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ZNALECKY POSUDEK
¢. 4153 5/2018

0 cené pozemks parc.ést. 10 jehoZ soudasti je objekt rodinného domu €.p. 5 véetne vSech soucasti,
piisluSenstvi 2 pozemk parc.¢. 23 a parc.¢. 328/13, v8e v obci Svétla nad Sazavou, ¢asti obce Dolni

Dluziny. k& Delni Dluziny, okr. Havlickiv Brod

Objednavatel znaleckého posudku: MTN - Insolvence s.r.o.
Korunni 2206/127
130 00 Praha 3 Zizkov

Ucel znaleckého posudku:

stanoven: ceny obvyklé jako podklad pro insolvenéni fizeni

Dle zikoma & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sh.. & 2572004 Sb., ¢ 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb., & 303/2013 Sb.,
& 3402013 Sb.. & 344/2013 Sb., & 228/2014 Sb. a & 225/2017 Sh. a vyhlasky MF CR
¢. 441 2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., & 443/2016
Sh. a & 4572017 Sb. a dle obecné metodiky pro stanoveni ceny obvyklé (trzni), podle stavu
ke dmi 11.1.2018 znalecky posudek vypracoval:

Ing. Tomas Molacek

Kamycka 685/87

165 00 Praha 6 - Suchdol
telefon: 777 196 035

e-mail: molacektom@seznam.cz

Poéet stran: 15 véemé titulniho listu a 25 stran pfiloh. Objednavateli se pfedavé ve 2 vyhotovenich.

V Praze 15.1.2018



= sumoveni ceny obvyklé, a to pozemku parc.¢.st. 10 jehoZ soucasti je objekt
= wiemé viech soudasti, pFisluSenstvi a pozemk parc.¢. 23 a parc.¢. 328/13,
Sis=vou, ¢asti obee Dolni DluZiny, k.G. Dolni DluZiny, okr. Havli¢kiv Brod

Rodinny dim

Dolni Dluziny 5

582 91 Svétla nad Sazavou
Kraj Vysoc¢ina

Havlicktv Brod

Svétla nad Sazavou

Dolni Dluziny

6 637

" = se—iFenim byla provedena dne 11.1.2018 za pFitomnosti pana Bartose.

& Swalads pro vypracovani znaleckého posudku

- e mmformadni vypisy z webovych stranek katastralniho uradu

- “omee wztastralni mapy uvedené lokality

- ormace sdélené panem Gottwaldem a panem BareSem

- 2owzim internetové nabidky o prodejich obdobnych nemovitosti v dané lokalité

- “uomt smlouvy z archivu katastralniho Gfadu o prodejich nemovitosti v dané lokalité
- simednosti a vymery zjisténé pii mistnim Setfeni

= ) lasinické a evidencni udaje
Wik stavby: Libor Gottwald, Nad Horou 37, 252 07 $téchovice, vlastnictvi: vyhradni
o pozemku:  Libor Gottwald, Nad Horou 37, 252 07 Stéchovice, vlastnictvi: vyhradni

& Dokumentace a skute¢nost

Sosuick je proveden na zakladé piedlozenych podkladi. Projektovd dokumentace nebyla
wred oZena, vymeéry zjistény fyzickym pfeméfenim pii mistnim Setfeni

7. Celkovy popis nemovité véci

Predmétem ocenéni je rodinny dim vesnického typu v obci Svétla nad Sazavou, ¢asti obce Dolni
Dliuziny, okr. Havlicktv Brod. Piistupova komunikace zpevnéna. Dim je napojen na elektricky
proud, obecni vodovod, odpadni vody svedeny do septiku. Pozemek je rovinaty, nepravidelného
tvaru, oploceny.
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% Stanoveni ceny obvvklé (obecné, trzni), resp. pouzité zpusobv ocenéni:

Inaleckym tkolem je stanoveni ceny obvyklé.
Cena obvykla je definovana v ust. § 2 odst. 1 zdkona &. 151/1997 Sb. zékon o cenach.

