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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. Odborna otdzka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku jezani obvyklé ceny nemovitychsei: pozemek st.pare. 25/2 o
vyméte 3784, zasta¥na plocha a nadvh sowasti je stavba: Nova Vep. 7, zfiisob vyuZiti
rod. dim a para. 762/9 o vyndie 1737m2, trvaly travni porost, zapsano nad.\153 pro k.U.
Nova Ves u Kimova, obec Hora Svatého SebestiénKatastralniho tadu pro Ustecky kraj,
Katastralni pracovi§tChomutov.

1.2. el znaleckého posudku
Urceni obvyklé ceny zpergZzeni majetku formou wejné elektronickée drazby

1.3. Skuté&nosti scElené zadavatelem majici vliv na pesnost zagru posudku
Zadavatel nestil znalci Zzadnou skutaost, ktera mize mit dle jeho nazoru vliv nafgsnost
zawru znaleckého posudku.

2. VYCET PODKLAD U

2.1. Popis postupu znalceifp vybéru zdroju dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odbmazce byly vybrany z venych zdroj, z
dostupnych informé&nich databazi, z listin, z podkka@ informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych fi mistnim Seteni.

2.2. Vet vybranych zdroji dat a jejich popis

informace a podklady od objednatele

informace a podklady z prohlidky

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

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - ¥#gnacast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp fiptup do katastru nemovitosti pro registrované atéie
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

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

https://www.czso.cz/ €esky statisticky fad

https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni inforird servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-orgzace-a-urady - statni organizacerady
https://mapy.cz/ - mapovy portal

2.3. Vérohodnost zdroje dat
Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbdiros znalecké praxe dostupnymugpbem
zkoumany a o¥fovany a jsou povazovany z&rghodné.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pi sbéru ¢i tvorb € dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka ztelavaiceni obvyklé ceny nemovitych
véci'. Pro ugeni obvyklé ceny nemovitychéwi budou sebrana a ttema data, ktera budou
analyzovana a ktera jsou reprezentativni a ve uztatodborné otazce, jsou srovnatelna a
vhodna. Sebrana a tema budou data z ¥ggnych zdraji, z dostupnych inforntamich databazi,

z listin, z podklad a informaci od zadavatele a z informaci ziskarpfcimistnim Sateni. Bude
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zjisSttna poloha nemovitych éei, bude provedeno mistni f&ti a prohlidka o@mvanych
nemovitych ¥ci, budou zji&ny identifikatni Udaje, omezeni vlastnického prava, bude
vypracovan popis polohy a stavu nemovityckciy bude provedena analyza trhu a budou
vybrany vzorky srovnatelnych nemovityckov.

3.2. Popis postupu pi zpracovani dat

Data budou zpracovana tgpbem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovagtaien
souhrn dat a uvedeny veSkera 2§tz podklad, dat a z mistniho eni, na zaklag kterych
znalec dosfl k vyslediim. ZjiSttna a zpracovana budou data z evidence Katastruvikeistd
vytvoiena a zpracovana data z mistnihde$ét bude provedena analyza trhu s nemovitymi
vécmi dle aktualni inzerce a budou zisy, vybrany, analyzovany a pouZzity vzorky
srovnatelnych nemovitychsui z vlastni databaze a z databaze historie réalizerce.

3.3. Vket sebranych nebo vytvéenych dat

- objednavka znaleckého posudku

- vypis z Katastru nemovitosti L¥ 153 pro k.0. Nova Ves uitnova ze dne 20.08.2021

- snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

-Znalecky posudek. 2808/2020 ze dne 10.01.2020

- cenové Udaje Katastralnihéadu

- databdze nemovitosti INEM

- realitni inzerce S reality

- Zakon¢. 151/1997 Sb., o otievani majetku

- VyhlaSkac. 488/2020 Sh. kterou seémi vyhlaskaé¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o
ocaiovani majetku (odevaci vyhlaska), ve 2ni pozdjsich gedpisi

- Zakon¢. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kandetéa znaleckych Ustavech

- VyhlaSka¢. 503/2020 Sb. o vykonu znaleck@nosti

- prohlidka oc#ovanych nemovitychdci, zangteni a pdizeni fotodokumentace. Vlastnik nebo
osoba, ktera méredmet ocergni v drzeni nebo ngjmu, bykippmeniddné prohlidceiednmetu
ocereni, prohlidka byla provedena dne 21.09.2021. Ve&Skmpisy a informace vyplyvaji
z prohlidky a s8leni na mist samém, informace a skdtesti o zakrytych konstrukcich a
existenci podzemnickasti a stavu inZzenyrskych siti apod. byly dle ms#narohlidky a stavu
nemovitosti odhadnuty.

