typ stavby: zdény
Pozemek: 2 586,00 m?
UZitna plocha: 172,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 0,95 - : Yo e
K6 Vliv pozemku 0,95 T
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zduvodnéni koeficientu Kc: Po ¢aste¢né rekonstrukei, vétsi pozemek.

Cena k 21.6.2022 Celkovy koeficient Kc Upravena cena

5790 000 K¢ 0,90 5211 000 K¢

Nazev: Rodinny diim
Lokalita: V. B. Ttebizského, Klobuky, okres Kladno
Popis: RD 4+1 s verandou a viceucelovou zahradou v obci Klobuky, kterd se nachazi

nedaleko Slaného. Vyhodou domu jsou prostorné, vzdu$né mistnosti. Diim disponuje
v ptizemni ¢asti velkym obyvacim pokojem s kuchyni, pokojem, koupelnou, toaletou,
chodbou a schodistém. V poschodi, které je zastfeSeno mansardovou stfechou s
vikyfi, jsou umistény dalsi dva pokoje. Vyuzitelny je i prostor u vrchni ¢asti
schodisté, napt. na koutek ke cteni. Dim je cely podsklepeny, mistnosti ve sklepé
jsou suché, nékteré s oknem, tudiz je moznost vybudovat obytné zazemi i v téchto
prostorech. Okna jsou Spaletova, vikyfe a veranda dievéné. Stropy dievéné +
sadrokarton. Stfecha je z palenych taSek, krov zachovaly. Elektfina v mé&di, 400/230,
topeni plyn, tepld voda plyn, rozvody v plastu. Voda se odebira zatim ze studny s
vyuzitim Cerpadla a darlingu, plany k pfipojeni na vodovodni fad jsou pfipraveny.
Kanalizace je v planu, nyni se pouziva jimka. Zahrada je rovinata, lze umistit bazén,
pergolu, vrata pro vjezd na pozemek jsou umistény z bocni ¢asti.

Podlazi: 2

Dispozice:  4+1

Typ stavby: zdény

Pozemek: 899,00 m?
UZitna plocha: 200,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,95
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00 e g
K6 Vliv pozemku 1,00 Zdroj: INEM.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zduvodnéni koeficientu Kc: Srovnatelné vymeéry, blize k Praze, okres Kladno.
Cena k 21.3.2022 Celkovy koeficient Kc Upravena cena
5000 000 K¢ 0,95 4750 000 K¢
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Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Primérna jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkové porovnavaci cena

3 850 000 K¢&/ks
4 603 667 Kc/ks
5211000 K¢/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani
Prtiimérna jednotkovéa cena

Vysledna porovnavaci hodnota

4 603 667 K¢/ks
4 603 667 K&

4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Rodinny dim &.p. 24

1 988 522,40 K¢

2. Stodola 985 605,10 K¢

3. Studna 71 672,90 K¢

4. Pozemky 86 295,40 K¢
Vysledna cena - celkem: 3132 095,80 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 3132 100,- K¢

slovy: Ttimilionyjednostotficetdvatisicjednosto K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
3132100 K¢

slovy: Tfimilionyjednostotficetdvatisicjednosto K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny dim ¢.p. 24
1.2. Stodola
Vécna hodnota staveb - celkem:
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Studna
3. Hodnota pozemkiu
3.1. Pozemky (¢ast LV ¢. 302)
4. Porovnavaci hodnota
4.1. Rodinny dim ¢.p. 24

1 930 604,20 K&
956 898,10 K¢

2 887 502,30 K¢
69 585,30 K¢
2170 000,- K¢

4 603 667,- K¢

Porovnavaci hodnota 4 603 667 K¢
Vécna hodnota 5127 088 K¢
z toho hodnota pozemku 2 170 000 K¢
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Silné stranky

+ klidna lokalita

+ dostatecna vymeéra pozemki k RD
+ stodola

+ vlastni studna

Slabé stranky

- nékteré prvku RD k rekonstrukei (zejména TZB a zatizovaci predméty)
- umisténi ve svahu

