ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 7044-49-22

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

Struc¢ny popis predmétu znaleckého posudku

Objekt bydleni Zivohost' &.p. 13 véetnd piislusenstvi, ktery je soucasti pozemku parc. &. st. 559 a
pozemky parc. €. st. 559 a parc.€. 1698/24, vSe zapsano na LV ¢. 346, k.a. Zivohost, obec
Kfiecovice, okres BenesSov

Znalec: Ing. Milan Kroupa
Adresa: Stupno 227, 338 24 Btasy
Zadavatel: KOVA Group a.s.
Adresa: Malatova 633/12, 150 00 Praha 5, Smichov
OBVYKLA CENA 12 650 000 K&
Pocet stran: 21 a 5 ptiloh Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni ¢islo: 1

Podle stavu ke dni: 06.04.2022 Vyhotoveno: V Praze 12.04.2022




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Vypracovat znalecky posudek se stanovenim ceny obvyklé v misté a ¢ase souboru nemovitosti -
objekt bydleni Zivohost’ ¢.p. 13 vcetné prtislusenstvi, ktery je soucasti pozemku parc. €. st. 559 a

v

pozemky parc. & st. 559 a parc.é. 1698/24, vie zapsano na LV &. 346, k.. Zivohost, obec
Kiecovice, okres BeneSov, Stiedocesky kraj.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Odhad ceny obvyklé za tucelem prodeje souboru nemovitych véci formou vetejné dobrovolné
drazby.

1.3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 06.04.2022 za ptitomnosti vlastnika pana Edera.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroju dat
Znalec vychazi zejména z informaci poskytnutych objednavatelem posudku, zastupcem vlastnika
nemovitosti a dale dohledava zdroje tykajici se pfedmétu ocenéni na internetovych strankéach.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Objednatelem posudku byly poskytnuty nasledujici podklady:

- vypis z katastru nemovitosti LV €. 346, k.u. Zivohost, obec Kietovice, okres BeneSov ze dne
01.08.2021

- ¢asteCna stavebni dokumentace - piidorysy a fezy objektu bydleni a zastfeSeni terasy

- oznameni o nabyti pravni moci vydané MU Benesov dne 2.3.2000 stavebnich uprav stavajiciho
domu &p. 13, Zivohost' na pozemku parc.¢é. 559 - vystavba restaurace s kuchyni, cukrarny a
nastavaba s francouzskym oknem

- oznameni o nabyti pravni moci vydané MU Bene$ov dne 18.6.2002 na piistavbu terasy se
zastfeSenim na pozemku parc.&. 1698/4 u stavajiciho domu &p. 13, Zivohost

Znalec dale zajistil podklady a pouzil informace z nize uvedenych internetovych webovych stranek
a zajistil ¢1 vyuzil tyto podklady:

- snimek katastralni mapy pro k.i. Zivohost, obec Kietovice, okres Benesov pofizeny dalkovym
nahlizenim o KN

- Uzemni plan obce Kieovice

- povodiova zprava o nebezpeci povodné

- informace a skutecnosti zjisténé z dalkového nahlizeni do KN a z leteckych snimki

- informace a skute¢nosti zjisténé od objednavatele posudku

- informace a skute¢nosti zjiSténé od vlastnika pfi mistnim Setfeni

- portal pro pristup do katastru nemovitosti (www.cuzk.cz)

- portal Ceského statistického ufadu (wWww.czso.cz)

- www.stavebnistandardy.cz

- internetové stranky mést a obci

- WWWw.mistopisy.cz



- mapové servery (Www.mapy.cz a www.google.cz/maps)
- nabidky na prodej nemovitosti z realitnich servert
- fotografie potizené pfi mistnim Setfeni

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Veskeré informace o predmétu ocenéni byly ptrevzaty od objednatele posudku, od vlastnika
nemovité véci a z veiejné dostupnych zdrojii. Znalec neprovadél zadna dalsi Setfeni sméfujici k
ovéfeni pravosti, spravnosti a uplnosti piedlozenych podkladl. Za ptesnost udaji a informaci, ze
kterych znalec pifi ocenéni vychézel, neptebird odpovédnost a predpokldda jejich pravdivost a
uplnost.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé v
rozhodné dobé a misté dosahnout.

Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé
obdobného majetku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji ne
cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisné¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

V zékonu o ocenovani majetku je tato cena nazvana cenou obvyklou. Zjisténi obvyklé ceny
ocenovaného majetku vychazi obvykle z nasledujicich metod:

- Metoda zjisténi vécné hodnoty

- Metoda porovnavaci

- Metoda vynosova

- Metoda stfedni hodnoty vazeného priméru dle Naegeliho

Pro zjisténi obvyklé ceny ocefiovaného majetku byly pouzity pouze tyto metody:

Metoda zjiSténi vécné hodnoty: je zaloZena na principu pojeti ndhrady. Teoretickym zakladem pfti
ocenovani nemovitého majetku je tvrzeni, Ze perspektivni kupujici nebude ochoten platit za tento
majetek vic, neZ by Cinily ndklady na jeho pofizeni. Pfi ocenéni touto metodou se zjiSt'uji hodnoty
zastavéné plochy, obestavéného prostoru objektd, primérné ceny za pfislusnou mérnou jednotku,
skutecné opotiebeni. Vécna hodnota, ve vysledku potom odpovida nakladim, které je zapotiebi
vynalozit na pofizeni primérné opotiebovaného majetku stejného stafi, obdobnych vlastnosti a
pfiméfené intenzity uzivani.

Metoda porovnavaci: je zaloZzena na porovnani nemovitosti na zakladé¢ srovnani s jinymi
nemovitostmi obdobného charakteru a jejich inzerovanymi, resp. skutecné realizovanymi cenami
pfi zohlednéni rliznych aspektii jednotlivych nemovitosti.

Vzhledem ktomu, Ze je dostateCny pocet nabidky prodeje rodinnych domil srovnatelnych

parametri v lokalit¢ obce KieCovice a okoli na realitnich serverech, byla porovnavaci metoda
pouzita jako jedina metoda - nejvice objektivni pro odhad aktualni trzni hodnoty.



3.NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat
Znalec pti vybéru zdroji dat postupoval tak, ze hledal zdroje tykajici se predmétu posudku, které
jsou uvedeny v kapitole 2.2. Vycet vybranych zdrojt dat a jejich popis.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Ocenéni nemovitosti je provedeno porovnavaci metodou, kterd je zaloZzena na porovnani
nemovitosti na zdkladé¢ srovndni s jinymi nemovitostmi obdobného charakteru a jejich
inzerovanymi, resp. skute¢né realizovanymi cenami pii zohlednéni rtiznych aspektli a parametri
jednotlivych nemovitosti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Stiedogesky, okres Benesov, obec Kietovice, k.0. Zivohost
Adresa nemovité véci:  Zivohost’ 13, 257 56 Kiecovice - Zivohost’

Vlastnické a evidencni udaje

Dle listu vlastnictvi &. 346, k.. Zivohost, obec Kietovice, okres Benesov ze dne 01.08.2021

oddil A - vlastnik, jiny opréwnérvn'/:
Brabcova Iveta, (S S »odil 1/2
Eder Bohumil, (S Hodil 1/2

oddil B - nemovitosti:

POZEMKY
- pozemek parc.¢. St. 559 o vyméte 121 m?, zastavéna plocha a nadvoii

soudasti je stavba: objekt bydleni Zivohost' &.p. 13 stojici na pozemku parc.&. St. 559
- pozemek parc.¢. 1698/24 o vyméie 611 m?, ostatni plocha, jina plocha

oddil B1 - v€cna prava slouzici ve prosp€ch nemovitosti v ¢asti B:

Bez zapisu
oddil C - v€cna prava zatéZzujici nemovitosti v ¢asti B v¢etn€ souvisejicich udaju:

Bez zapisu
oddil D - poznamky a dalsi obdobné udaje:

Bez zapisu
Plomby a upozornéni:

Bez zapisu

Dokumentace a skute¢nost

Pii ocenéni bylo vychdzeno z informaci od vlastnika o stavu objektli pii prohlidce s moZnosti
vstupu do objektl, Castecné z predlozené stavebni dokumentace. Soucasné s prohlidkou byly
provedeny kontrolni méfeni a byl posouzen stavebné technicky stav dostupnych konstrukénich
prvka, charakter jejich udrzby, standard vybaveni a stanovena jejich predpokladana dalsi Zivotnost a
stupen opotiebeni.