Identifika ¢ni Gdaje nemovité ¥ci
Dle vypisu z katastru nemovitosti LV 153 pro k.tovd Ves u Kimova ze dne 20.08.2021
SJIM Sarkozi 3 a Sarkoziova Jana, Nova Ves 7, 43001 Hora Sva&ébestiana

Adresa: Novéa Vesp. 7

Nazev katastralniho Uzemi: Nova Ves tinkova

Nazev obce: Hora Svatého Sebestiana
Nazev okresu: Chomutov

List vlastnictvi: LV ¢. 153

Omezeni vlastnického prava a jiné zapisy

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV 153 pro k.ovd Ves u Kimova ze dne 20.08.2021
Zastavni pravo exekutorské podle § 69a ekethoradu

Zastavni pravo soudcovské

Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

Zastavni pravo zakonneé

Exekuni piikaz k prodeji nemovitosti

Narizeni exekuce - SarkoziDi




Rozhodnuti o tpadku (8 136 odst. 1 insobrého zakona) - Sarkozitdi

Rozhodnuti o upadku (8 136 odst. 1 insobireho zakona) - Sark6ziova Jana

Zahajeni exekuce - SarkoziiJi

uréeni obvyklé ceny je provedeno bez vlivu vySe uvedgh omezeni viastnického prava

Poloha a charakteristika

Rodinny diém je postaven v obci Hora Svatého Sebestiana, samastst Nova Ves, v mith
okrajove, severniasti Nové Vsi, pi zpevrené komunikaci (paré¢. 1130/12 a paré. 1130/31 ve
vlastnictvi obec Hora Svatého Sebestiana). Vjezghamemek ze severovychodni strany (bez
oploceni), vstup do domu z komunikace ze severaichstrany. Bezprastdni okoli je Bzné
prostorné, s moznosti parkovani, se zastavibevagrt rodinnymi domy. Dle databaze Aquarius
riziko povodre 2.

Rodinny dim je samostatnstojici, obdélnikovéhotglorysu, jizre na rodinny dm navazuje
vétSi zény sklad, zapadnna rodinny dm navazuje druhy zay sklad, seveghod rodinného
domu stoji dewveny sklad (ktery neni zakresleny v katastralni &yaprevazré severozapadnod
rodinného domu je pozemek. Odkanalizovani rodinnégtimu do jimky na vyvéazeni, voda z
verejnéhoradu, elektroinstalace zavedena, bez plynu.

Obec Hora Svatého Sebestiangati administrativi pod okres Chomutov a nélezi pod Ustecky
kraj. Trvaly pobyt ma v obci hlasendilgizné 300 obyvatel. FAsluSnou obci s rozZ&nou
pusobnosti je statutarni @&sto Chomutov (v dojezdové vzdalenosti cca 15km)ob¢i Hora
Svatého Sebestiana je obectdd] posta, Iékarna, kejny vodovod, viejna kanalizace, kulturni
a sportovni zédzeni, autobusova doprava. Samostatiddt Nova Ves je bez oanské
vybavenosti, od Hory Svatého Sebestiana v dojezdpaiélenosti cca 1km.

Popis a stav
Rodinny dim je ¢ast&né podsklepeny, ma jedno nadzemni podlazi a vyubitkiovi.

Vyéet mistnosti:
1 PP (suterén)

mistnost plocha (m2) podlaha
chodba 5,60 beton
sklep 15,60 beton
sklep 11,90 beton
celkem 33,10

1 NP (prizemi)

mistnost plocha (m2) podlaha
chodba 24,30 ker.dlazba
pokoj 20,80 ker.dlazba
koupelna 8,15 ker.dlazba
technicka mistnost 4,45 ker.dlazba
WC 1,40 ker.dlazba
obyvaci pokoj + kuchyné 59,00 plovouci, ker.dlazba
sklad, chodba 7,70 beton
celkem 125,80

podkrovi

mistnost plocha (m2) podlaha
chodba 4,45 plovouci
WC se sprchou 2,35 ker.dlazba



pokoj 56,80 drevotfriska

pokoj 14,75 plovouci
pokoj 25,30 plovouci
pokoj 27,90 plovouci
schodisté 8,25
celkem 139,80

Celkem byt 6+kk, zasta@na plocha domu 183mz2, podlahova plocha celkem Ra&7

Popis prevaZzujicich konstrukci:

Konstrukce Popis

Zaklady Betonové a kamenné

Svislé konstrukce Zghé smiSené

Stropy S rovnym podhledem (betonové&rawiné tramové)
Strecha Krov deweny, sedlovy

Krytina Plechovéa

Klempitské konstrukce  Plechoveé

Vnitini povrchy Omitky

VnéjSi povrchy Omitky

Vn¢jSi obklady Nen

Vnittni obklady BZné keramické

Schody Betonové

Dvere Napliové

Okna Plastova

Podlahy Ker.dlazba, plovouciielotiska
Vytapeni Ustedni teplovodni kotlem na tuha paliva na chiodiprizemi
Elektroinstalace Sitelna, tifazova

Rozvod vody Tepla a studena

Zdroj teplé vody Bojler

Instalace plynu Nen

Kanalizace Do jimky

Vybaveni kuchyg Kuchyiiska linka, sporak

Vnitini vybaveni Umyvadla, vana, sprchovy kout
Zachod WC samostatné (2x)

Ostatni neni

Historie a stavebrg technicky stav:

St&i rodinného domu nebylo zji&to ani sdleno, je odhadovano na vice neZ sto leéedP
dvaceti roky byla provedena celkova rekonstrukdavébrt technicky stav domu je celkév
dobry, odpovidajici s dilmi menSimi zavadami (lokalnvihkost, lokalg zatékani, ke dni
prohlidky nedoko&ena oprava podlahy v obyvacim pokoji apod.).

Ostatni stavby

Zdeény sklad u jizniho Stitu domu jgipemni s plochou #chou, dlouhodabbez vyuziti, bez
oprav a bez udrzby ve velmi Spatném az havarijmtavus Zastasma plocha 120mz2.