- minimalni obCanska vybavenost v misté

TRZNi HODNOTA
s pouzitim atributd pro urceni ceny obvyklé

4 600 000 K¢

slovy: Ctyfimiliony3estsettisic K&

Pti urceni obvyklé ceny vychazel znalec ze znalosti mistniho trhu nemovitosti, dle mistniho Setieni i informaci
od realitnich kancelafi. Jako zaklad pro stanoveni obvyklé ceny, zde trzni hodnoty, byly znalcem pievzaty
udaje porovnavaci metody, které vychazeji z nabidkovych a prodejnich cen obdobnych objektd k bydleni a
RD na Nové Vsi a okoli. O obdobné objekty je v misté primérny zdjem. Lokalita je vhodna k bydleni, v obci
je vsak minimalni obCanska vybavenost. Parkovani je umoznéno piimo na piijezdové komunikaci ¢i na
vlastnim pozemku. Stavajici obvykla cena, zde trzni hodnota, byla odhadnuta s ohledem na cenu zjisténou
porovnanim. Jind nez uvedena rizika nejsou znama nebo nebyla sd€lena vlastnikem.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkul analyzy

Byla vypoctena zjiSténa cena a byla provedena srovnavaci analyza, urCeny zékladni jednotky pro
porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transakéni historie, analyzy transakei
a vyhodnoceni segmentu trhu je ziejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro
urceni obvyklé ceny je vychazeno z databaze realizovanych cen Katastru nemovitosti, z inzertni
databaze a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v
nckterych charakteristikaich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivi
pusobicich na cenu obvyklou a po zvazeni vSech okolnosti byla souc¢asna cena obvykla urCena na
urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutecnosti, které by mohly sniZzovat pfesnost zavéru
nebyly zjistény.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Ukolem znaleckého posudku bylo uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: st. parcely & 32 o vyméie
554 m2 zastavéna plocha a nadvorti, Soucasti je stavba: Nova Ves, ¢.p. 24, rod.dum , Stavba stoji na
pozemku p.c.: St. 32, parcely €. 42/2 o vyméie 14 m2 ostatni plocha, parcely €. 54/1 o vyméte 362
m2 ostatni plocha, parcely ¢. 54/3 o vyméie 162 m2 zahrada parcely ¢. 54/4 o vyméie 120 m2
zahrada, parcely ¢. 55/2 o vyméie 277 m2 ostatni plocha, parcely €. 388/10 o vyméie 61 m2 ostatni
plocha, zapsané na LV ¢. 302, pro k.i. Nova Ves u Hriskova, obec Nova Ves, okres Louny, u
Katastralniho ufadu pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Louny.

TRZNi HODNOTA 4 600 000 K¢

s pouzitim atributii pro slovy: CtyfimilionySestsettisic K¢&

urceni ceny obvyklé

Zdtvodnéni dle § 2, odst. 3 zék ¢. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku - v dané lokalité se pro urceni
obvyklé ceny nepodaftilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti v
adekvatnim casovém obdobi. Z tohoto divodu byla jako hodnota ocefiovanych nemovitosti urcena
trzni hodnota s pouzitim atributii pro ureni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivi mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojend s oceilovanymi nemovitostmi
byla standardné vyhodnocena.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost
Bez podminek, bez skutecnosti snizujicich presnost.

Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Konzultant nebyl ptibran.

Odména nebo nahrada nakladu znalce

Byla sjednana smluvni odména

Vypracoval:

ZUOM a.s.

Jirovcova 1621/19

370 01 Ceské Budgjovice-Ceské Budgjovice 3

Miroslav Sabl, Jan Miklosko,, Josef Vacik, Michal Sirovy
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecka kancelai ZUOM a.s. sidlem Jirovcova 1621/19, 370 01 Ceské
Budgjovice-Ceské Budgjovice 3, jako znalecky tstav jmenovany rozhodnutim ministra spravedinosti
ze dne 09.09.2014 ¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro oceflovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1245-81/2022 evidence posudkd.

V Ceskych Budgjovicich 11.7.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Jan Digitalnée

. ., podepsal
Miklosko Jan Miklogko
ZUOM, a.s.

Ing. Jan MikloSko
Reditel spoleénosti

Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.12.2.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

pocet stran A4 v piiloze:

KATASTRALNI MAPA 7
MAPA OBCE, MAPA OBLASTI 1
FOTODOKUMENTACE 8
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Kopie katastralni mapy ze dne 11.7.2022
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Kopie katastralni mapy ze dne 11.7.2022
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Kopie katastralni mapy ze dne 11.7.2022

WL

386/12

S — e —
-

Pozemek p.¢. 54/1 v k.a. €. 649112

-30-



Kopie katastralni mapy ze dne 11.7.2022
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Kopie katastralni mapy ze dne 11.7.2022
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Kopie katastralni mapy ze dne 11.7.2022
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Kopie katastralni mapy ze dne 11.7.2022

(OR
26/4

2811
o_
6900
& M/ a b
. i 5473 '
: ‘ St

388112 |

-34-



Mapa oblasti
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