ZNALECKY POSUDEK ¢&. 01/07/2018

Pfedmétem ocenéni je RD €.p. 191, ktery je soucasti pozemku parc.€. St.261 a dale pozemek parc.¢. 1467/2, vSe
v jednotném funkénim celku a v€etné veskerého pfislusenstvi, zapsané v KN na LV &. 319 a €. 1615 pro k.u.
Zbiroh (¢.791504) v obci Zbiroh (¢.560260).

Objednatel posudku:

Ostravska aukéni sif s.r.o.
Podébradova 909/909

702 00 Moravska Ostrava a Pfivoz

Uéel posudku:
vefejna dobrovolna drazba

Znalecky ukol:
ur€eni trzni hodnoty

Posudek vypracoval:
Ing. Jan Sneberger
HybesSova 363

337 01 Rokycany

Posudek obsahuje 20 stran textu v€etné titulniho listu, samostatné jsou pfipojeny pfilohy a pfedava se objednateli
ve 3 vyhotovenich.

V Rokycanech dne 14.8.2018.



Pouzité predpisy, vyhlasky, normy a podklady pro ocenéni

a)

- zakon €.151/1997 Sb. o ocenovani majetku

- zakon 183/2006 Sb. (zakon o Uzemnim planovani a stavebnim fadu), v€etné pfisludnych provadécich vyhladek
- zkon 89/2012 Sb. (ob&ansky zakonik)

- zakon ¢.256/2013 Sb. (katastralni zakon) ve znéni pozdéjSich predpist, v€etné pfislusnych provadécich
vyhlasek

b) Zhotovené Katastralnim ufadem:

- LV &. 319 pro k.u. Zbiroh (€. 791504) v obci Zbiroh (¢. 560260)
- LV &. 1615 pro k.u. Zbiroh (€. 791504) v obci Zbiroh (¢. 560260)
- kopie katastralni mapy

c) zajisténé znalcem:

- uzemné planovaci dokumentace

- vlastni databaze obchodovanych cen
- nabidkova a poptavkova databaze

d)
- informace a udaje sdélené vlastnikem
- skute€nosti a vyméry zjisténé na misté

Vlastnické a eviden&ni udaje katastru nemovitosti
LV €. 319 pro k.u. Zbiroh (€. 791504) v obci Zbiroh (¢. 560260)

11 SJM Sirotek Vaclav a Sirotkova Véra
LV €. 1615 pro k.u. Zbiroh (€. 791504) v obci Zbiroh (¢. 560260)
7 Sirotek Vaclav

Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni prohlidky, tj. 30.7.2018.



Nalez
DOKUMENTACE A SKUTEGNOST

Pfedmétem ocenéni jsou nemovitosti zapsané na LV €. 319 a €. 1615, v k.U. Zbiroh. Jedna se o objekt rodinného
domu ¢€.p.191, ktery je soucasti pozemku parc.¢. St.261 a dale s pozemkem parc.¢. 1467/2, vSe véetné soucasti a
veskerého pfislusenstvi. Ukolem znalce je zpracovat znalecky posudek o trzni hodnoté (také obvyklé nebo
obecné hodnoté) nemovitosti za u¢elem vefejné dobrovolné drazby. Ocenéni je provedeno k datu mistniho
Setfeni. Prohlidka nemovitosti byla provedena za pfitomnosti sou¢asného vlastnika nemovitosti.

Vécna bremena nebo jina omezeni vlastnickych prav:

Dle prelozeného LV €. 319 a €. 1615 ze dne 19.7.2018 a dle Udajl z dalkového pfistupu do KN se k ocefiované
nemovitosti nevztahuje Zzadné zastavni pravo, bfemeno ani jina omezeni vlastnickych prav. Pfipadné zavazky,
vyplyvajici ze smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelze presveédcit ze zapisu z katastru nemovitosti, nebyly
ZjiStény a ani na né zpracovatel nebyl upozornén.

Najemni vztahy:
Ke dni ocenéni neni nemovitost v Zadném svém rozsahu pronajimana.
Zpracovateli nejsou znamy zadné dalSi okolnosti, které by mohly ovlivnit ocenéni nemovitosti.

Podminky ocenéni:

Zpracovatel ocenéni zohledriuje veskeré znamé skutecnosti, které by mohly ovlivnit dosazené zavéry a vychazi z
faktu, Ze veSkeré ziskané informace a predlozené podklady jsou pravdivé a nebyly tudiz z hlediska jejich
presnosti a uplnosti ovéfovany. Stanovena trzni hodnota oceriované nemovitosti je dana pro podminky trhu platné
k datu této zpravy.

Metody ocenéni:

Pro stanoveni trzni hodnoty ocenované nemovitosti je v ocenéni pouzita zejména porovnavaci metoda,
ktera nejlépe reflektuje aktudlni situaci na trhu nemovitosti v dané oblasti. Vysledky z nakladové metody vychazi z
aktualné platného ocenovaciho pfedpisu a maji pfedevsim informativni charakter.