Zdeny sklad u zapadni &ty domu je pizemni s pultovou #chou, uzivany pro skladovani, v
horSim stavehbntechnickém stavu. Zast&a plocha 58m2.

Dieveny sklad je samostatrstojici, ffizemni se sedlovouisthou, dlouhodabbez oprav a bez
udrzby, ve Spatném stavebtrechnickém stavu. Zast&a plocha 40m2. Pro velmi Spatny stav a
bujnou vegetaci nebylo mozné sklad z#ét(neni zakresleny v katastralni néqpz toho divodu
nebude uveden ve vy zjiS€né ceny.



Venkovni Upravy:
Venkovni Gpravy v minimalnim rozsahuwasté&né oploceni, pipojky, zpeviné plochy apod.,
vSe v fevazr v horsim stavu.

Pozemky

st.parcé. 25/20 vymete 378m2, zasta@&na plocha a nadvy sowasti je stavba: Nova Veép. 7,
zpasob vyuziti rod.dm, je zastagny cely rodinnym domem a &aymi sklady.

parcé. 762/9 o vymeie 1737m2, trvaly travni porost je volnym pozemkerfevpzre
severozapadnu rodinného domu, pozemek je svazity, v jigasti dle sdleni trvale podméen,
Vv severniasti uzivan jako zahrada.

4. POSUDEK

4.1. Postup i analyze dat
Analyza dat bude provedena dle zakén&51/1997 Sb., o otievani majetku, 82, dle vyhlasky
¢. 488/2020 Sb. 8lc, tj. teni zjiSEné ceny a dle vyhlasky 503/2020 Sb. o vykonu znalecké
¢innosti, tj. uteni obvyklé ceny.

Analyza dat bude provedena porovnanim jako stekistvyhodnoceni n&qsgji se vyskytujiciho
prvku v dané mnozinskut&né realizovanych cen stejného, pgract obdobného majetku nebo
pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykmhodnim styku v tuzemsku ke dni
oceréni s vylowenim mimdgadnych okolnosti trhu. MnoZina prve stanovena z historickych
cen za pimérenycasovy usek. Pro vyget porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nergovit
véci (vzorky), u nichZ je realizovana cena znami.vighéru vzorki je respektovanarpmérena
homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji sieadu segmentu trhu zejména co do polohy,
typu, velikosti, kvality, vyuZitelnosti apod.iiPanalyze transakci se srovnatelnymi nemovitymi
vécmi jsou ceny vzornk vyjadieny jako jednotkova cena za celek. Cilem porovijg@niyuzit a
jeho pomoci vy#Zit indicie, které nazraiji hranice Urové porovnavaci hodnoty a vysledna
porovnavaci hodnota lezi uvhihtervalu, vymezeném cenami jednotlivych vzork

Dle zakona¢. 151/1997 Sb., o o@®vani majetku, vyhlaskaé. 488/2020 Sb. 81c

zjiSténé cena

Ocenovaci predpis

Oceréni je provedeno podle zako®a151/1997 Sb., o odevani majetku ve zmi zakon ¢.
121/2000 Sb.¢. 237/2004 Sb.¢. 257/2004 Sb.¢. 296/2007 Sb.¢. 188/2011 Sbh.¢. 350/2012
Sb., ¢. 303/2013 Sbh.¢. 340/2013 Sb.¢. 344/2013 Sb.¢. 228/2014 Sb.¢. 225/2017 Sb. &.
237/2020 Sb. a vyhlasky MER ¢. 441/2013 Sb. ve £ni vyhlaskyc¢. 199/2014 Sbg. 345/2015

Sb.,¢. 53/2016 Sb¢. 443/2016 Sb¢. 457/2017 Sh¢. 188/2019 Sh. & 488/2020 Sb., kterou
se provadji n¢ktera ustanoveni zakokal51/1997 Sb.

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

O1. Velikost obce: Do 500 obyvatel Vv 0,50

02. Hospodisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce \Y, 0,60

03. Poloha obce: V ostatnichipadech Vi 0,80

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je dléka, vodovod a Il 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovagra

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelémhzastavka, nebo Il 0,90
autobusova zastavka

06. Oltanska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (aachebc V 0,85

sluzby — zakladni sortiment)
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Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znak ¢. P

1. Situace na dilm trhu s nemovitymi &mi: Nabidka odpovida Il 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastaw pozemek, nebo pozemek, jehoz V 0,00

soutasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba éhejrvlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmeny v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu neltalslizovana 1 0,00
auzemi

4. Vliv pravnich vztah na prodejnost: Bez vlivu Il 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - Vyspk@tavka po Il 0,25
nemovitych ¥cech

6. Povodové riziko: Zona se zanedbatelnym nebéapevyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospod#sko-spravni vyznam obce: Ostatni obce \Y] 0,90

8. Poloha obce: V ostatnichipadech Vi 0,80

9. Okranska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obateiab 1] 0,90

sluzby — zakladni sortiment) nebo zadna

V piipadech ocemi nemovitych ¥ci vyjmenovanych veié¢ti poznamce pod tabulkotil

piilohy ¢. 3 océovaci vyhlasky:
5

Index trhu It =RPs*P;*Pg*Pg* (l + z P|) =0,810
i=1

V ostatnich pipadech ocefmi nemovitych ¥ci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu lt =R *P7*Pg*Pg*(1+ > PR)=1,250

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu poléteziderni stavby v obcich do 2000
obyvatel wetne

