Znalecky posudek €. 23/3339/17

O cené nemovitosti v¢etné rodinného domu ¢.p. 70 v obci a kat. uzemi Vrazkov,
okres Litoméfice, Ustecky kraj

Objednatel posudku: Ostravska auk¢ni sin s.r.o.
Podébradova 41
702 00 Moravska Ostrava
IC: 48392812
ze dne: 3.2.2017
vystavil: Karin Satoriova

Ucel posudku: zjisténi ceny podle cenového predpisu
urceni obvyklé ceny

Dle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky ¢ 441/2013 Sb., kterou se provadéji
néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, v i¢inném znéni, ve znéni
vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky €. 345/2015 Sb., vyhlasky ¢&. 53/2016 Sb. a vyhlasky &.
443/2016 Sh., podle stavu ke dni 7.2. 2017 posudek vypracoval:

Pavel Cesal

Komenského 837
411 17 Libochovice

Posudek obsahuje 13 stran. Objednateli se predava ve 2 vyhotovenich.

V Libochovicich, 7.2.2017



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Pisemny znalecky posudek o cené nemovitosti na LV ¢&is. 161 pro obec a katastralni tizemi
Vrazkov.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 1. 6. 2016 za piitomnosti pana Viaclava
Tesare.

3. Podklady pro vypracovani posudku

- Informace o pozemcich
- Snimek katastralni mapy

4. Vlastnické a evidenéni udaje

Kraj: Ustecky
Okres: Litomé&fice
Obec: Vrazkov

Katastralni izemi:  Vrazkov (785741)

List vlastnictvi ¢islo: 161
Vlastnik:

Tesaf Vaclav
¢.p. 70, 41301 Vrazkov

5. Dokumentace a skutecnost

Projektovd dokumentace piedlozena nebyla, jiné nemovitosti, neZ uvedené v posudku znalci
ukazany nebyly.

6. Celkovy popis nemovitosti

Pfedmétem ocenéni jsou nemovitosti situované ve stiedni ¢asti obce Vrazkov. Hlavni a jedinou
stavbou je rodinny dim ¢.p. 70 na stavebni parcele ¢is. 72. Na tuto parcelu navazuje poz. ¢is. 28/1,
ostatni plocha, ktery je uzivan jako dvur. Na poz. ¢is. 28/1 je vysazeno nékolik okrasnych dfevin a
ovocnych stromtl riizného druhu a stafi. Na pozemku je kopand studna s elektrickym cerpadlem,
ktera slouzi pouze pro Cerpani uzitkové vody. Z venkovnich tprav se vyskytuji pouze vchodova
vratka a vjezdova vrata, pfipojky el. energie, vody, kanalizace a plynu. Pozemky jsou spolu
oploceny, tvofi spolu jeden funk¢ni celek a jsou rovnéz pfedmétem ocenéni. Ptijezd je po mistni
zpevnéné komunikaci s dobrymi parkovacimi moznostmi v bezprostfednim okoli.

Posudek byl vytvoren v programu Delta-NEM firmy Diotima, s.r.o., tel.: 222 727 040, www.diotima.cz



7. Obsah posudku

a) Rodinny dum ¢.p. 70
b) Studna
c) Pozemky

B. Posudek

Popis objekttll, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky

¢. 443/2016 Sb. o ocenovani majetku.

Index trhu dle prilohy ¢. 3, tabulky ¢. 1:

1

2

7

8
9

Popis znaku

Situace na dil¢im (segmentu)
trhu s nemovitymi vécmi
Vlastnické vztahy

Zmény v okoli s vlivem na
prodejnost nem. véci

Vliv pravnich vztahli na
prodejnost (napft. prodej podilu,
pronajem, pravo stavby)
Ostatni neuvedené (napf. novy
investi¢ni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)

Povodnové riziko

Hospodatsko-spravni vyznam
obce

Poloha obce

Obcanska vybavenost obce

V.