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob ocefiovant.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich
stejného popFipadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se zvazuji vsechny okolnosti, které maji na cenu
vitv, avSak do jeji vyse se mepromitaji viivy mimoFddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii
prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. MimoFddnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky pFirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim
a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi zvldstni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyphvajici
z osobntho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovadnim”

Jak vyplyva z vy3e uvedené definice, cena obvykla se stanovuje porovnanim a rozumi se ji cena,
ktera by byla dosaZena pii prodejich stejného ¢i obdobného majetku, pfitom se tfeba mit na paméti
vyluCovaci podminky (napf. mimoifadné okolnosti trhu, osobni poméry mezi prodavajicim
a kupujicim atd.).

Pokud v dan¢ lokalité existuji nemovitosti porovnatelné s nemovitosti ocefiovanou, je piesto stale mit
na zfeteli zdroj té€chto informaci. V piipad¢ inzerce nemusi mit inzerované tudaje o porovnatelné
nemovitosti (napf, inzerovana cena - jedna se o cenu nabizenou, nikoliv jiZ dosazenou - smluvni,
vybaveni a technicky stav - zpravidla prodavajici spie svou nemovitost v téchto hlediscich
nadhodnocuji a pfip. vady spiSe bagatelizuji ¢i pfimo zatajuji) stoprocentni vypovidaci schopnost.
Obdobné to plati i pro piipady, kdy se pfi porovnani vychazi jiz z uzavienych kupnich smluv (napf.
ziskanych z archivu katastralniho ufadu). Kupni &astka v kupni smlouvé nemusi byt skutedné tou
cenou, na které¢ se smluvni strany domluvily (napf. z divodu danové optimalizace, prodej mezi
pribuznymi, navySeni kupni ceny z diivodu dosaZeni na Gvér apod). Navic, pokud se ocendni provadi
zpétn¢, miZe byt porovnavand nemovitost jiz zrekonstruovana a znalec tak nezjisti skuteény stav
porovnavané nemovitosti ke dni ocenéni.

Proto je tieba pfi porovnani mit vétsi vzorek porovnatelnych nemovitosti.

Obecné se ,,cena obvykld™ a ,,trzni hodnota® smésuji, maji obdobny vyznam, vyjadiuji stejnou
ckonomickou kategorii. (viz. napf. rozsudek Krajského soudu v Hradei Kralové z 30. 12. 2003
sp. zn. 21 Co 578/2003: ,,,Cena obvykli je v podstaté cenou obecnou neboli cenou trzni,
dosahovanou v daném misté a case za obdobny pFedmét prodeje*)

Obvykla cena - trZni cena se tedy zjiStuje porovnanim s jiZ realizovanymi (event. nabizenymi -
inzerovanymi) prodeji a koupémi obdobnych véci v daném misté a ¢ase, pokud jsou k tomu dostupné
informace. Vlastni trzni cena se tvofi az pfi konkrétnim prodeji, resp. koupi a miiZe se od zjisténé
hodnoty i1 vyrazné odliSovat.

Trzni hodnota neni v naSem pravnim fadu zakotvena. Znalec odkazuje napf. na definici mezinarodni.
Definice trzni hodnoty podle komunitarniho prava (prava Evropské unie): ,,7rzni hodnota md

vyjadiovat cenu, za kterou by pozemky a budovy mohly byt proddny na zdkladé soukromého
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smluvniho aktu mezi ochotnym prodavajicim a nestrannym kupujicim v den ocenéni za predpokladu,
=c majetek je vefejné vystaven na trhu, Ze trzni podminky dovoluji fadny prodej a Ze obvykla Ihiita,
sohlednujict povahu majetku, je dosaZitelnd pri jednanich o prodeji*

Dle nazoru znalce idealnim piipadem je provést cenové porovnani jak z kupnich smluv,
2k z internetovych nabidek (pokud jsou k dispozici). P¥i porovnavani inzertnich nabidek je
postaveno najisto, 7e porovnavané nemovitosti byly nabizeny vefejné na realitnim trhu se snahou
o dosazeni maximalni ceny. Dalsi vyhodou je zpravidla pfesny popis inzerované nemovitosti ze
strany realitniho makléie (nemovitost po rekonstrukei €i v piivodnim stavu) veetné fotodokumentace.
Nevyhodou, jak uvedeno vySe, Ze inzerovanou cenu nelze povazovat zpravidla za cenu kupni
a je tfeba provést pfiméfenou korekci této inzerované ceny.