Pfi mistnim Setfeni bylo zjisténo, Ze na jiznim okraji pozemku parc.¢. 1698/24 se nachézeji objekty
pro ubytovani, které nejsou zapsané v katastru nemovitosti, nejsou zakresleny v katastralni map¢ a
vlastnikem byla sdélena skutecnost, Ze nejsou kolaudovany.
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Mistopis

Zivohost' je obci, mistni ¢asti nebo osadou spadajici pod obec s povéienym obecnim ufadem
KiecCovice a nachazi se cca 7 km SZ smérem od této obce. Obec KieCovice lezi priblizn¢ 20 km JZ
smérem od okresniho mésta BeneSov. V Kiecovicich je zdkladni i matefska Skola. Je zde také
prakticky lékat pro dospé€lé. Ze sportovist’ slouzi obantim hiisté, fotbalové hiisté a télocvicna.
Kompletni ob¢anska vybavenost se nachazi v BeneSovée. Dopravni obsluznost je zajisténa autobusy.

Celkovy popis nemovité véci

Predmétem ocenéni je samostatné stojici rodinny dim ¢&.p. 13 vcetné piisluSenstvi se zastfeSenou
terasou, objekty pro ubytovani a zahradou. Ve na vlastnich pozemcich o celkové vymétre 732 m>.
PtisluSenstvi tvoii ptipojky inZenyrskych siti vodovod, kanalizace do jimky, elektro, vrtana studna,
oploceni, vrata, vratka, zpevnéné plochy.

Diim se nachazi v mistni ¢asti Nova Zivohost' obce Kietovice, cca 7 km od zistavby obce
Ktecovice. Jedna se o rekreacni oblast na pravém biehu Slapského jezera. Dum je podsklepeny, se 2
NP a obytnym podkrovim. Dle poskytnutych informaci byl dim postaven v roce 1999 a pied
dokoncenim byl stavebn¢ upraven, kdy 1.NP bylo pfestavéno na restauraci s kuchyni a socialnim
zafizenim. V roce 2022 byla provedena vystavba terasy se zastfeSenim. V roce 2014 byly
vybudovany objekty pro ubytovani. Dim je napojen na obecni vodovod, kanalizaci do jimky a
elektro. Okoli tvofi zastavba rodinnych domt a objektli obfanské vybavenosti. Parkovani u domu
na vlastnim pozemku nebo v garazi. Dopravni dostupnost je zajiSténa autobusy, stanice autobusu
ptiméstské dopravy je ptimo u domu.

Dle platného uzemniho planu obce KteCovice se pozemky nachéazi zastavéném tizemi ve funkénim
vyuziti SR — plochy smiSené obytné - rekreacni.

Piistup k oceflovanym nemovitym vécem je z mistni asfaltové komunikace, kterd je ve vlastnictvi
obce Kiecovice, konkrétné se jedna o pozemky parc.c. 16994/4 a parc.c. 1696/1.

Dle databaze CAP Ceské asociace pojistoven je pro provozni areal evidovan kod 1 — zona se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu povodné / zaplavy.

3.4. Obsah

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Dim ¢.p. 13
1.2. ZastieSena terasa
1.3. Objekt pro ubytovani I
1.4. Objekt pro ubytovani II
1.5. Objekt pro ubytovani 111
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Ocenéni piislusenstvi zjednoduSenym zptisobem
3. Hodnota pozemki
3.1. Pozemky
4. Porovnavaci hodnota
4.1. Dim ¢.p. 13 v¢. terasy a objektl pro ubytovani



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

1. Vécna hodnota staveb
1.1. DGm ¢.p. 13

Jedna se o samostatné stojici podsklepeny rodinny dim s ptisluSenstvim, ktery ma 2 NP, 2. NP ma
astecné §ikmé stény a obytné podkrovi, vie na vlastnich pozemcich o celkové vyméie 732 m?.

Zaklady betonové s izolaci proti zemni vlhkosti. Svislé konstrukce zdéné, sttecha sedlova, krov
dfevény vazany, stfeSni krytina skladand, betonové tasky, bleskosvod osazen. Klempiiské prvky
medeéné, vnitini omitky hladké Stukoveé, vnéjsi fasada vapennd hladké, na jedné Stitové zdi chybi.
Okna dfevénd zdvojend, dvefe dyhované v ocelovych zarubnich. Povrchy podlah plovouci a
keramicka dlazba. Vytapéni v restauraci krbova kamna, v obytné ¢asti krbova kamna, v podkrovi el.
pfimotopy, pro ohifev TUV el. bojlery.

Diim je pfipojen na IS - vodovod, kanalizace do jimky, elektro.

Dtim byl postaven v roce 1999.
Stavebné technicky stav domu dobry, vnitini obytné prostory jsou v dobrém stavu. Mirn¢ zatékalo
kolem stfesnich oken.

Dispozice a vyméry pievzaty z poskytnuté stavebni dokumentace:

nazev mistnosti | plocha v m2 | koef vyuziti | plocha prepoctena v m2
1.PP

chodba + schodisté 18,25 0,5 9,13
sklad 7,65 1 7,65
chodba 2,85 1 2,85
sklad napoju 5,15 1 5,15
sklad 7,15 1 7,15
sklad zeleniny 4,75 1 4,75
chodba 1,47 1 1,47
uklidova mistnost + bojlery 2,36 0,5 1,18
sklad 3,80 1 3,80
sklad 3,15 1 3,15
garaz s dilnou 21,35 0,5 10,68
1.NP

restaurace 43,70 1 43,70
kuchyn 27,10 1 27,10
chodba se schodistém 9,51 0,5 4,76
chodba 3,51 1 3,51
predsin + WC zeny 3,65 1 3,65
predsin + WC muzi 6,70 1 6,70
WC personal 2,30 1 2,30
2.NP

obyvak s kuchyiskym koutem 58,20 | 58,20
chodba se schodistém 20,10 1 20,10
koupelna 9,25 1 9,25
wC 2,30 1 2,30
Satna 1,70 1 1,70
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loznice 18,05 1 18,05
balkon 9,50 0,5 4,75
Podkrovi

pokoj 18,10 1 18,10
pracovna 6,20 1 6,20
pokoj 16,20 1 16,20
chodba se schodistém 6,10 0,5 3,05
Uzitna plocha celkem 340,10 0

Obytna plocha prepoctena celkem 306,57

Zapocitatelna uzitnd plocha je vypoctena z uzitné plochy mistnosti, s redukovanou mistnosti chodeb
se schodistém, balkonu, mistnost s bojlery a garaze s dilnou.

Zattidéni pro potieby ocenéni
Rodinny dim, rekreacni chalupa nebo domek: § 13, typD

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Podsklepeni: podsklepena

Podkrovi: ma podkrovi nad 1/3 do 2/3 zast. pl. 1.nadz.
podlazi

Stiecha: se Sikmou nebo strmou stiechou

Pocet nadzemnich podlazi: se dvéma nadzemnimi podlazimi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska

1.PP 12,10*%10,00 = 121,00 2,70 m

1.NP 12,10*10,00 = 121,00 2,84 m

2.NP 12,10%10,00+9,00*0,60 = 126,40 2,53 m

podkrovi 12,10%4,20 = 50,82  2,30m

419,22 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]
PP 1.PP (12,10*10,00)*(2,70+0,30) = 363,00
NP I.NP (12,10%¥10,00)*(2,84) = 343,64
NP 2.NP (12,10*10,00+9,00*0,60)*(1,30)+(9,00*0,60)*(1,40
*2,00/2) = 171,88
Z podkrovitzastieSeni  (12,10*10,00)*(5,23) = 632,83
Obestaveny prostor - celkem: 1511,35 m?