Analyza
PFi ocenéni nemovitosti Ize vyjit v zasadé ze tfi pristupt:

a) Pristup substancni (nakladovy) -

v bézném ptipadé koupé nemovitosti by dana hodnota pfedstavovala hraniéni cenu pro budouciho investora
(porovnava prilezitost varianty koupé& pozemku s naslednou vystavbou), trzni hodnota se vétsinou pohybuje pod
pofizovaci cenou pozemku + staveb, protoze se musi odecist funkéni a provozni nedostatky, nedodélky, pfipadné
pravni zavady a zatéze. Pro nakladovy pfistup pro ocenéni stavby byla pouzita pfislusna provadéci vyhlaska k
zakonu €.151/1997 Sb. ve znéni pozdé&jSich novel (zakon o ocefiovani majetku) bez pouziti pfislusného Kp
(koeficient prodejnosti pro dané uzemi), tedy reprodukéni cena stavby.

b) Pristup vynosovy -

se opira o pfedpokladané vynosy nemovitosti jako investice, Zajemce o nemovitost ji nepotfebuje k osobnimu
uzivani ani k podnikani, chape ji jako finanéni investici, pravdépodobné nejblizsi ekvivalent je dlouhodoby
dluhopis. Vysledkem vypoctu je vynosova hodnota nemovitosti, zalozena na oéekavaném prospéchu nemovitosti
jako celku (pozemek se stavbou), vyjime¢né je chapana jako prospéch z pozemku a prospéch ze stavby.

c) Pristup trzniho porovnani -

predpoklada dobrou znalost trhu obou stran smény, zejména z pohledu nabidky i poptavky, rovnéz je nutna
znalost realizovanych cen. Rovnéz tento pfistup indikuje horni hranici trzni hodnoty, nad kterou vétSinou znaly
kupujici neni ochoten jit.

Data o realizovanych cenach obdobnych nebo srovnatelnych nemovitosti poskytuji pracovisté KN od 1.1.2016
placenym dalkovym pfistupem. V pfipadé malého poctu realizovanych cen je mozno pouzit nabidkovou databazi
realitni server( z internetu, snizenou o nabidkovou srazku.

Definice trzni hodnoty (IVS 1)

Trzni hodnota je odhadnuté ¢astka, za kterou by bylo mozné k datu ocenéni posuzovany majetek sménit mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim v nezavislé transakci a po uskute€néni nalezitého marketingu,
pficemz kazda ze stran jedna informované, obezietné a bez donuceni.

Definice obvyklé ceny (Zakon ¢.151/1997 Sb., § 2, odst.1)

(1) Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplsob ocefiovani. Obvyklou
cenou se pro Ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé
obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku
ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vdechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji
vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky pFirodnich
¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

2) MimofFadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni poméry
prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(3) Cena urcena podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena nebo mimoradna cena, je cena zjisténa.



Ocenéni

Porovnavaci ocenéni pozemkt zhodnocenych stavbou nebo stavby na pozemku jiného vlastnika - pouzity
vzorec

Trzni hodnota oceriované nemovitosti se odhadne na zakladé porovnani s realizovanymi nebo nabidkovymi
cenami obdobnych (srovnatelnych) nemovitosti — dale jen ,vzorky“. Hodnota nemovitosti, propoc¢tena dle
konkrétniho vzorku, se spocita podle vzorce

Hy = Cvz x Ku/ Vvz X Vnem / Kf

kde
Cvz ... cena vzorku
Ku ... koeficient Gpravy na realnou cenu

Vvz ... vyméra vzorku
Vnem ... vyméra nemovitosti
K¢ ... cenotvorny koeficient

Prehled ocefiovaného majetku

Vypocetni postupy v prehledu ocenovaného majetku pouzivaji i ostatni metodiky ocenéni.

Skupina RD s pozemky (jednotny funkéni celek)

Cislo Katastr LV Druh Vyméra
261 Zbiroh 319 zast. pl. 287 m?
1467/2 Zbiroh 1615 zahrada 329 m?
Celkem: 616 m?

Pozemek Cislo 261 o vymérfe 287 m?

Informace o pozemku:

Cislo: 261

Katastr: Zbiroh

List vlastnictvi: 319

Obec: Zbiroh

Okres: Rokycany

Skupina: RD s pozemky (jednotny funkéni celek)
Vyméra: 287 m?

GPS: 49°51'22.887"N, 13°46'9.099"E

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi

Zemédélska kultura: Ne

Stavebni parcela: Ano

Cena obvykla : 1 050 K&/m?

Vyméra pozemku: 287 m?

Cena obvykla za cely pozemek: 1 050 x 287 = 301 350 K¢
Stavby obecné

RD €.p. 191



ZC - Zakladni cena rodinného domu, rekrea¢ni chalupy nebo rekreaéniho domku podie prilohy ¢.11

CZ-CC: 111,1121,1122
Stavba: B - zdéna

Podsklepeni: Nepodsklepeny nebo podsklepeny do 'z zastavéné plochy 1.NP
Stfecha: Plocha, resp. krov neumozfiuje zfizeni podkrovi

Podkrovi: Nevyuzité
ZC =2150.00 K&

Casti prostoru:

-1 PP, -1S 1.PP
Podlahova plocha:
Zastavéna plocha:
Vyska:

Obestavény prostor:

Podil Obestavéného prostoru na stavbé:

1 NP 1.NP
Podlahova plocha:
Zastavéna plocha:
Vyska:

Obestavény prostor:

Podil Obestavéného prostoru na stavbé:

1 NP navazujici dilna/garaz
Podlahova plocha:
Zastavéna plocha:

Vyska:

Obestavény prostor:

Podil Obestavéného prostoru na stavbé:

2 NP 2.NP
Podlahova plocha:
Zastavéna plocha:
Vyska:

Obestavény prostor:

Podil Obestavéného prostoru na stavbé:

2 NP zastreseni
Zastavéna plocha:
Vyska:

Obestavény prostor:

Podil Obestavéného prostoru na stavbé:

Patra:
Podlazi Zastavéna plocha
-1 PP, -18 13.00 m?
1 NP 157.00 m?
2 NP 272.00 m?
& 147.33 m?
Soucty: 442.00 m?
pro porov. oc.: 442.00 m?