Zjisténi ceny obvyklé je provadéno obvykle variantni zplsobem. V tomto piipadé jsou pouZity
ti1 metody

E aplikace cenového piedpisu

- nakladovy zpusob ocenéni

- porovnavaci metoda - obecna

a) Cenovy piedpis

V cenovém piedpisu je v soucasné dobé pouzivana porovnavaci metoda, dle které na zakladé pfedem
danych kritérii upravuje zakladni cena za 1m3 obestavéného dané ve vyhlasce.

b) Nakladovy zpusob ocenéni

Je vyuZita ocefiovaci vyhlaska, neni uvazovan vliv tzv. koeficientu prodejnosti K,, resp. koef pp,
cena pozemku vzata dle skute¢nosti

c) Porovnavaci hodnota:

Principialné se jedna o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na realitnim trhu, a to bud’ z realitni
inzerce, databaze realitnich kancelafi, archivu katastralniho ufadu, piip. z archivu znalce.
Tyto nemovitosti by mély byt svym charakterem, velikosti a hlavné lokalitou srovnatelné.

Nepredpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi, ktery je neustale ve vyvoji a na néjz
plsobi rizné vlivy, ze vyhodnocené prodeje by nemély byt star§i nez jeden rok. Pfi delsi dob& udaje
ztraceji svoji  vypovidajici schopnost a je pak tieba prislusné ceny eventualné upravit
piepocitavajicimi koeficienty.
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ZNALECKY P DEK

L Ocenéni dle cenového predpisu

Obsah znaleckého posudku
1. Rodinny diim
2. Pozemek

Ocenovaci predpis

Jcenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakoni
£ 121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., ¢. 340/2013 Sb., & 303/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a &. 225/2017 Sb. a
vvhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., & 53/2016
Sb., ¢. 443/2016 Sb. a &. 457/2017 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢.
151/1997 Sb.

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 692,00 K¢&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu

O1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel 0,95
0O2. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Katastralni tzemi lazenskych  1I 0,90
mist typu B a C, obce s turistickymi stfedisky nadregionalniho vyznamu

a obce ve vyznamnych turistickych lokalitach

— 0
]

O3. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a V 1,00
obec, jejiz katastralni Gizemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti

nad 5000 obyvatel

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka a 11 0,95
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skola a Skolské zafizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv * O; * O; * O3 * O4 * Os * Og = 562,00 K&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez a1 0,03
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz Vv 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00

uzemi

<iia



% me=vnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
~ e neuvedené: Bez dalich vliva 1I 0,00

~ imovériziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
S Rl
~spedarsko-spravni vyznam obee: Obce s poctem obyvatel nad 5 III 1,00

“=c 2 vsechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
“sastralni uzemi lazetiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
ity

© o8z obee: Obec vzdalend od hranice zastavéného uzemi A% 1,02
" menované obce nebo oblasti v tab. &. 1 (kromé Prahy a Brna) v
Searatsim vymezeném useku silnice do 10 km véetng

- oanska vybavenost obee: Zakladni vybavenost (obchod a II 1,00
“oravotni stiedisko a Skola)

~ wpadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢&.1 piilohy
- seenovaci vyhlagky:

5
ey trhu IT=Pg *P;* Py * Py * (1 + > P)=1,051

j=1

* sstamich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

imdex trhu It =P * Py * Pg * Py * (1 + >, P)=1,030

i=1

“mdex polohy

“ip staveb na pozemku pro stanoven{ indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich
2ad 2000 obyvatel

Nazev znaku & P

- Druh a G¢el uZiti stavby: Druh hlavn{ stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku

— Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Rezidenéni 1 0,04
zastavba

- Poloha pozemku v obci: Césti obce nesrostlé s obei (mimo samot) v -0,08

= MozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sit&, které ma obec: II -0,10
Pozemek lze napojit pouze na nékteré sité v obei