Popis a hodnoceni standardu

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

Vypocet koeficientu K4

, . , Cést Upraveny
o0
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %] Koef. obj. podil
1. Zaklady S 4,30 100 1,00 4,30
2. Zdivo S 24,30 100 1,00 24,30



3. Stropy S 9,30 100 1,00 9,30

4. Stiecha S 4,20 100 1,00 4,20

5. Krytina S 3,00 100 1,00 3,00

6. Klempiiské konstrukce N 0,70 100 1,54 1,08

7. Vnitini omitky S 6,40 100 1,00 6,40

8. Fasadni omitky S 3,30 100 1,00 3,30

9. Vn¢jsi obklady C 0,40 100 0,00 0,00
10. Vnitini obklady S 2,40 100 1,00 2,40
11. Schody S 3,90 100 1,00 3,90
12. Dvefte S 3,40 100 1,00 3,40
13. Okna N 5,30 100 1,54 8,16
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,30 100 1,00 2,30
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,40 100 1,00 1,40
16. Vytapéni S 4,20 100 1,00 4,20
17. Elektroinstalace S 4,00 100 1,00 4,00
18. Bleskosvod S 0,50 100 1,00 0,50
19. Rozvod vody S 2,80 100 1,00 2,80
20. Zdroj teplé vody S 1,60 100 1,00 1,60
21. Instalace plynu C 0,50 100 0,00 0,00
22. Kanalizace S 2,90 100 1,00 2,90
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0,50
24. Vnitini vybaveni S 5,00 100 1,00 5,00
25. Zachod S 0,40 100 1,00 0,40
26. Ostatni S 3,00 100 1,00 3,00
Soucet upravenych objemovych podilt 102,34
Koeficient vybaveni K4: 1,0234
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. &. 11) [K&/m?]: = 1 900,-
Koeficient vyuziti podkrovi (dle pfil. €. 11): * 1,0750
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0234
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,5310
Zakladni cena upravena = 423243
Pln4 cena: 1511,35 m? * 4 232,43 K&/m? = 6 396 683,08 K&
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 23 rokil

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 77 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 23 / 100 = 23,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 23,0 % / 100) * 0,770

Diim ¢€.p. 13 - zjiSténa cena

1.2. ZastreSena terasa

4 925 445,97 K¢

Jedna se o zastfeSenou terasu. Podlaha zamkova dlazba, vrchni stavba dievéna, stfecha pultova,
sttesni krytina z polykarbonatovych desek. Stavebné technicky stav dobry.

Objekt byl vybudovan v roce 2002.



Zatridéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ G

Svisla nosna konstrukce: pristresky

Podsklepenti: nepodsklepend nebo podsklepené do poloviny
1.nadz. podlazi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavénd plocha [m?]  vyska

1.NP 10,15*10,00+10,00*1,25/2+3,00*2,70 = 11585 2,55m

115,85 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP 1.NP (10,15*10,00+10,00*1,25/2+3,00*2,70)*(2,55) = 295,42
7  zastreSeni (10,15*10,00+10,00*1,25/2)*(0,20/2) = 10,78
Obestaveny prostor - celkem: 306,20 m?

Popis a hodnoceni standardu

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

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obyj. podil [%] ([:(;)S]t Koef. gé}r.a;sgi}{
1. Zaklady S 12,20 100 1,00 12,20

2. Obvodové stény C 31,00 100 0,00 0,00

3. Stropy X 0,00 100 1,00 0,00

4. Krov S 33,50 100 1,00 33,50

5. Krytina S 12,80 100 1,00 12,80

6. Klempiiské prace S 4,20 100 1,00 4,20

7. Uprava povrchil S 6,30 100 1,00 6,30

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

9. Dvete X 0,00 100 1,00 0,00
10. Okna X 0,00 100 1,00 0,00
11. Podlahy X 0,00 100 1,00 0,00
12. Elektroinstalace X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 69,00
Koeficient vybaveni Ku: 0,6900
Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 14): [K&/m?] = 750,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,6900
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,4590
Zikladni cena upravena [K&/m?] = 1 018,03
PIna cena: 306,20 m* * 1 018,03 K¢&/m? -~ 311 720,79 K¢&



Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 20 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 30 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 20 / 50 = 40,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 40,0 % / 100) * 0,600

ZastieSena terasa - zjiSténa cena

1.3. Objekt pro ubytovani I

Jedna se pivodné o unimo buiiky s kovovou kostrou, stfeSni krytina plechovd, okapy plastové.
Objekt je polozeny na zpevnéné ploSe ze zamkové dlazby. Obvodové stény dievéné ze Stépky,
vnitini pficky ze sadrokartonu. Podlaha PVC nebo keramicka dlazba. Dvefe népliové v ocelovych
zéarubnich, okna plastova. Vytapéni lokalni el. pfimotopy. V objektu jsou 3 pokoje po 2 lazkach,
spole¢na kuchyné, spolecna koupelna s WC a uklidova mistnost.

Objekt byl dle sdéleni postaven v roce 2014.

Uzitna plocha vypodtena ze zastavéné plochy = 46,50%0,95 = 44,18 m>.

187 032,47 K¢&

Zattidéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: G. budovy pro ubytovani studentd, zaméstnanci
apod.

Svisla nosna konstrukce: kovova

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 113

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]

1.NP 14,00*3,00+3,00%3,00/2 = 46,50

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna Konstr.

Podlazi o Soucin
plocha vyska

1.NP 46,50 m? 2,80 m 130,20

Soucet 46,50 m? 130,20

Primérné vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 130,20 / 46,50 =2,80 m

Priimérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 46,50/ 1 = 46,50 m?

Obestavény prostor

Nézev Obestaveény prostor

1.NP (14,00*3,00+3,00*3,00/2)*(2,80) = 130,20 m?

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

Nézev Typ Obestavény prostor

1.NP NP 130,20 m*

Obestavény prostor - celkem: 130,20 m?

Popis a hodnoceni standardu

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

Vypocet koeficientu K4
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Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] Cast Koef. Upraveny

[%] obj. podil
1. Zéklady v¢. zemnich praci P 6,30 100 0,46 2,90
2. Svislé konstrukce P 15,00 100 0,46 6,90
3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20
4. Krov, stfecha S 6,10 100 1,00 6,10
5. Krytiny stfech S 2,70 100 1,00 2,70
6. Klempiftské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60
7. Uprava vnitinich povrchi S 7,10 100 1,00 7,10
8. Uprava vnéj§ich povrchi P 3,20 100 0,46 1,47
9. Vnitini obklady keramické S 3,10 100 1,00 3,10
10. Schody C 2,80 100 0,00 0,00
11. Dvete S 3,80 100 1,00 3,80
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna N 5,90 100 1,54 9,09
14. Povrchy podlah S 3,30 100 1,00 3,30
15. Vytapéni S 4,90 100 1,00 4,90
16. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80
17. Bleskosvod C 0,30 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod S 3,30 100 1,00 3,30
19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20
20. Vnitini plynovod C 0,30 100 0,00 0,00
21. Ohtev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80
23. Vnitini hygienické vyb. S 4,30 100 1,00 4,30
24. Vytahy C 1,40 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 4,40 100 1,00 4,40
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 85,16
Koeficient vybaveni Ka: 0,8516
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m?]: = 2 710,-
Koeficient konstrukce K (dle pfil. ¢. 10): * 1,0320
Koeficient Ko = 0,92+(6,60/PZP): * 1,0619
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0500
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8516
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3980
Zakladni cena upravend [K&/m?] = 5 094,44

PIna cena: 130,20 m® * 5 094,44 K&/m?