K4 ... koeficient vybaveni stavby

1 ... konstanta
0,54 ... konstanta

Podlahova plocha

10.00 m?
13.00 m?

2.10m

(13)*(2.1) = 27.30 m?
3.16 %

100.10 m?
136.00 m?

2.52m

(136)*(2.52) = 342.72 m®
39.63 %

16.20 m?

21.00 m2

2.90 m

(21)*(2.9) = 60.90 m?
7.04 %

106.80 m?
136.00 m?

2.52m

(136)*(2.52) = 342.72 m®
39.63 %

136.00 m?
0.67m

(136)*(0.67) = 91.12 m*
10.54 %

10.00 m?
116.30 m?
106.80 m?

233.10 m?
233.10 m?

Uzitna zapoditatelna plocha

5.00 m?
100.10 m®
106.80 m®

211.90
211.90

Obestavény prostor
27.30 m®

403.62 m®

433.84 m®

864.76 m®
864.76 m®



=- ... soucet objemovych podilti konstrukci a vybaveni s nadstandardnim vybavenim snizeny o soucet
0.108 objemovych podilt konstrukci a vybaveni s podstandardnim vybavenim

K4 =1+ (0,54 %xn)=1+ (0,54 x -0.108) = 0.94168

n

Konstrukce a vybaveni Obj. podil Popis
:).raZcé?kIady véetné zemnich 0.071 Standardni
2. Svislé konstrukce 0.223 Standardni
3. Stropy 0.084 Standardni
4. ZastfeSeni mimo krytinu 0.052 Standardni
5. Krytiny stfech 0.032 Standardni
6. Klempifské konstrukce 0.008 Standardni
7. Vnitini omitky 0.062 Standardni
8. Fasadni omitky 0.031 Standardni
9. Vngjsi obklady 0.004 Standardni
10. Vnitfni obklady 0.023 Standardni
11. Schody 0.024 Standardni
12. Dvefe 0.033 Standardni
13. Okna 0.052 Podstandardni dfevéna Spaletova
1. Podiahy obytnyh 0.022  Standardni
;ﬁ,étﬁ: gg't?hy ostatnich 0.011 Standardni
16. Vytapéni 0.044 Standardni
17. Elektroinstalace 0.041 Standardni
18. Bleskosvod 0.006 Standardni
19. Rozvod vody 0.03 Standardni
20. Zdroj teplé vody 0.018 Standardni
21. Instalace plynu 0.005 Standardni
22. Kanalizace 0.028 Standardni
23. Vybaveni kuchyni 0.005  Podstandardni Xy'[;)r:/‘z':l' ii‘:/g?dumé vybaveni, v patfe
3352]/vne|t:?|' hygienicke 0.051 Podstandardni  puvodni
25. Zachod 0.004 Standardni
26. Ostatni 0.036 Standardni
27. Prebyvajici konstrukce 0 K& 0
n= -0.108

ZCU - Zakladni cena upravena rodinného domu, rekreaéni chalupy nebo rekreaéniho domku podle § 13

ZC =2150.00 ... zékladni cena

K4 =0.94168 ... koeficient vybaveni stavby

K5 =1 ... koeficient polohovy

Ki =2.194 ... koeficient zmény cen

ZCU=ZC x K4 x K5 x Ki=2150.00 x 0.94168 x 1 x 2.194 = 4 442.00 K¢

Linearni opotirebeni
B =58 let ...stari

C =113 let ... celkova Zivotnost
Opotrebeni =B/ C x 100 =58 let/ 113 let = 51.33 %

CSN - Cena stavby uréena nakladovym zpisobem podile § 11

ZCU =4 442.00 ... zakladni cena upravena stavby



Pmj =864.76 ... pocet mérnych jednotek stavby
o] =51.33 % ... opotfebeni stavby

CSN =ZCU x Pmj % (1-0/100) = 4 442.00 x 864.76 x (1 -51.33/100) = 1 869 641.20 K¢&

Soucasti a prislusenstvi stavby RD ¢.p. 191 :

Stavby obecné
garaz

ZC - Zakladni cena garaze podle prilohy ¢.13

CZ-CC: 1274

Stavba: B - zdéna v tl. 15 cm a vice, montovana, Zelezobetonova
Podsklepeni: Nepodsklepeny nebo podsklepeny do ¥z zastavéné plochy 1.NP
Stfecha: Plocha, resp. krov neumozriuje zfizeni podkrovi

ZC =1 375.00 K&

Casti prostoru:
1 NP garaz, vé. zastiresSeni

Zastavéna plocha: 22.00 m?
Vyska: 2.60m
Obestavény prostor: (22)*(2.6) =57.20 m?
Podil Obestavéného prostoru na stavbé: 100.00 %
Patra:
Podlazi Zastavénd plocha Podlahova plocha UZitna zapocitatelné plocha
1 NP 22.00 m? 0.00 m? 0.00 m?
@ 22.00 m?
Soucty: 22.00 m? 0.00 m? 0.00
pro porov. oc.: 22.00 m? 0.00 m? 0.00
K4 ... koeficient vybaveni stavby
1 ... konstanta
0,54 ... konstanta

n

K4 =1+ (0,54 xn)=1+ (0,54 x -0.025928) = 0.985999

Konstrukce a vybaveni Obj. podil Popis
1. Zaklady 0.062 Standardni
2. Obvodové stény 0.301 Standardni
3. Stropy 0.262 Standardni
5. Krytina 0.057 Standardni
6. Klempifské konstrukce 0.029 Standardni
7. Upravy povrcht 0.048 Standardni
8. Dvefe 0.027 Standardni
9. Okna 0.014 Chybi
10. Vrata 0.068 Standardni
11. Podlahy 0.072 Standardni
12. Elektroinstalace 0.06 Standardni
27. Prebyvajici konstrukce 0 K& 0

n= -0.025928

ZCU - Zakladni cena upravena garaze podle § 15

ZC =1 375.00 ... zakladni cena
K4 =0.985999 ... koeficient vybaveni stavby
K5 =1 ... koeficient polohovy