Hodnoceni znaku
Nabidka odpovida poptavce

Nezastavény pozemek, nebo pozemek,
jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo jednotka, nebo jednotka se
spoluvlastnickym podilem na pozemku

. Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

. Bez vlivu

. Bez dalsich vliva

. Zdbna se zanedbatelnym nebezpecim

vyskytu zéplav
znak se neposuzuje

znak se neposuzuje
znak se neposuzuje

Index trhu: It = Pe * P7* Pg * Pg * (1 + 2, Pi) = 1,000

1

Index polohy dle piilohy ¢. 3, tabulky ¢. 3 nebo 4:

1

2

Popis znaku
Druh a tcel uziti stavby

Ptevazujici zastavba v okoli
pozemku a Zivotni prostiedi
Poloha pozemku v obci

Hodnoceni znaku
Druh hlavni stavby v jednotném
funk¢énim celku

. Rezidenéni zastavba

. Navazujici na stfed (centrum) obce

Pi
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

1,00
1,00

1,00
1,00

Pi
1,01

0,03

0,00
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4 Moznost napojeni pozemku na I. Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v 0,00
inzenyrské sité, které jsou v obci nebo obec bez siti
obci

5 Obcanské vybavenost v okoli I. V okoli nemovité véci je castecné -0,02
pozemku dostupnd obcanska vybavenost obce

6 Dopravni dostupnost k V1. Piijezd po zpevnéné komunikaci, dobré 0,00
pozemku parkovaci moznosti

7 Osobni hromadna doprava Il. Zastavka od 201 do 1000, MHD — spatna 0,02

dostupnost centra obce

8 Poloha pozemku nebo stavby z I. Nevyhodna pro tcel uziti realizované -0,01
hlediska komer¢ni vyuzitelnosti stavby

9 Obyvatelstvo I. Bezproblémové okoli 0,00

10 Nezaméstnanost Il. Primérna nezaméstnanost 0,00

11 Vlivy ostatni neuvedené Il. Bez dalsich vliva 0,00

11
Index polohy: I =Py * (1 + 2 Pi) =0,990
i=2

a) Rodinny dim ¢.p. 70 —§ 13

Jedna se o dvoupodlazni zdény objekt s ¢aste€nym podsklepenim a sedlovou stfechou, ktera vytvari
pudni prostor. Do ptizemi domu je vstup ze severni strany a to piimo z ulice do ptedsing, odtud
vlevo do obyvaciho pokoje a kuchynég, vpravo prostfednictvim chodby do koupelny, kterd je ziizena
z byvalé kovarny. Tato mistnost je nedokoncena. Z ptredsiné vedou dievéné schody do patra, kde
jsou Ctyfi pokoje a koupelna. Na zdpadni strané objektu je kotelna s kotlem na tuhé paliva. Tento
pristavek je v dezolatnim stavu. Staii objektu je asi 150 rokd. V r. 2008 byla zahajena celkova
rekonstrukce. Byla vyménéna stieSni krytina, klempitské konstrukce, vSechna okna byla vyménéna
za plastova, provedeny vnitini rozvody vSech instalaci, osazen kotel na tuhd paliva, v pfizemi
provedeny nové podkladni betonové podlahy a plovouci podlahy, v OP osazena krbova kamna, el.
bojler pro ohtev teplé vody. V koupelné je provedena pouze hrubéd betonova podlaha, provizorné
osazena rohova vana, chybi obklady, dlazby a kone¢né omitky. V patfe jsou nové plovouci podlahy,
dfevéné stropy zatepleny a podhledy ze saddrokartonu. V koupelné je sprchovy kout, umavadlo, WC,
topny Zebiik, obklady a dlazby. Objekt je castecné podsklepen, v dobé prohlidky vSak nebyl vstup z
bezpecnostnich divodi mozny.