663 296,09 K¢

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stati (S): 8 rokl

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 42 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 8 / 50 = 16,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 16,0 % / 100) * 0,840

Objekt pro ubytovani I - zjiSténa cena 557 168,72 K¢
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1.4. Objekt pro ubytovani IT

Jedna se o drevostavbu, zdklady betonové pasy, stiecha sedlova, stieSni krytina betonové tasky,
bleskosvod neni osazen. Klempiiské prvky nejsou, okna plastova, dvefe ndplnové v ocelovych
zarubnich, podlaha dievéna s PVC, v koupeln¢ keramicka dlazba.

Dispozice: pokoj 4 lizka, koupelna s WC.

Dle sd¢leni byl objekt postaveny v roce 2007.

Uzitna plocha vypoétena ze zastavéné plochy = 16,00%0,95 = 15,20 m>.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: G. budovy pro ubytovani studentil, zaméstnancti
apod.
Svisla nosné konstrukce: dfevéna na bazi difevni hmoty
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 113
Vypocet jednotlivych ploch
Podlazi Plocha [m?]
1.NP 4,00*4,00 = 16,00
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Podlazi Zastavéna - Konstr. gy
plocha vyska

1.NP 16,00 m? 2,30 m 36,80
Soucet 16,00 m? 36,80
Priamérna vyska vSech podlaZi v objektu: PVP = 36,80/ 16,00 =230m
Primérné zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 16,00/ 1 =16,00 m*
Obestavény prostor
Nézev Obestavény prostor
1.NP (4,00*4,00)*(2,30) = 36,80 m’
zastfeSeni (4,00*4,00)*(0,90/2) = 7,20 m?
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Nazev Typ Obestavény prostor
1.NP NP 36,80 m?
zastfeSeni Z 7,20 m?
Obestaveny prostor - celkem: 44,00 m*
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu K4

, . , Cast Upraveny

0

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] (%] Koef. obj. podil
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,30 100 1,00 6,30
2. Svislé konstrukce P 15,00 100 0,46 6,90
3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20
4. Krov, stfecha S 6,10 100 1,00 6,10
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5. Krytiny stfech S 2,70 100 1,00 2,70

6. Klempiiské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60

7. Uprava vnitinich povrchi S 7,10 100 1,00 7,10

8. Uprava vngjsich povrchii S 3,20 100 1,00 3,20

9. Vnitini obklady keramické S 3,10 100 1,00 3,10
10. Schody C 2,80 100 0,00 0,00
11. Dvete S 3,80 100 1,00 3,80
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna N 5,90 100 1,54 9,09
14. Povrchy podlah S 3,30 100 1,00 3,30
15. Vytapéni S 4,90 100 1,00 4,90
16. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80
17. Bleskosvod C 0,30 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod S 3,30 100 1,00 3,30
19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20
20. Vnitini plynovod C 0,30 100 0,00 0,00
21. Ohftev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80
23. Vnitini hygienické vyb. S 4,30 100 1,00 4,30
24. Vytahy C 1,40 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 4,40 100 1,00 4,40
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 90,29
Koeficient vybaveni Ki: 0,9029
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. &. 8) [K&/m?]: = 2 710,-
Koeficient konstrukce K (dle pfil. ¢. 10): * 1,0290
Koeficient K> = 0,92+(6,60/PZP): * 1,3325
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 1,2130
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9029
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,3980
Zakladni cena upravend [K&/m?] = 7 807,13

Plna cena: 44,00 m* * 7 807,13 K&/m?

343 513,72 K¢&

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 15 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 35 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 rokii

Opotiebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 15 /50 =30,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 30,0 % / 100) * 0,700

Objekt pro ubytovani II - zjiSténa cena 240 459,60 K¢

1.5. Objekt pro ubytovani I1I

Jednd se pivodné o unimo bunky s kovovou kostrou, stieSni krytina zivicna prekrytd vode
odolnymi deskami. Objekt je polozeny na zpevnéné plose ze zamkové dlazby. Obvodové stény
devéné, vnitini piicky ze sddrokartonu. Podlaha PVC, dvete napliové v ocelovych zarubnich, okna
plastova. Vytapéni lokalni el. pfimotopy. V objektu jsou 2 pokoje po 2 liizkach. Spolecna kuchyn¢ a
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spole¢na koupelna je v protéjSim objektu pro ubytovani L.
Objekt byl dle sdéleni postaven v roce 2014.
Uzitna plocha vypoétena ze zastavéné plochy = 13,00%0,95 = 12,35 m?.

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni
Budova § 12:

G. budovy pro ubytovani studentil, zaméstnancii

apod.
Svisla nosna konstrukce: kovova
Kéd Kklasifikace stavebnich dél CZ-CC: 113
Vypocet jednotlivych ploch
Podlazi Plocha [m?]
1.NP 5,00%2,60 = 13,00
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Podlazi Zastavend Kgr}str. Soucin

plocha vyska

1.NP 13,00 m? 2,80 m 36,40
Soucet 13,00 m? 36,40
Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 36,40/ 13,00 =2,80m
Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 13,00/ 1 =13,00 m?
Obestavény prostor
Nézev Obestavény prostor
1.NP (5,00*%2,60)*(2,80) = 36,40 m?

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

Nézev Typ Obestavény prostor
1.NP NP 36,40 m®
Obestaveény prostor - celkem: 36,40 m®
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 [%] ([j(;)s]t Koef. glljjr.agggg
1. Zaklady v¢. zemnich praci P 6,30 100 0,46 2,90

2. Svislé konstrukce P 15,00 100 0,46 6,90

3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20

4. Krov, stiecha S 6,10 100 1,00 6,10

5. Krytiny stfech S 2,70 100 1,00 2,70

6. Klempiiské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60

7. Uprava vnitinich povrchi S 7,10 100 1,00 7,10

8. Uprava vnéjsich povrchi P 3,20 100 0,46 1,47

9. Vnitini obklady keramické S 3,10 100 1,00 3,10

10. Schody C 2,80 100 0,00 0,00

11. Dvefte S 3,80 100 1,00 3,80

-14 -



12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna N 5,90 100 1,54 9,09
14. Povrchy podlah S 3,30 100 1,00 3,30
15. Vytapéni P 4,90 100 0,46 2,25
16. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80
17. Bleskosvod C 0,30 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod C 3,30 100 0,00 0,00
19. Vnitini kanalizace C 3,20 100 0,00 0,00
20. Vnitini plynovod C 0,30 100 0,00 0,00
21. Ohfev teplé vody C 2,20 100 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni C 1,80 100 0,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. C 4,30 100 0,00 0,00
24. Vytahy C 1,40 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 4,40 100 1,00 4,40
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilii 67,71
Koeficient vybaveni Ki: 0,6771
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. ¢. 8) [K&/m?]: = 2 710,-
Koeficient konstrukce K (dle pfil. ¢. 10): * 1,0320
Koeficient K> = 0,92+(6,60/PZP): * 1,4277
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0500
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,6771
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,3980
Z4kladni cena upravena [K&/m?] = 5 445,87
Pln4 cena: 36,40 m® * 5 445,87 K&/m® -~ 198 229,67 K¢&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Staii (S): 8 roktl

Piedpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 42 roki

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 rok

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 8 / 50 = 16,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 16,0 % / 100) * 0,840

Objekt pro ubytovani III - zjiSténa cena 166 512,92 K¢

2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. Ocenéni prislusenstvi zjednodusenym zptiisobem

Jedna se zejména o venkovni Gpravy tvotici ptislusenstvi ocenéné zjednodusenym pfistupem z ceny
objektli. Jedna se o: pfipojka a rozvody elektro, rozvody vody, pifipojka a rozvody kanalizace,
jimka, vrtana studna, zpevnéné plochy dlazdéné, zpevnéné plochy Stérkové, oploceni, vrata a
vratka.

Vécna hodnota prisluSenstvi stanovena procentem z ceny staveb

Hodnota staveb K¢ 6076 619,68
Procento piislusenstvi % 5,50
Vécna hodnota prislusenstvi K¢ 334 214,08
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3. Hodnota pozemki

3.1. Pozemky

Srovnavaci indexova metoda

Jedna se o mirné svazité pozemky tvorici jeden funkéni celek o celkové vyméie 732 m?. Pozemky
jsou z ¢asti zastavéné stavbami, veétsi ¢ast tvoii zpevnéné plochy a zelen.