Obestavény prostor
57.20 m®

57.20 m®
57.20 m®

=- ... soucet objemovych podilti konstrukci a vybaveni s nadstandardnim vybavenim sniZzeny
0.025928 o soucet objemovych podilt konstrukci a vybaveni s podstandardnim vybavenim



Ki =2.142 ... koeficient zmény cen
ZCU =ZC x K4 x K& x Ki=1375.00 x 0.985999 x 1 x 2.142 = 2 904.01
Linearni opotirebeni

B =48 let ... stafi
C =80 let ... celkova Zivotnost
Opotrebeni =B/ C % 100 =48 let/ 80 let =60 %

CSN - Cena stavby uréena nakladovym zpisobem podile § 11

ZCU =2 904.01 ... zékladni cena upravena stavby

Pmj =57.2 ... poc¢et mérnych jednotek stavby

o =60% ... opotfebeni stavby

CSN =ZCU x Pmj % (1-0/100) =2 904.01 x 57.2 x (1-60/100) = 66 443.82 K&

Cena CSN: 66 443.82 K¢

Soucasti a prisluSenstvi stavby RD é.p. 1971: CSN (§11) CS (§10)
Stavby obecné 66 443.82 K& 50 165.09 K&
Celkem: 66 443.82 K& 50 165.09 K&
Cena stavby RD ¢.p. 191 CSN véetné soucasti a prislusenstvi: 1 869 641.20 +
66 443.82 =1 936 085.02 K¢é

Cena CSN: 1 936 085.02 K¢

ZC - Zakladni cena garaze podle prilohy ¢.13

CZ-CC: 1274

Stavba: B - zdéna v tl. 15 cm a vice, montovana, Zelezobetonova
Podsklepeni: Nepodsklepeny nebo podsklepeny do 'z zastavéné plochy 1.NP
Stfecha: Plocha, resp. krov neumoziiuje zfizeni podkrovi

ZC =1 375.00 K¢

Casti prostoru:

1 NP garaz
Podlahova plocha: 17.00 m?
Zastavéna plocha: 24.00 m?
Vyska: 250m
Obestavény prostor: (24)*(2.5) = 60.00 m*
Podil Obestavéného prostoru na stavbé: 100.00 %
Patra:
Podlazi Zastavénd plocha Podlahova plocha UZitna zapocitatelna plocha Obestavény prostor
1 NP 24.00 m? 17.00 m? 0.00 m? 60.00 m?
& 24.00 m?
Soucty: 24.00 m? 17.00 m? 0.00 60.00 m3
pro porov. oc.: 24.00 m? 17.00 m? 0.00 60.00 m?
K4 ... koeficient vybaveni stavby
1 ... konstanta
0,54 ... konstanta

=- ... soucet objemovych podilti konstrukci a vybaveni s nadstandardnim vybavenim sniZzeny
0.025928 o soucet objemovych podilt konstrukci a vybaveni s podstandardnim vybavenim
K4 =1+ (0,54 xn)=1+ (0,54 x -0.025928) = 0.985999

n

Konstrukce a vybaveni Obj. podil Popis



1. Zaklady 0.062 Standardni
2. Obvodové stény 0.301 Standardni
3. Stropy 0.262 Standardni
5. Krytina 0.057 Standardni

0.029 Standardni
0.048 Standardni
0.027 Standardni

6. Klempifské konstrukce
7. Upravy povrchl

8. Dvere

9. Okna 0.014 Chybi

10. Vrata 0.068 Standardni
11. Podlahy 0.072 Standardni
12. Elektroinstalace 0.06 Standardni
27. Prebyvajici konstrukce 0 K¢ 0

n= -0.025928
ZCU - Zakladni cena upravena garaze podle § 15

ZC =1 375.00 ... zakladni cena
K4 =0.985999 ... koeficient vybaveni stavby
K5 =1 ... koeficient polohovy

Ki =2.142 ... koeficient zmény cen
ZCU =ZC x K4 x K& x Ki=1375.00 x 0.985999 x 1 x 2.142 = 2 904.01

Linearni opotirebeni

B =50 let ... stafi
C =88 let ... celkova Zivotnost
Opotrebeni =B/ C % 100 =50 let / 88 let = 56.82 %

CSN - Cena stavby uréena nakladovym zpisobem podile § 11

ZCU =2 904.01 ... zékladni cena upravena stavby
Pmj =60 ... poc¢et mérnych jednotek stavby

o =56.82% ... opotiebeni stavby
CSN =ZCU x Pmj x (1 -0/100) = 2 904.01 x 60 x (1 - 56.82/100) = 75 240.34 K¢
Cena CSN: 75 240.34 K¢

Pozemek Cislo 1467/2 o vymére 329 m?