Zatridéni pro potreby ocenéni

Rodinny dim: typ C

Konstrukce: zdéna

Podsklepeni: podsklepena

Typ strechy: se sklonitou sttechou

Podkrovi: nemé podkrovi

Podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Polohovy koeficient: 0,800

Kéd klasifikace CZ-CC: 111 Budovy jednobytové



Kéd standardni klasifikace produkce: 46.21.11.1
Koeficient zmény ceny stavby: 2,163

Podlazi:

Nazev Vyska Zastavéna plocha
- ptizemi 2,70 m  (15,80+3,60)*7,70
- patro 240 m 15,80*7,70

- sklep 1,50 m 7,00%7,70
Soudet: 6,60 m

Obestavény prostor OP:

- ptizemi 2,70 * ((15,80+3,60)*7,70)

- patro 2,40 * 15,80*7,70

- sklep 1,50 * 7,00*7,70

- pudni prostor 4,00/2*15,80*7,70

Obestavény prostor — celkem:

Vybaveni:

Nazev, popis

Zaklady — pasové z prokladaného kamene
Zdivo — z kamene a cihel

Stropy — rovné s podhledem

Stfecha — dfevény sedlovy krov

Krytina — tasky palené

Klempifské konstrukce — z pozink. plechu
Vnitini omitky — jednovrstvé vapenné
Fasadni omitky — vapenné hrubé

Vné;jsi obklady

10. Vnitini obklady — keramické

11. Schody — dievéné

12. Dvete — hladké a prosklené

13. Okna — zdvojena plastova

CoNoA~AWNE

14. Podlahy obytnych mistnosti — betonové a plovouci podlaha

15. Podlahy ostatnich mistnosti — beton, keramické dlazby
16. Vytapéni — ustedni-s kotlem na pevna paliva

17. Elektroinstalace — svételna a motorova

18. Bleskosvod

19. Rozvod vody — rozvod studené a teplé vody

20. Zdroj teplé vody — elektricky bojler

21. Instalace plynu

22. Kanalizace — kuchyng, koupelny a WC

23. Vybaveni kuchyn¢ — PB sporak

24. Vnitini vybaveni — vana, umyvadlo, sprchovy kout
25. Zachod — umistény v koupelné

26. Ostatni — krbovéa kamna

domy rodinné jednobytové

149,38 m?
121,66 m?
53,90 m?

324,94 m?

403,33 m®
291,98 m?

80,85 m®
243,32 m®

Obj. podil
5,40 %
23,40 %
9,10 %
5,40 %
3,30 %
0,80 %
6,10 %
2,80 %
0,50 %
2,20 %
2,30 %
3,20 %
5,10 %
2,10 %
1,30 %
5,30 %
4,20 %
0,60 %
2,90 %
1,70 %
0,50 %
2,70 %
0,50 %
4,30 %
0,30 %
4,00 %

1 019,48 m?

Hodnoceni
Podstandardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Podstandardni
Podstandardni
Nevyskytuje se
Standardni
Podstandardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Podstandardni
Standardni
Nevyskytuje se
Standardni
Standardni
Nevyskytuje se
Standardni
Standardni
Standardni
Podstandardni
Standardni



Vypocet koeficientu vybaveni stavby Ki:

Zakladni koeficient Ka:
Uprava koeficientu Ka:

1. Zaklady —0,54 * 5,40 %

7. Vnitini omitky -0,54 * 6,10 %

8. Fasadni omitky -0,54 * 2,80 %

9. Vn¢jsi obklady —0,54 * 1,852 * 0,50 %
11. Schody -0,54 * 2,30 %
16. Vytapéni —0,54 * 5,30 %
18. Bleskosvod -0,54 * 1,852 * 0,60 %
21. Instalace plynu —0,54 * 1,852 * 0,50 %
25. Zachod -0,54 * 0,30 %
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Ka:
Ocenéni:
Zakladni cena ZC: 2130~ K&/m®
Koeficient vybaveni stavby Ka: * 0,8642
Polohovy koeficient Ks: * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K;: * 2,1630
Zakladni jednotkova cena upravena: = 3 185,23 K&/m?®