Nazev znak ¢. P

1. Druh a del uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotnémkémim | 1,01
celku

2. PrevaZujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni premfit I 0,03
Reziderni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici nidt(centrum) obce Il 0,00

4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrsk& které ma obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechnysitobci nebo obec bez siti

5. Oktanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovié je I 0,00
dostupna okanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemkiij€zd po zpevéné komunikaci, VII 0,01
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadnéa doprava: Zastavka do 200etny, MHD — 1l 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska kowr@rvyuzitelnosti: Bez moznosti |l 0,00
komekniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezamstnanost: NiZSi nez jeiméer v kraji [ 0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenuyrazre vysSi Il 0,10

cena pozemk
8



11
Index polohy  Ip=P *(1+3 P)=1,172

i=2
V piipadech ocemi nemovitych ¥ci vyjmenovanych veié¢ti poznamce pod tabulkotil
piilohy ¢. 3 océiovaci vyhlasky:

Koeficientpp =11 * 1, =0,949

V ostatnich pipadech ocefmi nemovitych ¥ci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficientpp =11 * 1p = 1,465

1. Rodinny diim

Zat¥idéni pro potireby ocerni
Rodinny dim, rekre&ni chalupa nebo domek: 8§ 13, typ A

Svisla nosna konstrukce: zd&kna

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

Podkrovi: ma podkrovi nad 2/3 zastaé plochy 1.nadz.
podlazi

Strecha: se Sikmou nebo strmoursthou

Patet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Kéd klasifikace stavebnichsdCZz-CC: 1122

Nemovita ¥c je sowdasti pozemku

Zastawéné plochy a vySky podlazi

Naze\ Zastaw¥na plocha [rf] vySka

1 PP (suterén) 43,00 2,00m

1 NP (gizemi) 183,00 2,90m

podkrovi 183,00 2,50 m
409,00 m

Obestawny prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazizZsteSeni)

Typ Nazey Obesta¥ny prostor [n]
PP 1 PP (suterén) 43,00*2,30 = 98,90
NP 1 NP (pizemi 183,00*3,20 = 585,60
Z zasteSeni 183,00*1,50+183,00*3,20/2 = 567,30

Obestawny prostor - celkem: 1 251,80 m

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard)&vyskytuje se,

A = pridan& konstrukce, X = nehodnoti se) )
Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedeni standardu  [%]

1. Zaklady betonové S 100
2. Zdivo smisené S 100
3. Stropy klenbové, betonové fewvené S 100
4. Stecha sedlova S 100
5. Krytina plechova S 100
6. Klempiské konstrukce plechové S 100
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7. Vnitini omitky omitky S 100
8. Fasadni omitky omitky S 100
9. Vr¢jSi obklady chybi C 100
10. Vnittni obklady keramické obklady S 100
11. Schody betonové S 100
12. Dvee naphove S 100
13. Okna plastova S 100
14. Podlahy obytnych mistnosti ker.dlazba, plovouci,idvotiska S 100
15. Podlahy ostatnich mistnosti ker.dlazba S 100
16. Vytagni ustedni, kotel na tuha paliva S 100
17. Elektroinstalace swtelna, tifazova S 100
18. Bleskosvod chybi C 100
19. Rozvod vody plastoveé trubky S 100
20. Zdroj teplé vody bojler S 100
21. Instalace plynu chybi C 100
22. Kanalizace jimka S 100
23. Vybaveni kuchy kuchynska linka se spo¢bii S 100
24. Vnitini vybaveni vana, sprchovy kout, umyvadla S 100
25. Zachod splachovaci S 100
26. Ostatni chybi C 100
Vypocet koeficientu Ky

. , . Cast Upraveny
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%)] (%] Koef obj. podil
1. Zaklady S 8,20 100 1,00 8,20
2. Zdivo S 21,20 100 1,00 21,20
3. Stropy S 7,90 100 1,00 7,90
4. Stecha S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytina S 3,40 100 1,00 3,40
6. Klempiské konstrukce S 0,90 100 1,00 0,90
7. Vnitini omitky S 5,80 100 1,00 5,80
8. Fasadni omitky S 2,80 100 1,00 2,80
9. VrejSi obklady C 0,50 100 0,00 0,00
10. Vnittni obklady S 2,30 100 1,00 2,30
11. Schody S 1,00 100 1,00 1,00
12. Dvee S 3,20 100 1,00 3,20
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 1,00 100 1,00 1,00
16. Vytagni S 5,20 100 1,00 5,20
17. Elektroinstalace S 4,30 100 1,00 4,30
18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00
19. Rozvod vody S 3,20 100 1,00 3,20
20. Zdroj teplé vody S 1,90 100 1,00 1,90
21. Instalace plynu C 0,50 100 0,00 0,00
22. Kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
23. Vybaveni kuchy S 0,50 100 1,00 0,50
24. Vnitini vybaveni S 4,10 100 1,00 4,10
25. Zachod S 0,30 100 1,00 0,30
26. Ostatni C 3,40 100 0,00 0,00
Soutet upravenych objemovych pailil 95,00
Koeficient vybaveni K 0,9500
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Ocenéni