Informace o pozemku:

Cislo: 1467/2
Katastr: Zbiroh

List vlastnictvi: 1615 f

Obec: Zbiroh

Okres: Rokycany I."I

Skupina: RD s pozemky (jednotny funkéni celek) I-'I e
Vyméra: 329 m? " [

GPS: 49°51'23.452"N, 13°46'9.063"E | jll

Druh pozemku: zahrada !_ _'

Zemédélska kultura: Ano

Stavebni parcela: Ne

Povinny zplsob ochrany: zemédélsky padni fond

-10 -



Cena obvykla : 1 050 K&/m?
Vyméra pozemku: 329 m?
Cena obvykla za cely pozemek: 1 050 x 329 = 345 450 K¢

Nakladovy zpusob ocenéni

Nakladovy pfistup ocenéni -

v béZném pfipadé koupé nemovité véci by nakladova hodnota pfedstavovala hrani¢ni cenu pro budouciho
investora (porovnava pfilezitost varianty koupé pozemku s naslednou vystavbou), trzni hodnota se vétSinou
pohybuje pod pofizovaci cenou pozemku + staveb, protoZe se musi odecist funkéni a provozni nedostatky,
nedodélky, pfipadné pravni zavady a zatéze.

Pouzité schéma ocenéni:

Nakladova hodnota nemovitych véci =

naklady na pofizeni pozemku + naklady na novostavbu — znehodnoceni

z toho:

naklady na pofizeni pozemku

Pro odhad hodnoty pozemk( se pouZije pfistup porovnavaci.

naklady na novostavbu

Pro odhad nakladové ceny staveb se pouZije pfislusna provadéci vyhlaska zédkona €.151/1997 Sb. ve znéni
pozdéjsich novel (zakon o ocefovani majetku) bez pouziti Upravy indexem trhu a polohy (pp) — vysledkem je
reprodukéni cena stavby, tedy naklady na pofizeni staveb

znehodnoceni

Znehodnocenim se rozumi ztrata hodnoty staveb v dusledku jejich fyzického opotfebovavani a funkéniho
zastaravani, vad, poruch, nedodélkd a jinych moznych vlivli véetné externich (napf. zmény okoli), které
vynalozené naklady znehodnocuji. V extrémnim pfipadé i naklady na odstranéni stavby, které mohou prevysit jeji
nakladovou hodnotu.

Pro vypocet ztraty hodnoty staveb v dusledku jejich fyzického opotfebovavani je pouzita linearni nebo vhodnéjsi
analyticka metoda opotfebeni. Pfipadné dal$i znehodnoceni je pocitano samostatné.
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Skupina RD s pozemky (jednotny funkcni celek)

Cena pozemku:
Pozemek/¢ast Katastr LV Druh

Cena
261 Zbiroh 319 zast. pl. 287 m? 1 050 K&/m? 301 350 K¢&
1467/2 Zbiroh 1615 zahrada 329 m? 1 050 K&/m? 345 450 K&
Celkem: 646 800 K¢
Stavby:
Stavba Cena trzni nakladova Cena trzni nakladova upravena
RD &.p. 191 1 936 085 K¢ 1936 085 K¢
Garaz 75 240 K¢ 75 240 K&
Celkem: 2011 325 Ké 2011 325 Ké
Celkova cena pozemkd: 646 800 K&
Celkova cena staveb: 2011 325 K&
Celkova cena staveb upravena: 2 011 325 K&
Upravy: 0 K&
Zaokrouhleni: ~~
Nakladové ocenéni: 2 658 125 K&

Zavér nakladového zptisobu ocenéni

Rekapitulace:

Skupina Cena
RD s pozemky (jednotny funkéni celek) 2 658 125.00 K¢
Celkem

2658 125.00 K&

Celkova cena uréena nakladovym zplsobem ocenéni je

2658 130 KE

Slovy: dvamiliénySestsetpadesatosmtisicjednostotricet K&
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Porovnavaci zpusob ocenéni

Porovnavaci ocenéni RD s pozemky (jednotny funkéni celek) - Pozemek zhodnoceny
stavbou

Celkovy popis budovy a pfisluSenstvi:

Predmétem ocenéni je samostatné stojici ¢aste¢né podsklepeny dvoupodlazni rodinny dim s nizkou sedlovou
stfechou a standardné koncipovanou obytnou dispozici. Objekt je uzpisoben ke dvougeneraénimu bydleni. V
prvnim podlaZi se nachazi byt o dispozici 3+1, ve druhém podlaZi prostory o dispozici 4+1. Druhé podlazZi neni v
souc€asné dobé vybaveno kuchyni a v poslednim obdobi nebylo vyuzivano. Pfizemi objektu slouzilo do soucasné
doby spise k rekreacnim ucelum. Na pfizemi dale navazuje prostor garaze s dilnou a skladovym prostory (pFistup
ze dvora). Ve sklepé je umisténa kotelna (plynovy kotel). RD je napojeny na el. energii, vefejnou kanalizaci,
vodovod i plyn. RD pochazi puvodné z prvni poloviny 20. stoleti, v 60.letech vSak cela stavba prosla zasadni
prestavbou do sou€asné podoby (nastavba, pfistavba a rekonstrukce). V priibéhu dalsi Zivotnosti zde dochazelo
k bézné udrzbé a postupné modernizaci. Celkovy stavebné technicky stav RD je zachovaly, vybaveni je na
standardni urovni (koupelny i kuchyné v pfizemi) a udrzba celé nemovitosti, véetné pozemku i veSkerého
prisluSenstvi je fadna. Na pozemku se vedle RD nachazi samostatna zdéna garaz s vjezdem z ulice. Zahrada je
oplocena, zatravnéna a osazena mnozstvim udrzovanych dfevin i kefu. V dosahu nemovitosti je dostupné
vesSkeré plné obCanské vybaveni, centrum mésta ve vzdalenosti do 500m. Pfistup k nemovitosti je zajistény z
vefejné zpevnéné komunikace (ulice Muchova).