Dle platného uzemniho planu obce Kiecovice se pozemky nachazi zastavéném tzemi ve funkénim
vyuziti SR — plochy smiSené obytné - rekreacni.

Pozemky jsou ocenény porovnanim dle srovnatelnych pozemki v misté, kde dle databaze Asociace
certifikovanych odhadci, realitnich kanceldii a inzerce na realitnich serverech je prodejni cena
pozemkii pro bydleni dle velikosti a vybaveni v intervalu 450,- K&/m? az 2500,- K&/m?. Vzhledem
ke vyméfe pozemkll s moznosti napojeni na elektro, vodvod, kanalizace do jimky a umisténi ve
vyhledavané rekreacni lokalité¢ a s ohledem na funk¢ni vyuziti ploch dle izemniho planu odhaduji
cenu pozemk k ocenéni v horni poloving zjisténého intervalu, a to ve vysi 2000,-K¢/m?.

Srovnavaci pozemky

Nazev Jednotkova cena Celkovy Upravena jedn.cena
Jednotlivé indexy [K&/ m?] index [K&/ m?]
Kiecovice a okoli

A:1,00, B:1,50, C:0,40, D:0,70, E:1,00, F:1,00 2 000,¢ 0,42 4 761,90
Vychozi primérna jednotkova cena srovnavacich pozemki 4 761,90 K¢&/m?
Korekce vychozi ceny

A —Gzemni struktura: 1,00

B — typ stavebniho pozemku: stavebné ptipraveny 1,50

C — trida velikosti obce podle poctu obyvatel: pod 2 000 0,40

D — obchodni resp. primyslova poloha: venkovska oblast 0,70

E — tzemni ptipravenost, infrastruktura: dobra 1,00

F — specialni charakteristiky volitelné: nejsou 1,00
Celkovy index * 0,42
Vychozi jednotkova cena upravena [K&/m?] = 2 000,00

Ocenované pozemky

Nézev P.C. Vyméra [m?]
zastavénd plocha a nadvofti st. 559 121
ostatni plocha, jina plocha 1698/24 611
Celkova vyméra oceiiovanych 732 m?
pozemk

Cena ocefiovanych pozemki [K¢]

732 m* * 2 000,00 K&m? = 1464 000,00

Vysledna cena = 1 464 000,- K¢
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4. Porovnavaci hodnota

4.1. Dam ¢.p. 13 v¢. terasy a objektii pro ubytovani
Ocenéni porovnanim

Odhad ceny obvyklé byl proveden nepfimym porovnanim nabidkovych cen prodeje rodinnych
domt srovnatelnych parametrii vybranych z nabidek realitnich servert v lokalit¢ obce KieCovice a
okolni v okrese BeneSov. Posouzenim parametri vztaZzenych k oceflovanému objektu, byla
vypoctena vysledna jednotkova porovnéavaci cena piredmétu ocenéni, ve které se promita kladné
dobry stav, pfipojeni na E, V, K do jimky, restaurace 30 mist, gardz, velkd zastfeSena terasa,
umisténi v rekreacni oblasti u Slapského jezera.

Charakteristika oceniovaného objektu a srovnavacich objektt

jednotkova
nabidkova | uzitna | nabidkova provize
prodejni | plocha | cenav RKv
nazev cenav K¢ | vm2 Ké/m2 umisténi | pozemek | parkovani | rekonst. stav vlastnosti, vybaveni, cené
RD Zivohost &.p. 13, dim 5+kk s restauraci v
Kielovice, okres rekrea¢ni IS-V,K,E | 1.NP, zasti‘eSena terasa,
Benesov 306,57 oblast 732 garaz neni dobry jimka objekty pro ubytovani
Srovnavaci objekty
5+1, smiSené zdivo,
podlaha nové
odizolovana a
na po IS-V,K,E, | zateplena, plastova
Tloskov 8990000 | 172 52267 | Neveklov | 1009 | pozemku 2011 rekonstr. | UT na TP | okna ANO
v 1.NP 3+kk pted
rekonstrukci, v pate
3+kk po ¢astecné
IS-V,K,E, | rekonstrukci, bojler,
septik, vécné biemeno
Nahoruby 6900 000 | 220 31364 | Krecovice | 1081 garadz Castecnd dobry UT na TP | doziti ANO
po kompletni
rekonstrukei, 2 byty,
IS-V,K,E | balkon, sklep,
Nova na po topeni na | zahradni stavba s
Kiecovice 9500000 | 126 75397 | Zivohost 700 pozemku ano rekonstr. TP krbem ANO
3+1 po celkové
rekonstrukci, topeni
lokalni na TP,
balkon, neni
pfipojen na elektro,
IS-V.K,E | elektiina solarnim
na velmi studna, systémem s
Poli¢any 9900000 | 119 83 193 | Kiecovice 887 pozemku ano dobry cov bateriemi ANO
6+kk, kolaudace
2022, plastova okna,
plovouci podlahy, 2
IS-V,K,E | koupelny, chybi
na novostav | novostav jimka, podlahy ve 2
Poli¢any 8990000 | 132 68 106 | Kiecovice | 1209 | pozemku ba ba UT na TP | mistnostech ANO
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Ocenovany objekt
RD Zivohost’ ¢.p. 13, Kiecovice, okres BeneSov
Srovnavaci objekty

pozadovana
jednotkova pozadovana cena po
cena v koef. | jednotkova cena srovnani s
nazev Ké/m2 redukce | po redukci K¢ Kl | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 | K7 | K8 1 objektem
Tloskov 52267 0,90 47041 1,00 | 1,10]0,98 | 1,06]|1,10|1,05|0,95] 1,05 | 1,32 35732
Nahoruby 31364 0,90 28227| 1,00 | 1,10]1,00|1,07]1,00]0,95]0,95] 0,95 | 1,01 27972
Kftecovice 75397 0,90 67857| 1,00 |1,15]0,98[0,99|1,15[1,05]{0,95] 1,15 | 1,47 46 103
Poli¢any 83193 0,90 74874 1,00 | 1,150,988 |1,03|1,15/1,05]0,95] 1,15 | 1,53 48 895
Poli¢any 68 106 0,90 61295| 1,00 |1,15{0,98|1,09]1,15]1,05]0,95] 1,20 | 1,69 36 248
celkem K¢ 194 949
pramér v Ké 38 990
max K¢ 48 895
min K¢ 27972
koeficient redukce - sniZzeni inzerované ceny o provizi realitni kancelafe a realnost prodejni ceny
K1 koeficient upravy na polohu objektu a umisténi
K2 koeficient upravy na velikost uzitné plochy
K3 koeficient upravy na parkovani
K4 koeficient upravy na velikost pozemku
K5 koeficient Gpravy na rekonstrukci
K6 koeficient Gipravy na celkovy stav
K7 koeficient upravy na dalsi vlastnosti (IS, blakon, terasa, dispozice,...)
K8 koeficient tipravy dle odborné tivahy znalce (lepsi-horsi)
1 index odli$nosti [=K1*K2*K3*K4*K5*K6*K7*K8
Jednotkova cena domu €.p. 13 po zaokrouhleni 38 990,- K¢/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty dle jednotkové ceny
Uzitna plocha domu vé. restaurace 306,57 m?
Porovnavaci hodnota objektu vypodet: 38 990,-K¢&/m? * 306,57 m?> = 11 953 164,- K¢&

Objekty pro ubytovani jsou jednoduché konstrukce z unimo bunék. Proto uvazuji s cenou ve vysi %
jednotkové ceny zjisténé porovnanim., tj. 38 990,-K&/m? *1/4 =9 747,50 K¢&/m?