Zakladni cena (dleif. ¢. 11) [Ke/m: = 2 290,-
Koeficient vyuZziti podkrovi (dleifl. ¢. 11): * 1,1200
Koeficient vybaveni stavby Kdle vypa@tu): * 0,9500
Polohovy koeficient K (pril. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient znény cen staveb Kpiil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3180
Zakladni cena upravena  §Hn’] = 4 518,36
Plndcena:  1251,80 m* 4 518,36 K/m® = 5 656 083,05 K
Vypocdet opotirebeni linearni metodou

Stai (S): 100 rok 3

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 50iok

Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 150irok

Opotebeni: 100 % *S/PCZ =100 % * 100 / 150 = 66,7 %

Koeficient opotebeni: (1- 66,7 % / 100) * 0,333
Nakladova cena stavby Cg = 1883 475,66 K
Koeficient pp * 1,465
Cena stavby CS = 2759 291,84 K
Rodinny dam - zjiSténa cena = 2759 291,84 K

2. Ocenéni venkovnich uprav zjednodusenym zplisobem

Zat¥idéni pro potireby ocerni
Venkovni Gpravy ocemé zjednoduSenym #pobem dle § 18 procentem z ceny stavby.
Stanovené procento z ceny staveb: 3,50 %

Ceny staveb pro oce#éni venkovnich Uprav

Nazev stavby Cena stavby
Rodinny dim 2759 291,84 K
Sklad 94 360,03 K

Celkem 2 853 651,87 K

Ocereni:

Vychozi celkova cena staveb 2 853 651,87

3,50 % z ceny staveb * 0,0350

Ocergni venkovnich Uprav zjednodusenym z@isobem - zjiS€na = 99 877,82 kK

cena

3. Sklad

Zat¥idéni pro potieby oceréni

Vedlejsi stavba § 16: typ B

Svisla nosna konstrukce: zckna tl. nad 15 cm

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny

1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumodujici ztizeni podkrovi

Kéd klasifikace stavebnichsdCz-CC 1274

Nemovita ¥c je sowdasti pozemku
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Zastavéné plochy a vySky podlazi

Naze\ Zasta¥na plocha[f]  vyska
1 NP (gizemi) 58,00 4,20m
58,00 n

Obestawny prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazizZsteSeni)

Typ Naze\ Obestaeny prostor [n]
NP 1 NP (pizemi) 58,00*4,30 = 249,40
Z zasteSeni 58,00*0,40/2 = 11,60

Obestaxny prostor - celkem: 261,00 nt
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard)&vyskytuje se,
A = pridan& konstrukce, X = nehodnoti se) )
Konstrukce Provedeni Hodnoceni  Cast
standardu  [%]

1. Zaklady betonové S 100
2. Obvodové sny smiSené S 100
3. Stropy chybi C 100
4. Krov pultova S 100
5. Krytina plechova S 100
6. Klempiské prace plechové S 100
7. Uprava povrch omitky S 100
8. Schodist X 100
9. Dvee direvené S 100
10. Okna dievena S 100
11. Podlahy chybi C 100
12. Elektroinstalace swtelna S 100
Vypocet koeficientu Ky

. : . Cast Upraveny
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%)] (%] Koef. obi. pod
1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10
2. Obvodové shy 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. Klempiské prace S 1,70 100 1,00 1,70
7. Uprava povrch S 6,10 100 1,00 6,10
8. Schodigt X 0,00 100 1,00 0,00
9. Dvee S 3,00 100 1,00 3,00
10. Okna S 1,10 100 1,00 1,10
11. Podlahy C 8,20 100 0,00 0,00
12. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80
Souet upravenych objemovych pailil 72,00
Koeficient vybaveni i 0,7200
Ocenreni
Zéakladni cena (dleifl. &. 14): [K&/m?] = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby Kdle vypa@tu): * 0,7200
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Polohovy koeficient K (pril. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000

Koeficient zneény cen staveb Kpril. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2850
Zakladni cena upravena [K¢/m?] = 1 645,20
PIna cena 261,00 m* 1 645,20 K/m® = 429 397,20 K
Vypocet opotirebeni linearni metodou
Stai (S): 100 rok 3
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 15iok
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 115irok
Opotebeni: 100 % *S/PCZ =100 % * 100/ 115 =87,0 %
Maximalni opotebeni nize dle pilohy ¢. 21 ¢init 85 %
Koeficient opotebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150
Nakladova cena stavby Cg = 64 409,58 K
Koeficient pp * 1,465
Cena stavby CS = 94 360,03 K
Sklad - zjisténa cena = 94 360,03 K
4. Sklad
Zatridéni pro potreby oceréni
Budova § 12: S. skladovani a manipulace
Svisla nosna konstrukce: zkna
Kaod klasifikace stavebnichedCz-CC: 1252
Nemovita ¥c je sodasti pozemku
Zastavéneé plochy a vySky podlazi

< Zasta¥na Konstr. ..
Podlazi A Souin

plocha vySka

1 NP (gizemi) 120,00 M 3,00 m 360,00
Souset 120,00 M 360,00
Primérna vyska vSech podlaZzi v objektu: PVP = 360,080,020 =3,00m
Praimérna zastagna plocha vSech podlazi: PZP = 120,00/1 = 12600
Obestawny prostor
Naze\ Obesta¥ny prostor
1 NP (gizemi) 120,00*3,00 = 360,00 m
zasteSeni 120,00*1,70/2 = 102,00 ni
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazizZdsteSeni)
Naze\ Typ Obesta¥ny prostor
1 NP (gizemi) NP 360,00 m
zasteSeni Z 102,00 m
Obesta¢ny prostor - celkem: 462,00 m