Stavebné - technicky stav hlavniho objektu:

Z&klady betonové pravdépodobné s izolacemi proti zemni vihkosti. Obvodové nosné konstrukce i vnitini pFicky
zdéné. ZastieSeni je nizké sedlové s plechovou krytinou a klempifskymi prvky ve standardnim provedeni. Vnitini i
vnéjsi omitky jsou vapenné Stukové. Stropy jsou pravdépodobné difevéné s omitnutym podhledem. Okna jsou
drfevéna Spaletova. Podlahy jsou betonové, v obytnych prostorach prevazné pokryté koberci nebo PVC (Eastecné
drfevéné parkety). V soc. zafizeni je keramicka dlazba a obklad.

Dispozice budovy:

|.PP (suterén)- kotelna

|.NP- zadvefi, pfedsin, koupelna s WC, obyvaci pokoj, kuchyné s jidelnou, chodba, komora, loZnice, pokoj, 2x
komora/sklad (vstup ze dvora), garaz/dilna

I1.NP- chodba se schodistém, kuchyné s jidelnou, komora, koupelna, WC, obyvaci pokoj, 3x pokoj

Fotogalerie viz. priloha.

Typ: Rodinny diim
Konstrukce: Zdéna

Stav: Bézné udrzovany
Vlastnictvi: Fyzicka osoba

RD €.p. 191
Patra pro porovnavaci ocenéni:

Podlazi  Zastavéna plocha Podlahova plocha Uzitna zapocitatelna plocha Obestavény prostor

-1 PP, -18 13.00 m? 10.00 m? 5.00 m? 27.30 m?
1 NP 157.00 m?2 116.30 m? 100.10 m® 403.62 m®
2 NP 136.00 m?2 106.80 m? 106.80 m® 433.84 m®
Soucty: 233.10 m? 211.90 864.76 m?
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Vzorky k porovnani:

Vzorek RD Stupno- Brasy

Zapocitané pozemky:

Cislo Katastr LV Vyméra
75/1  zast.pl. Stupno 599 349 m?
776/1 zahrada Stupno 599 441 m?
Celkova vyméra: 790 m? i

Zdény RD na okraji Stupna, odlou¢ené ¢asti obce Brfasy. Jedna se o zdény RD- polovinu dvojdomu se sedlovou
stfechou a standardné koncipovanou obytnou dispozici o velikosti 5+1 v pfizemi i vyuZitém podkrovi. RD pochéazi
z poloviny minulého stoleti a v pribéhu Zivotnosti zde probihala pouze béZna Gdrzba a postupna modernizace.
Napojeno na el. energii, vodovod a plynovod. Odpady jsou svedeny do septiku s prepadem do vefejné
kanalizace. Do objektu je zavedena voda z vlastni studny (nahradni zdroj vody). Objekt RD je v zachovalém
stavebné technickém stavu, udrzba je fadna. Veskeré vybaveni je na standardni drovni, ale s odpovidajicim
moralnim i fyzickym opotfebenim. RD neni v sou¢asné dobé obydleny. Vytapéni je feSeno ustfednim plynovym
kotlem. Koupelna je vybavena vanou a umyvadlem. WC je samostatné. Kuchyné je vybavena starsi jednoduchou
kuchyriskou linkou (el. sporak).

Typ: Rodinny dim

Konstrukce: Zdéna

Stav: Bézné udrzovany

Uzitna zapocitatelna plocha: 147 m?
Vlastnictvi: Fyzicka osoba

Typ ceny: Realizovana cena

Vaha vzorku: 3

Skupina Cenotvorny faktor Odlisnost
1 Umisténi v ramci mikroregionu -5 %
1 Konstrukéni provedeni -5 %
1 Vliv pFisluSenstvi- pozemek 5%
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Skupina Sum K
1 5% 0.95
Kr = 0.95

CRU.; - Realna upravena cena vzorku
Cvz = 2300000 K¢ ... cena vzorku

Ku = 1 ... koeficient tpravy na realnou cenu
M, = 0 K¢ ... mimoradna uprava
CRUyz = Cyz x Ky + M, =2 300000 x 1+ (0) =2 300 000 K&

Hv - Hodnota pozemku zhodnoceného stavbou, propoctena podle vzorku

CRUyz = 2300 000 K¢ ... redlna upravena cena vzorku

Ku = 1 ... koeficient Upravy na realnou cenu
Viz = 147 m? ... vyméra vzorku

Vhem = 212 m? ... vyméra nemovitosti

Ks = 0.95 ... cenotvorny koeficient

Hy = CRUvz/ Vlyz % Vinem / Kr =2 300 000 / 147 x 212/ 0.95 = 3 489 939 K¢

Vzorek RD Lhota pod Radc¢em

Zapocitané pozemky:

Cislo Katastr

89 zast. pl. Lhota pod Rad&em
128/2 zahrada Lhota pod Radéem
128/4  zahrada Lhota pod Radéem
1371/7 ostat.pl. Lhota pod Radéem
1371/9 ostat.pl. Lhota pod Radéem
Celkova vyméra:

Caste&né podsklepeny zdény rodinny diim s obytnou dispozici 5+1 v pfizemi i vyuZitém podkrovi. Stafi
plvodniho objektu je cca 100 let. V roce 2008 zde byla provedena ¢astecna rekonstrukce. Celkovy stav spiSe
opotfebeny s dobrou udrzbou. Vytapéni je feSeno uUstfednim kotlem na tuha paliva. Ohfev vody je centraini.

LV
17
17
17
17
17

Vyméra
174 m?
344 m?

57 m?
7 m?
355 m?
937 m?