Zikladni cena upravena: 1 019,48 m3 * 3 185,23 K¢&/m?®

Urceni opotiebeni analytickou metodou:

Konstrukce:
1. Zaiklady — podstandardni
opotfebeni: 150 / (150 + 50) * 100 = 75,000 %
75,000 % * 5,40 % * 0,46 / 0,8642
2. Zdivo — standardni
opotiebeni: 150 / (150 + 50) * 100 = 75,000 %
75,000 % * 23,40 % / 0,8642
3. Stropy — standardni
opottebeni: 150/ (150 + 50) * 100 = 75,000 %
75,000 % * 9,10 % / 0,8642
4. Stiecha — standardni
opotiebeni: 150 / (150 + 50) * 100 = 75,000 %
75,000 % * 5,40 % / 0,8642 + 4,686 %
5. Krytina — standardni
opotfebeni: 9 /(9 + 50) * 100 = 15,254 %
15,254 % * 3,30 % / 0,8642 + 0,582 %
6. Klempiiské konstrukce — standardni
opotiebeni: 9 /(9 + 50) * 100 = 15,254 %
15,254 % * 0,80 % / 0,8642 + 0,141%
7. Vnitini omitky — podstandardni
opottebeni: 50 / (50 + 50) * 100 = 50,000 %
50,000 % * 6,10 % * 0,46 / 0,8642 + 1,623%
8. Fasadni omitky — podstandardni
opotiebeni: 50 / (50 + 50) * 100 = 50,000 %
50,000 % * 2,80 % * 0,46 / 0,8642 + 0,745%

+

2,156 %

+

20,308 %

+

7,897 %

1,0000

0,0292
0,0329
0,0151
0,0050
0,0124
0,0286
0,0060
0,0050

— 0,0016
0,8642

3247 278,28 K¢



10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

19.

20.

22,

23.

24,

25.

26.

Vnitini obklady — standardni

opotiebeni: 9 /(9 +29) * 100 = 23,684 %
23,684 % * 2,20 % / 0,8642

Schody — podstandardni

opottebeni: 150 / (150 + 5) * 100 = 96,774 %
96,774 % * 2,30 % * 0,46 / 0,8642

Dvete — standardni

opotiebeni: 9 /(9 +50) * 100 = 15,254 %
15,254 % * 3,20 % / 0,8642

Okna — standardni

opotfebeni: 9 /(9 +50) * 100 = 15,254 %
15,254 % * 5,10 % / 0,8642

Podlahy obytnych mistnosti — standardni
opotiebeni: 9 /(9 +50) * 100 = 15,254 %
15,254 % * 2,10 % / 0,8642

Podlahy ostatnich mistnosti — standardni
opotfebeni: 9 /(9 + 50) * 100 = 15,254 %
15,254 % * 1,30 % / 0,8642

Vytapéni — podstandardni

opotiebeni: 9 /(9 + 50) * 100 = 15,254 %
15,254 % * 5,30 % * 0,46 / 0,8642
Elektroinstalace — standardni

opotfebeni: 9 /(9 + 50) * 100 = 15,254 %
15,254 % * 4,20 % / 0,8642

Rozvod vody — standardni

opotiebeni: 9 /(9 +40) * 100 = 18,367 %
18,367 % * 2,90 % / 0,8642

Zdroj teplé vody — standardni

opotiebeni: 9 /(9 +5) * 100 = 64,286 %
64,286 % * 1,70 % / 0,8642

Kanalizace — standardni

opottebeni: 9 /(9 + 50) * 100 = 15,254 %
15,254 % * 2,70 % / 0,8642

Vybaveni kuchyné — standardni
opotfebeni: 9 /(9 + 14) * 100 = 39,130 %
39,130 % * 0,50 % / 0,8642