= Obcanska vybavenost v okoli pozemku:V okoli nemovité véci je II -0,01
Castecné dostupnd obcanska vybavenost obce

& Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
s moznosti parkovani na pozemku

= Osobni hromadni doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — 11 -0,01
Spatna dostupnost centra obce

¥ Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez moZnosti I 0,00
komer¢niho vyuziti

* Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

1. Nezamé&stnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

1. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivii - bez dalich vlivi II 0,00




11
=z polohy  Ip=P *(1+ > P;)=0,850
i=2
~ ~ripadech ocenéni nemovitych v&ci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
-~ ocenovaci vyhlasky:

Maeficient pp = It * Ip = 0,893

sstatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
~oeficient pp =Ir * Ip = 0,876

. Rodinny dum
~ on¢ stojici, zdény, ptizemni rodinny diim vesnického typu bez obytného podkrovi. Zéklady bez
~staten€ hydroizolace proti zemni vlhkosti, svislé konstrukce smi%ené zdivo, stfecha sedlova, krov
“soveny, stieSni krytina taSkova, klempiiské prvky z pozinkovaného plechu. Fasdda vapenna hladka.
“na drevéna zdvojena. Vnitini omitky vapenné. Krytina podlah dlazba ¢ PVC (bez olidtovani).
~viapéni lokdlni, kamna na tuhd paliva, v kuchyni elektricky sporak. V dom& WC, vyzdény
sorchovy kout. Ohiev vody v elektrickém bojleru.

~spozini feSeni: vstupni veranda, chodba, kuchyn, dva pokoje, garaz (ptivodni stodilka)
W ¥pocet obestavéného prostoru: 20,17 * 5,1 * (3,5 + 0,5 * 2,2) + 2,56 * 3,64 * 3,0 = 501 m3

ZLatfidéni pro potireby ocenéni

Tp objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
“oloha objektu: Kraj Vyso¢ina, obec 2 001 — 10 000 obyvatel
Siafi stavby: 100 let

Zikladni cena ZC (pfiloha ¢&. 24): 1 435,- K&/m?

ZLastavéné plochy a vySky podlazi

. NP: = 123,00 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

. NP: 123,00 m? 2,90 m

Obestavény prostor
modinny dim: = 501,00 m?
*bestavény prostor - celkem: - 501,00 m?

“adlaznost:

~zstavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 123,00 m?
~zstavéna plocha v8ech podlazi: ZP = 123,00 m?
“odlaznost: ZP / ZP1 = 1,00




 “peéet indexu cenového porovnani

Siex vybaveni
Samey znaku

¢. Vi
~ »stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zzstavené plochy 1.NP - se §ikmou nebo strmou stiechou
~_wuh stavby: samostatny rodinny diim I 0,00
“wovedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvéarnicové zdivo 11 0,00
~ owstka obvod. stén: 45 cm 1I 0,00
“dlzznost: hodnota 1 I 0,00
~=pojeni na sité (piipojky): piipojka elektro, voda a odkanalizovani  IIT 0,00
#D do zumpy nebo septiku
~osob vytapéni stavby: Ustiedni, etdZové, dalkové I 0,00
il prisluSenstvi v RD: Giplné - standardni provedeni 1 0,00
saini vybaveni v RD: bez dal$iho vybaveni I 0,00
 ==kovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni I 0,00
~ =Zleidi stavby tvorici piisluenstvi k RD: bez vedlejsich staveb 11 0,00
200 jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2
- “ozemky ve funkénim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 II 0,00
P oclkem
-~ “menum jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I 0,00
- “i=vebné - technicky stav: stavba ve vyborném stavu I 1,05