Typ: Rodinny dim
Konstrukce: Zdéna
Stav: Po ¢astecné rekonstrukci
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Uzitna zapocitatelna plocha: 159 m?
Vlastnictvi: Fyzicka osoba

Typ ceny: Realizovana cena

Vaha vzorku: 4

Skupina Cenotvorny faktor Odlisnost
1 Umisténi v ramci mikroregionu -5 %
1 Vliv pfisluSenstvi- pozemek 5%

Skupina Sum K
1 0% 1
Ks=1

CRUy: - Realna upravena cena vzorku

Cvz = 2100000 K¢ ... cena vzorku

Ko = 1 ... koeficient Upravy na reélnou cenu
My = 0 K¢ ... mimoradnéa uprava

CRUyz = Cyvz x Ku + My, =2100 000 x 1 + (0) =2 100 000 K¢&

Hv - Hodnota pozemku zhodnoceného stavbou, propoctena podle vzorku

CRUvz = 2100 000 K¢ ... redlné upravena cena vzorku

Ku = 1 ... koeficient upravy na reélnou cenu
Vyz = 159 m? ... vyméra vzorku

Vhem = 212 m? ... vyméra nemovitosti

Kr = 1 ... cenotvorny koeficient

Hy = CRUvz/ Vvz % Vinem / Kr=2 100 000 / 1569 x 212 /1 =2 798 679 K¢&

Vzorek RD Zbiroh

Zapocitané pozemky:

Cislo Katastr LV Vyméra
882 zast. pl. Zbiroh 546 100 m?
1479/4 zahrada Zbiroh 546 759 m?
Celkova vyméra: 859 m?

Prodej star§iho zdéného rodinného domu ¢€.p.420 v ulici Muchova ve Zbiroze. Objekt je dispozi¢né feSeny jako
5+1 s terasou, sklepem, dilnou a garazi (vSe o celkové ploSe 180 m2). Dim je rozdéleny do tfi podlazi. V pfizemi
se nachazi kuchyn, obyvaci pokoj se vstupem na terasu, pracovna s krbem, koupelna se sprchovym koutem,
toaleta zvlast. V prvnim patfe je pokoj pro hosty, dvé samostatné loznice, koupelna s vanou a toaletou. Podkrovi
slouzi pouze jako ulozny prostor. V suterénu je prostorna garaz, skladovaci mistnost, kotelna, sklep a dilna. Dim
je v puvodnim, ale dobfe udrzovaném stavu (trvale obydleno s pribéZnou udrzbou). Objekt je napojen na obecni
vodovod a kanalizaci, elektfinu.
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Typ: Rodinny dim
Konstrukce: Zdéna
Stav: Bézné udrzovany
Uzitna zapocditatelna plocha: 160 m?

Vlastnictvi: Fyzicka osoba
Typ ceny: Nabidkova cena

Vaha vzorku: 5

Skupina
1
1

Skupina
1
Ki=1.1

Cenotvorny faktor OdliSnost
Stavebné technicky stav 5%
Vliv pFisluSenstvi- pozemek 5%
Sum Kfs
10% 11

CRU.; - Realna upravena cena vzorku

Cvz = 3700000 K¢ ... cena vzorku

0.85 ... koeficient tpravy na realnou cenu

0 K¢ ... mimoréadné uprava

CRUvz = Cvz x Ky + My =3 700 000 x 0.85 + (0) = 3 145 000 K¢

Hv - Hodnota pozemku zhodnoceného stavbou, propoétena podle vzorku

Ku =
My =

CRUy; =
KLI

VVZ
Vhem =
Kr =

3145 000 K¢ ...
0.85 ...

160 m? ...

212 m? ..
1.1..

realna upravena cena vzorku
koeficient apravy na realnou cenu
vyméra vzorku

vyméra nemovitosti

cenotvorny koeficient

Hy = CRUvz/ Vlvz X Vinem / Kr=3 145000/ 160 x 212 /1.1 = 3 786 509 K¢&
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Vzorek RD Vsenice

Zapocitané pozemky:

Cislo Katastr LV Vyméra
194  zast. pl. VSenice 41 389 m?
195  zahrada VsSenice 41 398 m?
Celkova vyméra: 787 m?

Samostatné stojici starsi Caste¢né podsklepeny zdény RD se sedlovou stfechou a standardné koncipovanou
obytnou dispozici o velikosti 5+1. Okrajova ¢ast obce VSenice. RD pochazi z roku 1921 a posledni ¢aste¢nou
rekonstrukci proSel kolem roku 2002. Objekt je napojen na el. vedeni (220/380V), vodovod, vlastni studnu a
vefejnou kanalizaci. Vytapéni je feSeno ustfednim kotlem na tuha paliva (kotelna se nachazi v |.PP). Vybaveni je
standardni a stavebné technicky stav pramérny. RD je trvale obydleny a fadné udrzovany. Koupelna je v pfizemi

vybavena sprchovym koutem, umyvadlem a WC. V podkrovi je dal§i WC samostatné. Kuchyné je vybavena starsi
kuchyrniskou linkou.