Vnitini vybaveni — standardni
opotiebeni: 9 /(9 + 14) * 100 = 39,130 %
39,130 % * 4,30 % / 0,8642

Zachod — podstandardni

opotiebeni: 9 /(9 + 14) * 100 = 39,130 %
39,130 % * 0,30 % * 0,46 / 0,8642
Ostatni — standardni

opotfebeni: 9 /(9 +9) * 100 = 50,000 %
50,000 % * 4,00 % / 0,8642

Opotiebeni analytickou metodou celkem:
Odpocet opotiebeni: 3 247 278,28 K¢ * 50,076 %
Cena po odecteni opotiebeni:

+

0,603 %

1,185 %

0,565 %

0,900 %

0,371 %

0,229 %

0,430 %

0,741 %

0,616 %

1,265 %

0,477 %

0,226 %

1,947 %

0,062 %

2,314 %

= 50,076 %

1626 107,07 K&

1621 171,21 Ké



Vypocet ceny stavby dle § 10:
Index trhu: 11+ =1,000
Index polohy: 1p = 0,990

Cena stavby urc¢ena nadkladovym zptsobem: CSn 1621 171,21 K¢

Koeficient apravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp =17 * Ip * 0,990
Cena stavby: CS = CSn * pp = 1 604 959,50 K¢
Rodinny dum ¢.p. 70 — zjisténa cena: 1 604 959,50 K¢

b) Studna-§ 19

Kopana studny, skrouzena z bet. skruzi, osazena el. ¢erpadlem. Slouzi pouze jako zdroj uzitkové
vody.

Zatridéni pro potreby ocenéni

Typ: Kopana studna

Hloubka studny: 9,00 m

Elektrické ¢erpadlo: 1 ks

Polohovy koeficient: 0,800

Kéd Kklasifikace CZ-CC: 2222 Vedeni vody mistni trubni

Kdd standardni klasifikace produkce: 46.25.22.2  studny jinde neuvedené a jiméni vody
Koeficient zmény ceny stavby: 2,349

Ocenéni:

5,00mal 950~ Ké/m + 9750~ K¢
4,00m 43810~ Ké&/m + 15240~ K¢
1 ks elektrické Cerpadlo: + 10 780,— K¢
Zakladni cena: = 35770~ K¢
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks: * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb Ki: * 2,3490
Studna neslouzi trvale svému ucelu * 0,2000
Cena studny: = 13 443,80 K¢

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou:

Stafi: 100 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost: 20 rokt

Opotiebeni: 100 * 100 / (100 + 20) = 83,333 %

Odpocet opotiebeni: 13 443,80 K¢ * 83,333 % - 11 203,12 K¢
Cena objektu po odecteni opoti'ebeni: 2 240,68 K¢

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: 17 =1,000

Index polohy: Ir =0,990

Cena stavby urcena nakladovym zptisobem: CSn = 2 240,68 K¢
Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It * Ip 0,990
Cena stavby: CS=CSn * pp 2 218,27 K¢

*




Studna — zjisténa cena:

c) Pozemky - § 4

2 218,27 Ké

Pozemky jsou rovinnaté, tvoii spolu jeden funkéni celek a jsou v ochranném pasmu hory Rip.