-

t pro stafi 100 let:
==1-0,005* 100 = 0,500
Soeficient stafi s nemze byt niz3i nez 0,6.
12
wybaveni Iy=(1+ Z Vi) * Vi3 * 0,600 = 0,630

i=1
2 veéc je soucasti pozemku
=hu s nemovitymi véemi It = 1,030

molohy pozemku Ip = 0,850

: cena upravena ZCU = ZC * Iy = 1 435,- K&/m? * 0,630 = 904,05 K&/m3
= 0P *ZCU * It * Ip = 501,00 m? * 904,05 K&/m3 * 1,030 * 0,850= 396 539,38 K¢

stamovena porovnavacim zpasobem = 396 539,38 K¢

u s nemovitostmi It = 1,030
2o ohy pozemku Ip = 0,850




wdexu cenového porovnani

smemmicich vliva pozemku

pe sty é. P i
Sy tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00
st pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % TV 0,00
“=mms ostatni orientace
~=me zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 111 0,00
~ wEnénd Uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tzemi a I 0,00
schranné pasmo
- mezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uZivani 1 0,00
© =iami neuvedené: Bez dalgich vlivi I 0,00
6
Wniex omezujicich vliva Io=1+ Y P;=1,000

1=

Celovy index I=1Ir * I * Ip = 1,030 * 1,000 * 0,850 =10,876

Stavebni pozemKky zastavéné plochy a nadvo¥i ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
sdvozené

“=nled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

gasidéni Z[aé{é'/;e;]la Index Koef. [[le;ré /;f;]]a
% 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéns plocha a nadvori
$4odst. 1 562,- 0,876 492,31

Fon Nézey Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena

" Cislo [m?] [K¢/m?] [K¢]

! <odst. 1 zastavéna plocha a st. 10 248,00 492 31 122 092,88

nadvori

{ £odst. 1 zahrada 5 2 121,00 492,31 59 569,51
Stavebni pozemky - celkem 369,00 181 662,39

Ssavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

{ grava zakladnich cen pro pozemky komunikaci

Laad

© \zegorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného
seostranstvi a drah
- Ostatni a vefejnd prostranstvi (vefejnd zelel, vefejné parky a -0,10
e vefejné prostranstvi)

* amakter a zastavénost Uizemi

©  kat. izemi mimo sideln{ ¢4sti obce v zastaveéném uzemi obce -0,05
= Beerchy
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II Komunikace s nezpevnénym povrchem -0,03
P4, Vlivy ostatni neuvedené

II Bez dalsich vlivi 0,00
P5. Komeréni vyuZiti
I Bez moZnosti komeréniho vyuZziti 0,30
4
Uprava zékladni ceny pozemk® komunikaci I=Ps*(1+ > P;)=0,246

i=d

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

o Zakl. cena . Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Koeficienty (K&/m?]
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace
§ 4 odst. 3 562,- 0,246 1,000 138,25
T o Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
P tislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - 328/13 26,00 138,25 3 594,50
ostatni komunikace
Ostatni stavebni pozemek - celkem 26,00 3 594,50
Pozemek - zjisténa cena = 185 256,89 K¢

Rekapitulace dle cenového predpisu

1. Rodinny dim 396 539,40 K¢&
2. Pozemek 185 256,90 K¢
Vysledna cena - celkem: 581 796,30 K¢

b) Nakladovv zpusob ocenéni

Tato metoda spo¢iva ve stanoveni nakladii na vystavbu rodinného domu (po odpo¢tu odpovidajiciho
opotiebeni) a nakladii na pofizeni pozemku (trzni ceny pozemku v dan¢ lokalit¢).

V piiloze tohoto posudku jsou uvedeny tfi aktualni internetové nabidky na prodej stavebnich
pozemki v dané lokalité (v okoli cca 5 km). Cena stavebnich pozemkii se pohybuje v soucasné dobg
kolem cca 300 K&m?. Pro G&ely ocenéni, vzhledem k malé vymeéfe ocefiovaného pozemku, je jeho
hodnota vsak stanovena ve vysi 500 K&/m?,

Ocenéni staveb nakladovvm zpisobem

1. Rodinny dim

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Rodinny diim, rekreaéni chalupa nebo domek: §13,typ A
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=2 nosna konstrukce: zdéna

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

Sadkrovi: nema podkrovi

Sfecha: se Sikmou nebo strmou stiechou

=t nadzemnich podlaZi: s jednim nadzemnim podlazim

. klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

~=movita vée je soudasti pozemku

~Bestavény prostor

~ poéet jednotlivych vymér
N Obestavény prostor [m?]
Smny diim 501 = 501,00 m®

~© = podzemni podlaZi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastteseni)

Sarev Typ Obestavény prostor
sdnny diim NP 501,00 m*
- sestavény prostor - celkem: 501,00 m?