Typ: Rodinny ddm

Konstrukce: Zdéna

Stav: Bé&Zné udrZzovany

Uzitna zapoditatelna plocha: 145 m?
Vlastnictvi: Fyzicka osoba

Typ ceny: Realizovana cena

Vaha vzorku: 3

Skupina Cenotvorny faktor OdliSnost
1 Umisténi v ramci mikroregionu 5%
1 Stavebné technicky stav 5%

Skupina Sum Kfs
1 0% 1
Ki=1

CRUy: - Realna upravena cena vzorku
Cvz = 2300000 K¢ ... cena vzorku

Ku = 1 ... koeficient tpravy na realnou cenu
M, = 0 K¢ ... mimoradna uprava

CRUyz = Cvz x Ky + My =2 300000 x 1 + (0) =2 300 000 K&
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Hv - Hodnota pozemku zhodnoceného stavbou, propoétena podle vzorku
CRUyvz = 2300000 K¢ ... redlné upravena cena vzorku

Ku = 1 ... koeficient upravy na reélnou cenu
Vyz = 145 m? ... vyméra vzorku

Vhem = 212 m? ... vyméra nemovitosti

Kr = 1 ... cenotvorny koeficient

Hy = CRUvz/ Vvz % Vinem / Kr=2 300 000 / 145 x 212 /1 = 3 361 172 K&

Odhad porovnavaci hodnoty pozemku zhodnoceného stavbou

Vzorek Hodnota Vaha
RD Stupno u Bfas 3489 939 K& 3
RD Lhota pod Radéem 2798679K¢ 4
RD Zbiroh 3786 509 K¢ 5
RD VSenice 3361 172 K¢ 3
Vazeny pramér: 3378706 Ké
Zaokrouhleni: ~10 000~

Porovnavaci ocenéni: 3 380 000 K¢&

Zaveér porovnavaciho zplsobu ocenéni

Rekapitulace:

Skupina Cena
RD s pozemky (jednotny funkéni celek) 3 380 000.00 K&
Celkem 3 380 000.00 K&

Celkova cena uréena porovnavacim zpUsobem je

3 380 000 K¢

Slovy: tiimilidonytfistaosmdesattisic K&
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Zavér
Skupina Nakladové ocenéni Porovnavaci ocenéni

RD s pozemky (jednotny funkéni celek) 2 658 125.00 K& 3 380 000.00 K&

Celkova cena nakladovym zptisobem: 2 658 125 K¢
Celkova cena porovnavacim zptisobem: 3 380 000 K¢

ZAVERECNY VYROK:
Pfi zvazeni vSech okolnosti, které maji vliv na trzni hodnotu vy$e specifikované nemovité véci,
ji odhaduji ¢astkou:

3 380 000 K¢

Slovy: trimilidnytristaosmdesattisic K¢

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne 28.8.2013, ¢.j.
Spr 2307/2012 pro zakladni obor EKONOMIKA - odvétvi CENY a ODHADY, se specializaci pro odhady
nemovitosti.

Znalecky ukon je zapsén pod pofadovym Cislem 01/07/2018 ve znaleckém deniku.

Znale€né a nahradu nakladud uctuji dle pfilozeného Ucetniho dokladu €.204/2018.

V Rokycanech dne 14.8.2018.
Ing. Jan Sneberger

HybeSova 363
337 01 Rokycany
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 19.07.2018 11:35:02

Okres: CZ0326 Rokycany Obec: 560260 Zbiroh
Kat.lGzemi: 791504 Zbiroh List vlastnictvi: 1615
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
Sirotek Vaclav, Revoluéni 1703, 75661 Roznov pod 441009/062
Radhostém

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zptisob ochrany
1467/2 329 zahrada rozsahlé chranéné
uzemi, zemédélsky
padni fond
Bl Vé&cna préava slouzici ve prospé&ch nemovitosti v ¢&sti B - Bez zéapisu
C Vécnd préva zatézujici nemovitosti v &asti B vietn& souvisejicich tdaju - Bez zapisu
D Pozndmky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu
Plomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina
o Usneseni soudu o dédictvi Okresni soud v Rokycanech 7 D-73/2010 -40 - soudni komisa¥

JUDr. Dagmar Jetabkova, ze dne 24.03.2010. Pravni moc ke dni 24.03.2010.
Z-1452/2010-408

Pro: Sirotek Vaclav, Revoluéni 1703, 75661 Roznov pod Radhostém RC/1CO: 441009/062
F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
Parcela BPEJ Vyméra [mZ2]
1467/2 53856 329

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro Plzensky kraj, Katastrdalni pracovisté Rokycany, kéd: 408.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 19.07.2018 11:49:06
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU: ..iuiiiiiiieann..

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Plzetisky kraj, Katastrélni pracovidté Rokycany, kéd: 408.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 19.07.2018 11:35:02

Okres: CZ0326 Rokycany Obec: 560260 Zbiroh
Kat.lGzemi: 791504 Zbiroh List vlastnictvi: 319
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo
SJM Sirotek Vaclav a Sirotkova Véra, Revoluéni 1703, 75661 441009/062
Roznov pod Radhos$tém 466009/459

SJM = spolecné jméni manzeld

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptsob vyuZiti Zptsob ochrany
St. 261 287 zastavéna plocha a rozsdhlé chranéné

nadvori uzemi
Soucdsti je stavba: Zbiroh, &.p. 191, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 261

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

C Vé&cnd prava zatéZujici nemovitosti v ¢&sti B véetné souvisejicich Gdajd - Bez zapisu
D Poznamky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Smlouva o pfevodu nemovitosti RI 18/1970 kupni smlouva.

POLVZ:17/1970 Z-8700017/1970-408
Pro: Sirotek Vaclav a Sirotkova Véra, Revoluéni 1703, 75661 Roznov RC/ICO: 441009/062
pod RadhoStém 466009/459

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

Nemovitosti jsou v utzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro Plzerisky kraj, Katastrdlni pracovisté Rokycany, kéd: 408.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 19.07.2018 11:50:34
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno dalkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU: ...iuiiiiiieeenn..

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Plzetisky kraj, Katastrélni pracovidté Rokycany, kéd: 408.
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