Jednotkova cena objektli pro ubytovani po zaokrouhleni 9 750,- K¢&/m?
Uzitna plocha objektii pro ubytovani 71,73 m?
Porovnavaci hodnota objektu vypocet: 9 750,-K¢&/m? * 71,73 m?> = 699 368,- K¢&

Vysledna cena rodinného domu €.p. 13 v¢€. piisluSenstvi, zastfeSené terasy, objektli pro ubytovani a
pozemkl = 11953 164 + 699 368 = 12 652 532,- K¢

Porovnavaci hodnota RD ¢€.p. 13 v¢. prisluSenstvi, zastieSené terasy,
objekti pro ubytovani a pozemkii po zaokrouhleni 12 650 000,- K¢
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4.2. Vysledky analyzy dat

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Dim ¢.p. 13
1.2. ZastfeSena terasa
1.3. Objekt pro ubytovani I
1.4. Objekt pro ubytovani II
1.5. Objekt pro ubytovani II1
Vécna hodnota staveb - celkem:
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Ocenéni prislusenstvi zjednoduSenym zptisobem
3. Hodnota pozemkiu
3.1. Pozemky
4. Porovnavaci hodnota
4.1. Dim ¢.p. 13 v¢€. terasy a objektli pro ubytovani

4 925 446,- K¢
187 032,50 K¢
557 168,70 K¢
240 459,60 K¢
166 512,90 K¢

6 076 619,70 K¢
334 214,10 K¢
1 464 000,- K¢

12 650 000,- K¢

Porovnavaci hodnota

Vécna hodnota
z toho hodnota pozemku

12 650 000 K¢

7 874 834 K¢
1 464 000 K¢

Obvykla cena
12 650 000 K¢

slovy: DvanactmilioniiSestsetpadesattisic K¢
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5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Vypracovat znalecky posudek se stanovenim ceny obvyklé v misté a ¢ase souboru nemovitosti -
objekt bydleni Zivohost’ ¢.p. 13 vcetné prislusenstvi, ktery je soucasti pozemku parc. €. st. 559 a

pozemky parc. ¢. st. 559 a parc.é. 1698/24, vie zapsano na LV ¢&. 346, k.. Zivohost, obec
Kiecovice, okres BeneSov, Stiedocesky kraj.

OBVYKLA CENA 12 650 000 K¢

slovy: DvanactmiliontSestsetpadesattisic K¢

o7 7 o

5.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute¢nosti sniZzujici jeho
presnost

Pii stanoveni vysledné obvyklé ceny je nutno piihlédnout nejenom k vysledkiim jednotlivych
ocenovacich metod, ale zaroven ke vSem obecnym ekonomickym souvislostem a ke kladnym 1
zapornym aspektim vztazenym k ocenovanému majetku. V uzité argumentaci nelze pominout
zadné relevantni faktory, jako napft. lokalita, pozice majetku v zoné, infrastruktura, dopravni
dostupnost, univerzalnost pouziti majetku, situace na trhu nemovitosti, obecna hospodarska situace.

Pro stanoveni obvyklé ceny ocenovaného souboru nemovitych véci bylo tieba vzit uvahu tyto
zékladni skutecnosti a ovliviiujici aspekty:

a) situace na trhu s realitami - nabidka nemovitych véci v této lokalité je na stiedni
urovni, poptavka v mirném pievisu nad nabidkou

b) parametry povysujici cenu - klidna vyhledavana rekreacni lokalita
- dobry stav vnitinich prostor
- restaurace se zastieSenou terasou, ubytovani pro 14 osob

¢) parametry ponizujici cenu - objekty pro ubytovani nejsou zkolaudovany
- jedna Stitova zed’ bez fasady

Na zakladé zjisténych hodnot, vySe uvedenych skutecnosti v misté a po zvazeni vSech aspektt
odhaduji ke dni 06.04.2022 cenu obvyklou pfedmétu ocenéni ve vysi 12 650 000,- K¢.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
8.11.1995 pod ¢.5.682/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky ukon je zapsan pod pofadovym ¢islem 7044-49-22 znaleckého deniku.

V Praze 12.04.2022

Ing. Milan Kroupa
Stupno 227
338 24 Brasy
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Zpracovani znaleckého posudku bylo provedeno za odborné spoluprace s Ing. Ivanem Kopeckym,
Jasminova 47,106 00 Praha 10, ICO: 12490199, pfedmét podnikani: Oceflovani majetku pro a) véci
movité, b) véci nemovité na zakladé koncesni listiny vydané zivnostenskym odborem ufadu
méstské ¢asti Praha 10 pod ¢&.j. OZI/U13873/2007/HEJ dne 14.8.2007, ktery zajistil a pfipravil
podklady pod potradovym ¢. 21/21.

SEZNAM PRILOH

1) vypis z katastru nemovitosti LV &. 346, k.i. Zivohoit, obec Kietovice, okres Benesov ze dne
01.08.2021

2) snimek katastralni mapy pro k.u. Zivohost, obec Kiecovice, okres Benesov poiizeny dalkovym
nahlizenim do KN

3) fotoptiloha
4) srovnavaci nabidky nemovitosti k porovnani ze serveru sreality

5) zprava o nebezpeéi povodné CAP
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.08.2021 21:55:03

Okres: CZ0201 BenesSov Obec: 529991 Krecovice
Kat.Gzemi: 701157 ZivohoSt List vlastnictvi: 346
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo
Brabcova Iveta,
Eder Bohumil,

1/2
1/2

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpisob vyuzZiti Zplsob ochrany
St. 559 121 zastavénad plocha a
nadvori

Souddsti je stavba: Zivohost, &.p. 13, bydleni
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 559
1698/24 611 ostatni plocha jina plocha

Bl Vé&cna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v Casti B - Bez zapisu

C Vé&cné prava zaté&Zujicli nemovitosti v Casti B vetné souvisejicich tdaji - Bez zapisu

D Poznamky a dals3i obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Usneseni soudu o vypotadani SJM a o dédictvi_ ze dne 19.12.2013. Pravni
moc ke dni 19.12.2013.
Z-19222/2013-201

o -

ze dne 30.06.2021. Pravni moc ke dni
u 01.07.2021 08:39:17. Zapis proveden dne

Pro: Eder Bohumil,
Brabcova Iveta,

o Usneseni soudu o dédictvi
30.06.2021. Pravni ucinky
13.07.2021.

V-6294/2021-201
Pro: Eder Bohumil, RC/ICO:
Brabcova Iveta

F Vztah bonitovanych ptdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Stredocesky kraj, Katastralni pracovisté BenesSov, kéd: 201.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 01.08.2021 22:03:10
Cesky turad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno dalkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni utad pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovisté BeneSov, kéd: 201.
strana 1
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Prodej rodinného domu 172 m?, pozemek 1 009 m? Neveklov - Tloskov, okres BeneSov

8990 000 K¢
Zdroj: https://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/
rodinny/neveklov-tloskov-/4092524892