“upis a hodnoceni standardu

** = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
= pfidand konstrukce, X = nehodnoti se)

© podet koeficientu Ky

- — Obj. podil [%] ([22? Koef. g;r?’:é‘ﬁ’
& Zaklady P 8,20 100 0,46 3.7
& Zavo P 21,20 100 0,46 9,75
8 Swopy P 7,90 50 0,46 1,82
8 Swopy S 7,90 50 1,00 3,95
® SiFecha S 7,30 100 1,00 7,30
$ Erytina S 3,40 100 1,00 3,40
© _=mpiiské konstrukce S 0,90 100 1,00 0,90
© maini omitky S 5,80 100 1,00 5,80
§ “azsadni omitky S 2,80 100 1,00 2,80
% =5 obklady C 0,50 100 0,00 0,00
© Vnitini obklady P 2,30 100 0,46 1,06
8 Schody (@ 1,00 100 0,00 0,00
B Dveic S 3,20 100 1,00 3,20
£ Okna S 5,20 100 1,00 5,20
~~ “odlahy obytnych mistnosti P 2,20 100 0,46 1,01
- “odlahy ostatnich mistnosti P 1,00 100 0,46 0,46
B Vytapeéni P 5,20 100 0,46 2,39
© El=ktroinstalace S 4,30 100 1,00 4,30
& Sleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00
= Sozvod vody S 3,20 100 1,00 3,20
8 TZroj teplé vody S 1,90 100 1,00 1,90
© =smlace plynu 6 0,50 100 0,00 0,00
& Eamalizace S 3,10 100 1,00 3,10
~  baveni kuchyng S 0,50 100 1,00 0,50
= =i vybaveni S 4,10 100 1,00 4,10
8 Fichod S 0,30 100 1,00 0,30
B Ose2tni C 3,40 100 0,00 0,00
“o= upravenych objemovych podili 70,21
“=oent vybaveni Ky 0,7021
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Ocenéni

Zakladni cena (dle p#il. & 11) [K&/m?]: = 2 290,-
Loeficient vybaveni stavby Ky (dle vypoctu): ¥ 0,7021
“olohovy koeficient Ks (pFil. €. 20 - dle vyznamu obce): % 1,0000
Loeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): ¥ 2,1920
Zakladni cena upravena  [K&/m?] = 3524,32
PIna cena: 501,00 m? * 3 524,32 K&/m? = 1765 684,32 K¢
Vypodet opotiebeni linearni metodou
s1ari (S): 100 rokd )
ofedpokladana dali Zivotnost (PDZ): 30 rokfi Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 130 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 100/ 130 = 76,9 %
Loeficient opotiebeni: (1- 76,9 % / 100) * 0,231
Rodinny dim - zji§t¥na cena = 407 873,08 K&
1. Venkovni tpravy
Zatiidéni pro potieby ocenéni
Venkovni Gpravy ocenéné zjednodusenym zptisobem dle § 18 procentem z ceny stavby.
Stanovené procento z ceny staveb: 3,50 %
Ceny staveb pro ocenéni venkovnich uprav
Niazev stavby Cena stavby
Rodinny diim 407 873,08 K&
Celkem: 407 873,08 K&
Ocenéni
Cena staveb celkem: 407 873,08
3.50 % z ceny staveb * 0,0350
Venkovni dpravy - zji§téna cena = 14 275,56 K¢
2. Pozemek
Ocenéni
N4 Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
NazZev vr ~ 2

~ tislo [m?] [K&/m?] [K&]
zastavénd plocha a nadvori “st. 10 248,00 500,00 124 000,-
zahrada 23 121,00 500,00 60 500,-
sstatni plocha - ostatni komunikace 328/13 26,00 500,00 13 000,-
celkem 395,00 197 500.,-
Pozemek - cena = 197 500,- K¢
Rekapitulace nakladovych cen:
Rodinny diim = 407 873,08 K¢
Venkovni upravy = 14 275,56 K¢
Pozemek 197 500,-- K&
Nakladové ceny - celkem = 619 650,-- K¢
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c) Porovnavaci hodnota:

Podle zakona ¢. 151/1997Sb., o ocefiovani majetku, jednim ze zplisobli oceflovani je porovnavaci
zpusob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym piedmétem a cenou
sjednanou pii jeho prodeji. Tato zdanlivé jednoduché porovnavaci metoda ma u nemovitosti nékolik
vice &1 méné podstatnych uskali. Za prvé bude ziejmeé problém zjistit skute¢né ceny prodejni.
0 téchto cenach se lze dozvédét napf. z realitnich kancelafi ¢i archivu katastralniho uiadu.