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandardh&vyskytuje se,

A = pridan& konstrukce, X = nehodnoti se)

Hodnoceni  Cést
standardu  [%]
1. Zaklady ¥. zemnich praci betonové S 100
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2. Svislé konstrukce smisSené S 100
3. Stropy Zelezobetonoveé S 100
4. Krov, stecha pultova S 100
5. Krytiny stech plechova S 100
6. Klempiské konstrukce plechové S 100
7. Uprava vnitnich povrcl omitky S 100
8. Uprava visjSich povrcti omitky S 100
9. Vnittni obklady keramické X 100
10. Schody chybi C 100
11. Dvee diewené S 100
12. Vrata chybi C 100
13. Okna diewena S 100
14. Povrchy podlah beton S 100
15. Vytagni X 100
16. Elektroinstalace swtelna S 100
17. Bleskosvod chybi C 100
18. Vnittni vodovod X 100
19. Vnittni kanalizace X 100
20. Vnittni plynovod X 100
21. Olev teplé vody X 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienickeé vyb. X 100
24. Vytahy X 100
25. Ostatni chybi C 100
26. Instaléni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu Ky

. : . Cast Upraveny
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%)] (%] Koef. obj. podil
1. Zaklady ¥. zemnich praci S 13,20 100 1,00 13,20
2. Svislé konstrukce S 30,40 100 1,00 30,40
3. Stropy S 13,80 100 1,00 13,80
4. Krov, stecha S 7,00 100 1,00 7,00
5. Krytiny stech S 2,90 100 1,00 2,90
6. Klempiské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitnich povrcl S 4,20 100 1,00 4,20
8. Uprava visjSich povrcti S 2,90 100 1,00 2,90
9. Vnittni obklady keramické X 0,00 100 1,00 0,00
10. Schody C 1,80 100 0,00 0,00
11. Dvee S 2,40 100 1,00 2,40
12. Vrata C 3,00 100 0,00 0,00
13. Okna S 3,40 100 1,00 3,40
14. Povrchy podlah S 2,90 100 1,00 2,90
15. Vytagni X 0,00 100 1,00 0,00
16. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80
17. Bleskosvod C 0,40 100 0,00 0,00
18. Vnittni vodovod X 0,00 100 1,00 0,00
19. Vnittni kanalizace X 0,00 100 1,00 0,00
20. Vnittni plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Okev teplé vody X 0,00 100 1,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienickeé vyb. X 0,00 100 1,00 0,00
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
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25. Ostatni C 5,20 100 0,00 0,00
26. Instaléni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soutet upravenych objemovych pailil 89,60
Koeficient vybaveni K 0,8960
Ocereni
Zakladni cena (dleif. ¢. 8) [Ke/m?]: = 2231,-
Koeficient konstrukce K(dle gil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K; = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9750
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0000
Koeficient vybaveni stavby Kdle vypa@tu): * 0,8960
Polohovy koeficient K (pril. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient znény cen staveb Kpiil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2660
Zakladni cena upravena §Kn’] = 3317,63
PIna cena: 462,00 M * 3 317,63 K/m° = 1 532 745,06 K
Vypocdet opotirebeni linearni metodou
St&i (S): 100 rok
Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 15&ok
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 115trok
Opotebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 100/ 115 = 87,0 %
Maximalni opotebeni niZze dle pilohy ¢. 21 ¢init 85 %
Koeficient opotebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150
Nakladova cena stavby C% = 229 911,76 K
Koeficient pp * 1,465
Cena stavby CS = 336 820,73 K
Sklad - zjisténa cena = 336 820,73 k
5. Pozemek
Ocenreni
Koeficient redukce R:

Vymeéra vech pozenikve funknim celku vp = 2 115,00 M

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

R =(200 + 0,8 * 2 115,00) / 2 115,0(0:895
Index trhu s nemovitostnir = 1,250
Index polohy pozemkir = 1,172
Index omezujicich vlivi pozemku
Nazev znak ¢. P
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bezwha vyuziti Il 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terézemku do 15 % IV 0,00

véetns - ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zaklagmaiminky 1] 0,00
4. Chragna Gzemi a ochranna pasma: Mimo chnénizemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSichwliv Il 0,00

6
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Index omezujicich vlit lo=1+4> P =1,000
i=1

Celkovy index I = It * o * Ip=1,250 * 1,000 * 1,172 %,465

Stavebni pozemky zastagné plochy a nadv#i oceréné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této
ceny odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich poZemk

e x ot ZA&Kl. cena Upr. cena
Zatrideni (K &/m?] Index Koef. (K &/m?]
8§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastma plocha a nadvdi, funkéni celek
84 odst. 1 120,- 1,465 175,80
T N&zZe Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
yp gislo [m? [K &/m?] [K&]
84 odst. 1 zasta¥na plocha a st. 25/2 37¢ 175,80
nadvai
Redukni koeficient R = 0,895 157,34 59 474,52
§ 4 odst. 1 trvaly travni porost 762/9 173 175,80
Redukni koeficient R = 0,895 157,34 273 299,58
Stavebni pozemky - celkem 2 11¢ 332 774,10
Pozemek - zjiSéna cena celkem = 332 774,10 k
6. Porosty