Predstavuji k prodeji 2 podlazni diim 5+1 v obci Tloskov
u Neveklova, ktery prosel ¢astecnou rekonstrukci, 35 min
f od Prahy, 10 min od vodni nddrze Slapy, 13 min od
+.9a BeneSova. Podivejte se na samostatnou stranku domu:
! https://dum-tloskov.cz ~ Samotnd stavba domu je ze
smiSen¢ho zdiva: spodni Cast patra tvoii kamenné zdivo,
horni patro je postaveno z tvarnic. V pfizemi je po vstupu za verandou chodba, vstup do
koupelny a do prostorného obyvaciho pokoje, jimz dale vejdete do kuchyné a spize. Z chodby
muzete vejit téz do 2 pokoju (jeden je vyuzivany jako pracovna, druhy jako technicka mistnost),
kotelny a skladu. Po dievéném schodisti vystoupate do prostor horniho patra, kde najdete
skutecné prostorové komfortni loznici, Satnu a 2 pokoje. Piijjemny charakter horniho patra
podtrhuje pfiznana masivni dievéna konstrukce krovu. Stropy jsou v hornim patie dievéné, ve
spodnim patie je strop tvofen klenbou. Podlaha byla kompletné vykopand a nové udélana,
odizolovana proti vlhkosti a zateplena 7 cm izolaci. Podlahova krytina je feSena pevnou a stalou
litou anhydritova smési. Vytapéni je feSeno kotlem na tuhd paliva a kamny na tuha paliva. Jako
topné prvky jsou pouzity: teplovodni podlahové vytapéni v ptizemi, elektrické podlahové
vytapéni v koupelné a radidtory v technické mistnosti dole a v pokojich v patie. Ohfev vody je
feSen boilerem a je k ohfevu vody mozné pouzit kamna. VSechna okna v domé plastova.
Diim se prodava s kompletn¢ zatizenou kuchyniskou linkou v¢. my¢ky. Rekonstrukce zastteSeni
se provadéla v roce 2005 zaroven s opravou krovu. Kvalitni izolaci stfechy nyni zajiSt'uje vata
v §if1 30 cm. V domé jsou téz nové rozvody elektiiny v médi 230/400 V a nové vodni a odpadni
rozvody. Voda je zajisténa z vodovodniho fadu, odvod odpadu je do kanalizacni ptipojky. Za
domem je pozemek mirné svazity, zbytek pozemku tvoti ptevazné€ rovinata plocha. Dim je tak
piijemn¢ vsazen do krajiny. Celkova vymeéra pozemku je: 919 m2. Pro finalizaci rekonstrukce
bude tfeba opravit strop na verandé, stropy v zadnich technickych mistnostech a fasddu vné
objektu. Dim doporucuji pro jeho polohu, kterd je zaroven v dobré dopravni dostupnosti od
Prahy. V letnich mésice ocenite kratkou dojezdovou vzdalenost k piehradé Slapy.

e Celkova cena: 8 990 000 K¢ za nemovitost
e ID zakazky: 220017

o Aktualizace: 08.04.2022

o Stavba: SmiSena

e Stav objektu: Po rekonstrukei

e Poloha domu: Samostatny

e Typ domu: Patrovy

e Podlazi: 2

o Plocha zastavéna: 171 m?

o Uzitna plocha: 172 m?

e Plocha podlahova: 172 m?

e Plocha pozemku: 1009 m?

e Plocha zahrady: 838 m?

e Rok rekonstrukce: 2011

e Voda: Dalkovy vodovod

« Topeni: Ustiredni plynové, Ustiedni tuha paliva



e Odpad: Verejna kanalizace
e Telekomunikace: Internet
o Elektfina: 400V

e Doprava: Silnice, Autobus
o Vybaveni: Caste¢né

Prodej rodinného domu 220 m?, pozemek 1 081 m? K¥ecovice - Nahoruby, okres BeneSov

6 900 000 K¢
Zdroj: https://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/
rodinny/krecovice-nahoruby-/4053346652

Zprostiedkujeme exkluzivné prodej rodinného domu v
Nahorubech - Kiecovicich. V celopodsklepeném domé
postaveném cca v roce 1976 jsou k dispozici 2 bytové
jednotky. V ptizemi 3+kk, cca 80 m2: obyvaci pokoj,
B |oznice, jidelna s kuchynskym koutem, spiZ, koupelna se

sprchovym koutem a vanou, samostatné WC a vétsi
vstupni chodba. Vse ve stavu pied rekonstrukei, s pritbéznou béznou udrzbou . V patie bytova
jednotka 3+kk po ¢aste¢né rekonstrukei, cca 60 m2: jidelna s kuchyiiskym koutem, 2x pokoj,
prostornd koupelna s vanou, 2x mensi tlozné prostory. Mozno rozsifit o obytné prostory na
pud¢. Tato jednotka je pfistupnd jak z vnitinich prostor domu, tak i samostatnym venkovnim
schodistém piimo ze zahrady. Objekt je vytapén ustiednim topenim - kotlem na tuhé paliva,
napojen na obecni vodovod, odpady jsou svedeny do septiku, ohfev vody bojlerem. Ve
sklepnich prostorach se nachazi garaz, dilny a uhelna. Na zahrad¢ s ovocnymi stromy je také
malé jezirko, sklenik a dievniky. Na bytovou jednotku v ptfizemi a zahradu je vazano vécné
bfemeno bezplatného uzivani na doziti pro 1 osobu, ktera si hradi svoji spotebu energii. Dim
je dispozi¢né rozdélen tak, Ze kazda jednotka je zcela samostatna a zajistuje obyvateltim vlastni
soukromi. Nahoruby jsou soucasti obce KieCovice, s autobusovou obsluznosti, obchod, skola,
$kolka v Kfe¢ovicich, ostatni ob&anska vybavenost v Neveklové ( 7 km ). Novéa Zivohost je
vzdalena cca 5 km, Praha cca 60 km.

e Celkova cena: 6 900 000 K¢ za nemovitost
e Poznamka k cené: v cené pravni servis a provize RK
o ID zakéazky: 18/5299

e Aktualizace: 08.04.2022

e Stavba: SmiSena

o Stav objektu: Dobry

o Poloha domu: Samostatny

e Typ domu: Patrovy

e Podlazi: 2

e Plocha zastavéna: 110 m?

o Uzitna plocha: 220 m?

o Plocha podlahova: 220 m?

e Plocha pozemku: 1081 m?

o Plocha zahrady: 971 m?

e Sklep: ano

e Parkovani: ano

o (Garaz: ano

e Datum nastéhovani: Thned



e Voda: Dalkovy vodovod

« Topeni: Ustitedni tuha paliva

e Odpad: Septik

o Telekomunikace: Telefon, Internet

e Elektfina: 230V, 400V

e Doprava: Silnice, MHD, Autobus

o Komunikace: Asfaltova

o Energeticka narocnost budovy: Trida G - Mimoradné nehospodarna ¢. 148/2007
Sb. podle vyhlasky

Prodej rodinného domu 126 m?, pozemek 700 m? Krecovice, okres BeneSov
9 500 000 K¢

Zdroj: https://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/
rodinny/krecovice--/3422472284

vz
ik

Pattite k va$nivym rybarim, hledate investi¢ni ptilezitost
- nebo chcete jen o vikendu vypnout u vody? Pokud ano,
tak Vas zvu na prohlidku kompletné zrekonstruované¢ho
rodinného domu, ktery se nachédzi na okraji rekreacné
zndmé obce Nova Zivohost. Pokusim se Vam trochu
ptiblizit polohu domu s pozemkem, ktery ma témét 700
m2. Les mate pfimo u domu, na piscitou plaz vodni nadrze Slapy dojdete pohodIné pésky cca
za 2 minuty a do obchodu s restauraci a autobusovou zastavkou to budete mit jen 150 metrti.
Dum je rozdé€len na 2 samostatné jednotky a celkova uzitna plocha ¢ini cca 126 m2. Najdete
zde 140 m2 novy sklep, 8m2 sklad a 5 m2 balkon s vyhledem do zahrady a lesa. Ob¢ jednotky
jsou vybaveny kuchynskou linkou a koupelnou. Aby toho nebylo malo, tak k domu patii jesté
zahradni stavba, kterd je rozdélena na skladovaci prostor a altdn s posezenim a velkym krbem.
Zajima Vas priblizny vynos? Pokud ano, tak se jedna cca o 160.000,- az 200.000,- jen za letni
sezonu. Energeticka tfida G je zvolena automaticky, nebot’ zatim nemam PENB.

e Celkova cena: 9 500 000 K¢ za nemovitost

e ID zakazky: 890/RZ/33

e Aktualizace: 07.04.2022

o Stavba: Cihlova

e Stav objektu: Po rekonstrukci

o Poloha domu: Samostatny

o Umisténi objektu: Klidna ¢ast obce

e Typ domu: Patrovy

e Podlazi: 2

e Plocha zastavéna: 96 m?

o Uzitna plocha: 126 m?

e Plocha pozemku: 700 m?

o Sklep: 40 m?

e Parkovani: 2

e Datum nasté¢hovani: Thned

e Topeni: Lokalni tuha paliva, Lokalni elektrické
e Odpad: Jimka

e Energeticka narocnost budovy: Trida G - Mimoradné nehospodarna



Prodej rodinného domu 119 m?, pozemek 887 m? Kiecovice - Poli¢any, okres BeneSov

| 9900 000 K&
Zdroj: https://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/
rodinny/krecovice-policany-/55544156