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nézev obce: Vrazkov
Nézev okresu: Litoméfice
Uprava vychozi zikladni ceny dle p¥ilohy ¢&. 2, tabulky ¢&. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku Oi
1 Velikost obce V. Do 500 obyvatel 0,50
2 Hospodatsko-spravni vyznam IV. Ostatni obce 0,60
obce
3 Poloha obce VI. Ostatni ptipady 0,80
4 Technicka infrastruktura v obci I. Elekttina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
5 Dopravni obsluznost obce Il. Zelezni¢ni zastavka a autobusova 0,95
zastavka
6 Obcanska vybavenost v obci V. Minimalni vybavenost (obchod nebo 0,85
sluzby — zakladni sortiment)
Zakladni cena vychozi: ZCy=1234— K&/m?
Zakladni cena pozemku: ZC =ZCy* O1* 02 * O3 * 04 * Os * Op = 239,~ K&/m?
(Zékladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)
Index trhu: 1T = 1,000
Index omezujicich vlivii pozemku dle pfilohy €. 3, tabulky ¢. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 Geometricky tvar pozemku a [l. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00

velikost pozemku

2 Svazitost pozemku a expozice  IV. Svazitost terénu pozemku do 15% vcetn¢; 0,00

ostatni orientace

3 Ztizené zékladové podminky Il. Neztizené zakladové podminky
4 Chranéna uzemi a ochranna I. Ochranné pasmo
pésma
5 Omezeni uZivani pozemku |. Bez omezeni uzivani
6 Ostatni neuvedené I1. Bez dalsich vlivi

6

Index omezujicich vlivi: lo=1+ Z Pi=0,970
i=1

Index polohy: Ir = 0,990
Index cenového porovnanidle § 4: 1 = I+ * lo * Ip = 0,960

§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
Zakladni cena upravend:  ZCU = ZC x I = 229,4400 K&/m?

Parc. &. Nazev Vymeéra [m?]
st. 72 zastavéna plocha a nadvofi 238
28/1 ost. pl. 253

Soucet: 491

Pozemky - zjisténa cena:

0,00
-0,03

0,00
0,00

Cena [K¢]
54 606,72
58 048,32

112 655,04

112 655,04 K¢
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C. Rekapitulace

Souhrn vymér v§ech pozemkii

PIna cena ¢ini celkem:
a) Rodinny dum ¢.p. 70
b) Studna
c) Pozemky
Plna cena Cini celkem:
Cena po zaokrouhleni podle § 50:

Ceny bez odpoctu opotiebeni:

a) Rodinny dtm ¢&.p. 70

b) Studna

c) Pozemky
Cena bez odpoctu opotiebeni ¢ini celkem:
Cena po zaokrouhleni podle § 50:

Vysledné ceny véetné opotirebeni:

a) Rodinny dim ¢.p. 70

b) Studna

c) Pozemky
Vysledna cena véetné opotiebeni ¢ini celkem:
Cena po zaokrouhleni podle § 50:

Vypoétena cena: 1 719 830,— K¢

Cena slovy: jedenmilionsedmsetdevatenacttisicosmsettiicet K¢

Odhad obvyklé ( trzni ceny ) :

Na zéklad€ prizkumu trhu provedeného znalcem u realitnich kancelafi a na Internetu .Seznam.cz
nutno konstatovat, ze poptavka po nemovitostech obdobného charakteru v dané lokalité je
vyrovnana s nabidkou. Po zvdzeni vSech uvedenych skuteCnosti a znalosti mistnich poméri
odhaduji obvyklou (trzni) cenu v dané lokalité¢ v soucasné dobé ve vysi ceny vypoctené podle

cenoveho predpisu.

V Libochovicich, 7.2. 2017

Pavel Cesal
Komenského 837

491 m?

3247 278,28 K¢
13 443,80 K¢
112 655,04 K¢&
3373377,12 K&
3373380,— K¢

3 214 805,50 K¢
13 309,36 K¢
112 655,04 K&
3340 769,90 K¢
3340 770,—- K&

1604 959,50 K¢&
221827 K¢

112 655,04 K¢
1719 832,81 K¢
1719830~ K¢
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411 17 Libochovice

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti n.L. ze
dne 14.12.1983 ¢.j. Spr. 5558/83 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 23/3339/17 znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu nékladi uctuji dokladem €. 23/17 podle piipojené likvidace.
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Katastralni mapa parcely st. 72 a 28/1
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