Informace Eerpané z realitni inzerce jsou duleZité, ale je tfeba si uvédomit, Ze ceny inzerované jsou
rpravidla vyssi, nez jaké budou nakonec dosazeny. Navic tato cena zpravidla obsahuje 1 provizi pro
realitni kancelaf za zprostiedkovani.

7 archivu katastralniho Ufadu znalec ziskal tfi kupni smlouvy na prodej rodinnych domi v daném
akoli, dale pak v priloze posudku piiloZeno 11 aktudlnich internetovych realitnich nabidek.

i V nasledujici tabulce je uveden piehled porovnavanych nemovitosti ve vazbé na nemovitost
scefovanou, pri¢emz vysledkem je pak cena za 1m? uzitné plochy porovnavanych nemovitosti
rodinnych domul) vztazenych k nemovitosti ocefiované.

zdroj |cena (K&) |pozemek (m2)/ cenaluzitna koef. koef. pfepoctulcena za 1 m?
za 1m? pozemku plocha RD |tech. na CU 2018 |uZitné plochy
(K¢&¢/m2) (m2) stavu (K&/m2)
I |inz 1.750.000 669 / 300 130 0,6 0,85 6.078
R |inz 1.590.000 323 /500 190 1,4 0,85 8.947
3 linz 1.080.000 397 /500 103 0,8 0,85 5.820
< linz 960.000 592 /300 120 0,8 0,85 4.434
inz 820.000 591 /300 70 0,8 0,85 6.243
5 |inz 750.000 625 /300 152 0,8 0,85 2.516
7 |inz 650.000 868 /300 205 1,4 0,85 2.262
8 |linz 550.000 859 /300 222 1,4 0,85 1.567
3 |inz 499.000 290 / 500 100 1,4 0,85 4.213
10 |inz 490.000 600 /300 125 1,4 0,85 2.951
11 |inz 429.000 790 /300 90 0,8 0,85 1.451
12 [KS 1.700.000 |1.748 /200 130 0,8 1,00 8.310
ch. |
13 [KS 430.000 [1.380/200 200 1,0 1,00 770
Ep. 6
4 KP 600.000 528 /300 70 1,2 1,20 9.084
¢p. 11

“oznamka: U porovnavanych nemovitosti, které maji vyméru pozemkii cca 500 - 1000 m? je cena
sozemku stanovena ve vysi 300 K&/m?2, u pozemku s mensi vymérou pak ve vysi 500 K¢&/m?,
. pozemki nad 1.000 m? pak cena 200 K¢&/m?. Je tak stanoveno s ohledem na princip, Ze s rostouci
~mérou pozemku klesa jeho hodnota za 1m? a naopak, s klesajici vymérou jeho cena stoupa.

Coeficient prepoétu na CU 2018 zohlediiuje skutednost, Ze inzerované ceny jsou ceny poptavané,
“sledna kupni cena byva niz$i, zpravidla o 15 % (koef. 0,85), u porovnévanych nemovitosti
e

g




]

ile kupnich smluv je tento koef. 1,0

'4) a z ostatnich vypocten primér:

Primérna cena uzitné plochy: 1/12 * (6.078 + 8.947 + 5.820 + 4.434 + 6.243 + 2.516 + 2.262 +
1567 +4.213 +2.951 + 1.451 + 8.310) K&/m? = 4.566 K&/m?

Hodnota 1 m? ocefiovaného pozemku: 500 K&/m?

“locha ocenovaného pozemku: 395 m2
" Zitn4 plocha ocefiovaného rodinného domu: 100 m?