Prodej rodinného domu 3+1 s uzitnou plochou 119m2, po
4 celkové rekonstrukci, KreCovice - Policany, okres
BeneSov. Dim se nachazi u Slapské prehrady, respektive
| v jeji zatoce, kousek od Nové Zivohosté v obci Kietovice
- Policany. Pozemek ma celkovou rozlohu 887m2 (110m2
zastavénd plocha + 777m2 mirné svazitd zahrada). V
pfizemi domu je obyvaci pokoj s krbem, kuchy1i s jidelnim koutem, loznice, komora a koupelna
s vanou a toaletou. V patie je velky otevieny prostor (mozné jednoduchou upravou rozdélit na
dva az tii pokoje), koupelna a balkon s vyhledem do z4toky. Dim neni pfipojen na eletrickou
sit, proto je elektfina zajisténa solarnim systémem s velkokapacitnimi bateriemi umistenymi ve
sklepé domu. Vytapéni a ohfev vody je feSen automatickym kotlem na dievéné pelety. Dim se
nachazi v 1. povodinové zoné, tedy v zoné s velmi nizkym az zanedbatelnym rizikem povodné.

e Celkova cena: 9 900 000 K¢ za nemovitost
o ID zakazky: N89897

e Aktualizace: 31.03.2022

o Stavba: Cihlova

o Stav objektu: Velmi dobry

o Poloha domu: Samostatny

o Umisténi objektu: Klidna ¢ast obce

e Typ domu: Patrovy

e Podlazi: 2 v€etné 1 podzemniho

e Plocha zastavéna: 110 m?

o Uzitna plocha: 119 m?

e Plocha pozemku: 887 m?

e Plocha zahrady: 777 m?

e Sklep: ano

e Parkovani: ano

e Voda: Mistni zdroj

e Topeni: Lokalni tuha paliva

« Odpad: COV pro cely objekt

e Energeticka naro¢nost budovy: TFida A - Mimoradné usporna ¢. 78/2013 Sb.

Prodej rodinného domu 132 m?, pozemek 1 209 m? Kiecovice - Poli¢any, okres BeneSov

[ 8990000 K&

i Zdroj: https://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/
rodinny/krecovice-policany-

4 /1980496220#fullscreen=false

i Dnes vam chci predstavit zdény dam 6+kk v Poli¢anech,
které lezi 9 km od Nové Zivohoité. Diim byl kolaudovan
¥ na zacatku roku 2022 a dosud uzivan jako chata. Napojeny
= je na elektfinu 1 obecni vodu. Pozemek o celkové vyméte



1209 metrt ¢tverecnich lezi na klidném misté kousek od Trapistického klastera z roku 2008. V
okoli najdete mnozstvi Lesi, poli a luk. Asi 18 minut pésky od domu je vyhlidka Psané skaly,
ktera shlizi na rameno Vltavy. Nejblizsi zastavka autobusu od domu je 1,6 km coz je 3 minuty
autem, 7 minut na kole nebo 34 minut pésky. Nejblizsi ndkup udé€late v KieCovicich, nebo na
Nové Zivohosti. Prvni pisemna zminka o Poli¢anech, které jsou souésti obce Kiedovice je z
roku 1561. KiecCovice proslavilo mimo jiné i nato¢eni filmu Jitiho Menzla podle scénéie Zdenka
Svéraka and #34;Vesnicko ma, sttediskova and #34;. CozZ jsem ja osobné nevédel a to ten film
mam rad. Ale Zadny nabourany sloup and #34;Prazaka and #34; jsem nevid¢l. Dim je umistén
z Casti na svahu. Diky tomu byl vystavén do 3 podlazi. Lze ho vyuZivat jak pro rekreaci, tak 1
pro trvalé bydleni. O vytapéni se nyni stara masivni krbova vlozka. Na planek s rozméry a
dispozici se miZete podivat niZe, nebo si ho i1 stdhnout. Dim je cihlovy s plastovymi okny a
dvefmi. Na zemi jsou plovouci podlahy. Na stfeSe je palend taska. Dispozice 6+kk a dvé
koupelny nabizi dostatek prostoru pro vétsi rodinu, nebo vétsi pocet rekreantd. To vytvaii
docela zajimavé podminky pro pfipadny nasledny prondjem tuzemskym turistim. Prongjem
chat a chalup nabyl na oblibé hlavné v poslednich letech. Jak jste si v§imli na fotkéch, dim je
téméi dokoncen. Chybi polozit podlahy ve dvou pokojich, nékteré parapety, dotesit kuchyni. K
tomu se bohuzel jiz byvaly majitel a stavitel nedostal.Myslim, Ze tuto nemovitost oceni hlavné
ten, kdo chce travit ¢as na klidném misté daleko od ptfeplnénych méstskych ulic. Nebo ten kdo
vyuzije potencidlu vyhlaSené rekreacni lokality a pojme to jako investici ke kratkodobym
prondjmum.

e Zlevnéno: 8 990 000 K¢ za nemovitost

e Pavodni cena: 9 290 000 K¢

e Poznamka k cené: v€etné pravniho servisu, uschovy financi, poplatkii na katastr a
odmény RK

o ID zakazky: 10098

o Aktualizace: 08.04.2022

o Stavba: Cihlova

o Stav objektu: Novostavba

e Poloha domu: Samostatny

e Typ domu: Patrovy

e Podlazi: 3

o Plocha zastavéna: 195 m?

o Uzitna plocha: 132 m?

e Plocha podlahova: 132 m?

¢ Plocha pozemku: 1209 m?

o Plocha zahrady: 1014 m?

e Datum nastéhovani: Thned

e Voda: Dalkovy vodovod, Studna

« Topeni: Ustiedni tuh4 paliva

e Odpad: Septik, Jimka

o Elektfina: 230V

e Doprava: Silnice, Autobus

o Komunikace: Asfaltova, Zpevnéna



& Zprava o nebezpeci povodne cap

Parcela Kraj: StiedoCesky kraj Katastralni Gzemi: Zivohost
Okres: Benesov Parcela: 1698/24
Obec: KreCovice Typ parcely: Pozemkova

Rizikova zona pro vybranou parcelu

Zona 1 Zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu povodné&/ zaplavy.

Doplfujici informace

Souradnice S-ITSK: X: -748267 Y:-1080110

SoufFadnice GPS: N: 49°45'1,21" E: 14°24'59,07"

Kod parcely 2415216201 (dle registru RUIAN)

Presnost: parcela byla zaméfena s pfesnosti na definicni bod

__JLis
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ZIVOhO,Ef

Copyright @ 2022 CEDA Maps a. s.

Vysvétlivky pojma

Na zakladé vyhodnoceni viech aspekti jsou definovany 4 tarifni povodiiové zony podle miry nebezpeti vyskytu povodni:
I:lzfma 1 — zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu povodné/ zaplavy.

Zéna 2 — zona s nizkym nebezpecim vyskytu povodné/ zaplavy.

.Zéna 3 — zona se strednim nebezpecim vyskytu povodnég/ zaplavy.

.Zéna 4 — z6na s vysokym nebezpedim vyskytu povodné/ zaplavy.

SouFadnice S-JTSK (Systém jednotné trigonometrické sité katastralni) - geodeticky soufadnicovy systém pouZivany v CR
Kod parcely - predavacd kod parcely dle registru RUIAN

Poskytovatel sluzby: Intermap Technologies, s.r.o. Vice informaci na www.intermap.cz.

INTERIVIAP

Tento produkt = informace obsazens v reportu sloufi pouze jake referencni material. Infermace jsou pouZivany pejistnym trhem k podpofe wyhodnoceni pojistnych nebezpedi & nejsoun
uréeny kwyuZiti pro jiné aéely, Podminky uZivéni a zasady ochrany csobnich ddajd — tplné znéni ke stazeni zde,