SmisSené trvalé porosty ovocnychigkvin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocetné
zjednoduSenym zgsobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 332 774,10
Celkovéa vynéra pozemku m* 2 115,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porést m? 500,00
Cena pokryvné plochy pordist K¢ 78 670,00
Cena porostu je ve vySi 6,5 % z ceny pokryvné plqubrosti: * 0,065
Cena smiSeného porostu: = 5113,55
Porosty - zjiS€na cena celkem = 511355 K
Vysledky
1. Rodinny am 2759 291,80 K
2. Ocerni venkovnich Uprav zjednoduSenymigpbem 99 877,80 K
3. Sklad 94 360,- K
4. Sklad 336 820,70 K
5. Pozemek 332 774,10 K
6. Porosty 5113,60 K
Vysledna cena - celkem: 3 628 238,<K
Vysledna cena po zaokrouhleni dle 8§ 50: 3 628 248¢

slovy: TrimilionySestsetdvacetosmtisicebectyricet Ke
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Dle zakona¢. 151/1997 Sb., o o@®vani majetku, 82 a vyhlasky. 503/2020 Sb. a vyhlasky
¢. 488/2020 Sb., 8l1a), §1b)

obvykla cena

Analyza trhu

V daném pipad® ocergni residetini nemovité ¥ci trh vykazuje v posledni dekprevazié (v
zavislosti zejména na lokalita typu nemovité &ci) stale rostouci tendenci poptavky. V obci
Hora Svatého Sebestiana neni ke dni &aena realitnim trhu nabizen zadny podobny rodinny
dam, v blizkém okoli cca 10km je pak nabizernthlFné patnact rodinnych doinv cenove
relaci od 2.490.000,- Kza mensi rodinnyn v podobném stavu, s menSim pozemkem po
8.000.000,- za velké rekonstruované domiyp.pnovostavby. Ve vypitu porovnavaci hodnoty
jsou pouzity vzorky realizovanych cen nejvice padath nemovitych &ci.

Porovnavaci metoda
Zasta¥na plocha RD: 183 fn
Pozemky celkem: 2115m

lokalita cena druh ceny

1) Vysluni, okr. Chomutov 2 650000,-K ¢ realizovana cena, prodej 05/2021
Objekt senachazi v krasnéntgistém prostdi obce Volyd u Vysluni . Gim je mozno p
provedeni rekonstrukce uzivat k cekmomu bydleni nebo sitain mizete paidit na chalupt
Dum méa kamenné zaklady adaste&n¢ podsklepen. Tvar &chy je vaznicovy sedlovy, kryi
eternit. Okna v dotjsou dewena, pivodni. Dim je napojen na eleainu (240 V i 400 V), vod
je z obecni studny, vytépi je lokalni, v obyvacim pokoji jsou krbova kamrgate je mozn
vytapst nainstalovanymi kamny. in ma velmi gknou pidu, ktera mabizi roz&eni o dald
obytné mistnosti. Natgin navazuje velka dilna, kteroucig oceni kazdy spravny kutil. Zaras
s prodejem domu nabizime prodej gardze, ktera slkamapes ulici. Zastaéha plocha RI
120m2, pozemek celkem 2216m2

-

2) Cernovice, okr. Chomutov 3150000,-K ¢ realizovana cena, prodej 07/2021
Prodej cihlovy rodinny @im se zahradou. Nachéazi se v obernovice u Chomutova. Celkovéa
plocha pozemku je 853 m2, zasta& plocha je 105 m2.1{n je z 1/2 podsklepeny, tigemi se
nachazi kuchyka, obyvaci pokoj, loznice a WC. V pagsou fi pokoje se schodi&n na mensi
pudni prostor. K domu jefjstavena kotelna. U domu je prostorna zahradevmatém terénu
na které se nachazeji vzrostlé stromy v zadsii jsou kolny. Hstup na pozemek je ze dvou
stran, jak zZelni strany, tak z kimi. Na pozemku se nachézi studna, vyuzivanaitadam
Gcelam. V dong je zavedena elefiha 230V a 380V, vodovod a centralni kanalizace hiNae
pozemku je fiveden plyn. Nutn& rekonstrukce celého domu.

Zastav¥na plocha 105m2, pozemek celkem 853m2.
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3) Kfimov, okr. Chomutov 3560000,-K € realizovana cena, prodej 02/2021
rodinny dim, idedlni pro milovniky klidu affrody 10 km od Chomutova. din ma de
nadzemni podlazi. Vifzemi se nachazit@dsh z niz se jde do obyvaciho prostoru, dal
chodby, kde jsou &/WC a z@na Satna. Vedle chodby je prostorna jidelna, kuélmkoupelnz
Z jidelny je mozné také vyjitips fgedsfi ven druhym vchodem. Vifzemi se nachazi te
technickd mistnost, kde je kotel ni@do a je zde moznostipoijit i elektrokotel. V prvnim paé
je prostorna podesta, ze které se da vejétgiosamosatnych mensSich pokija jednoho $tSiho
Dale je zde vstup naidu, kde je moznost vybudovat dalSi pokoj. Nyni jpidnim prostor
ztizena posilovna. Na podlahéch je keramicka dladtegna podlaha, PVC a koberce. O
jsou plastova. Bm je casté&né zaeplen. Na pozemku je studna a ryleki. U domu je pergole
posezenim a fivkou. Zasta¥na plocha 180m2, pozemek celkem 1415m2.