“elkova hodnota ocefiované nemovitosti: 4.566 K&/m? * 100 m2 + 395 m? * 500 K&/m?2 =
554.100 K¢

C, CELKOVA REKAPITULACE:

1) Hodnota nemovitosti dle cenového predpisu €ini: 582.000 K¢
2) Hodnota nemovitosti nakladovym zplsobem ¢ini: 620.000 K¢
3) Hodnota nemovitosti porovnavaci metodou ¢ini: 614.000 K¢

“ena obvykla ocefiované nemovitosti ke dni ocenéni je stanovena vzhledem k vySe uvedenému
wwpoctu, odborného odhadu znalce a jeho zkuSenosti z realitniho trhu, a to ve vazbé na skute¢nost,
‘e nemovitost je pronajmuta za relativné piiméfenou vysi ndjemného (4.000 K&/més bez poplatkil)

ve vysi 700.000.--K¢ (slovy: sedmsettisic K¢)

D, ZAVERECNE ZHODNOCENI:

P vypoctu ceny obvyklé (trzni) byly pouzity tii na sob& nezavislé metody. Prvni metoda je metoda
ile cenového predpisu. Cena dle této metody nemusi vzdy odpovidat cené obvyklé, je nutno ji chapat
rako cenu variantni (dopliikovou). Druha metoda je metoda nakladova, cené obvyklé se v piipadé
stabilniho realitniho trhu zpravidla pfiblizuje. Tteti porovnavaci metoda reaguje na aktualni trh
s nemovitostmi a cena obvykla se hodnoté nemovitosti zjisténé touto metodou nejvice blizi. Tato
norovnavaci metoda ma takeé pfi stanoveni ceny obvyklé nejvétsi vahu.

Dal3i obecné predpoklady a omezujici podminky:
1) Zjisténa hodnota nemovitosti se méni s ohledem na zmény nabidky a poptavky trhu, lokalni,

vnitrostatni, ale i vnéjsi hospodarsko-politické situace, zmény a Upravy legislativy, vykyvy procenta
mflace a nezaméstnanosti a s tim souvisejici cenotvornych faktora
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2) Znalec pfi vypracovani posudku vychézel pii stanoveni ceny obvyklé z obecné dostupnych
nformaci, zejména z nabidky prodeje obdobnych nemovitosti v dané lokalité¢ z realitni inzerce
2 z kupnich smluv ziskanych v archivu katastralniho wfadu.. Piedpokladd se, Ze informace
» internetovych nabidek jsou vérohodné, ale nebyly ovéfovany. Piedpoklada se, ze vlastnické pravo
« majetku, tak jak je uvedeno v katastru nemovitosti, je pravé, platné, spravné a tudiz pievoditelné -
zpenézitelné.

3) Cena nemovitosti v sobé& nezahrmuje dalsi naklady, napf. naklady na vystéhovani ¢i vyklizeni
semovitosti.

2) Z vypisu z katastru nemovitosti vyplyva, Ze u oceflované nemovitosti doslo k omezeni
vlastnického prava, na nemovitosti vazne zastavni pravo smluvni a bylo vydano rozhodnuti o upadku
ile insolvenéniho zakona. Vysledna cena v tomto znaleckém posudku je stanovena tak, jako by
“adné takové omezeni neexistovalo, jako by nemovitost byla ,,pravné ¢ista”.

5) Nemovitost je v soufasné dob& pronajata, kopie nijemni smlouvy je v pfiloze tohoto
sosudku, vySe najemného ¢ini 4.000 Ké/mésic Najemni smlouva byla sjedndna na obdobi
»d 26.8.2017 - 25.8.2018.
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V Praze 15.1.2018

Ing. Tomas Molaéek

Kamycka 685/87

165 00 Praha 6 - Suchdol
telefon: 777 196 035

e-mail: molacektom@seznam.cz

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.9.1.

E. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze ze dne
26.10. 1993, &. j. Spr. 4130/92, pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti a obor
stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, pramyslové.

nalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 4153 5/2018 znaleckého deniku.

nale¢né a nahradu nakladt uctuji fakturou ¢. 4/2018.
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