A B |
Epe—_
4) Nova Ves, okr. Chomutov 3700000,-K ¢ realizovana cena , prodej 09/2020
k prodeji vkuss zrekonstruovany patrovy rodinnyim v klidné obci Hora svatého Sebestianal
Nova Ves s prostornou zahradou a garazi.ii@emi se nachazi prostorna chodba, kuict
obyvacim pokojem s krbovymi kamny, pokojem se vstnmlo zahrady, ke kot do Garaze.
mezipate je toaleta. V prvnim pi se nachazi moderni koupelna s vanou, sprchovyrteik
typu "walk in" a WC. Dale jsou v 1. gat4 pokoje. V dora jsou nové dvie s obloZkam
plovouci podlaha. m je casté&né podsklepeny a v podkrovi seachazi pda. Vytagni
zaji¥'uje kvalitni automaticky kotel BENEKOV.#n je napojen na ¥ejnou kanalizaci. Kous:
od domu protéka horsky p@gek. Zastavna plocha 120m2, pozemek celkem 768m2.

Pouzité koeficienty:
K1 - koeficient polohy, lokality
K2 — koeficient typu stavby, materiadlové provedaiéyvebs technicky stav
K3 — koeficient pozemku, velikost, tvar
K4 — koeficient velikosti objekit
K5 — koeficient vybaveni nemovitosti, rekonstruke®dernizace
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K6 — koeficient zdroje
K7 — koeficient ostatni, vySe neuvedené, celkasjgich, Gvaha a nazor znalce

hodnoceni vzorki

¢.nem. Kl K2 K3 K4 K5 K6 K7 K/ks Ké/ks upravend
1. RD Vysluni, okr. Chomutov 1,0@,10 1,00 1,00 1,15 1,00 1,00 2 650 000 3 352 25(
2. RDCernovice, okr. Chomutov 0,90,00 1,10 1,00 1,15 1,00 1,00 3 150 000 3586 275
3. RD Ktimov, okr. Chomutov 1,001,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 3560 000 3 560 00(
4. Nova Ves, okr. Chomutov 1,00,00 1,10 1,00 0,85 1,00 1,00 3 700 000 3 459 50(
minimum 3352 25(
maximum 3586 279
median 3509 75(
pramer 3 489 506
jednotkova cena (median) 3509 75(
jednotka (ks) 1
porovnavaci hodnota 35097

4.2. Vysledky analyzy

Z analyzy vyplyva, Ze zji8ha cena celkendini 3.628.240,- K. Porovnavaci hodnota celkem
¢ini 1.693.680,- K. Z dlouhodobé zkuSenostiipuréovani zjis€né ceny nemovitych éei je
jednoznéné, Ze zji&ina cena je jen ve vyjiniaych gipadech podobna jako obvykla cena, ve
vétSing pripadi tomu tak neni a vysledky zj&té ceny jsou niZSi i vy3Si nez cena obvykla. Cena
zjisSténa je pouzivana procaly dani a poplatk Ze srovnavaci analyzy vyplyva, ze podobné
nemovité ¥ci jsou v lokali® obchodovany. Byly porovnany vzorky realizovanychngc

vysledkem porovnani je median ve vysi 3.509.75@,-g¢ zaokrouhleni 3.500.000.¢K

Porovnavaci hodnota: 3 500 000,- K

5. ODUVODNENI
5.1. Interpretace vysledki analyzy

Byla vypaitena zjis&na cena a byla provedena srovnavaci analyzanurzakladni jednotky pro
porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vgsiyc Z transakni historie, analyzy
transakci a vyhodnoceni segmentu trhu jejraé, Ze s obdobnymi nemovitymiomi je

obchodovano. Pro &eni obvyklé ceny je vychazeno z databaze realizmrarcen Katastru
nemovitosti, z inzertni databaze a znalosti trhuealizovanych prodéjbyly vybrany obdobné
nemovité ¥ci, které se v &kterych charakteristikach mohou odliSovat, ale ptugk dostatek
informaci o rozpti jednotkovych cen. Provedenim analyzy¢idih indicii a analyzy trhu, po
zohledréni vSech vliwi pisobicich na cenu obvyklou a po zvazeni vSech oktilhgla sotasna

cena obvykla wena na urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla o¢iena spravnost postupu, skiriesti, které by mohly sniZzovatgsnost zasru

nebyly zjistny.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Zadana odborna otazka: ugeni obvyklé ceny

6.2. Odpovd’

Obvykla cena je urtena:

ve vySi: 3 500 000,- K

slovy: trimilionyp étset K¢

6.3. Podminky spravnosti zadra, piipadné skut&nosti snizujici jeho presnost

Bez podminek, bez skutgosti snizujicich fesnost

7. PRILOHY

7.1. Seznam piloh

- mapy
- fotodokumentace

7.2. Rilohy
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vstup do domu

1 NP (ptizemi)
chodba
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koupelna, technicka mistnost
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podkrovi
chodba pokoj
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dva pokoje
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puda, krov
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pohled severovychodni pohled vychodni
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Konzultant a évod jeho pibrani
- konzultant nebyl fibran

Odnena nebo nahrada nakladnalce
- byla sjednana smluvni ocima

8. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovanifodnutim Krajského soudu v Plzni ze
dne 23.11. 2005 podlj.: Spr. 1101/2005 pro zakladni obor ekonomikayéod ceny a odhady
nemovitosti.

8.1. Otisk znalecké péeti

8.2. Datum a podpis

V Plzni dne 04.10. 2021
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