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A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Na zakladé usneseni, ze dne 28.3.2018 vydané Exekutorskym uradem Praha-vychod, JUDr. Ivo
Erbert, ¢.j. 149 EX 2212/14-26, byl pfibran znalecky Ustav a to k ocenéni nemovitych véci
sestavajici z pozemku p.€. St. 102 - zastavénd plocha a nadvori, jehoz soucasti je stavba:
Okrouhlé Hradisté, ¢.p. 88, rod. dlim (stavba stoji na pozemku p.¢. St. 102), pozemku p.¢. St.
157 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoZ souclasti je stavba: bez €p/ce, jina st. (stavba stoji na
po zemku p.¢. St. 157), pozemku p.€. 61/2 - ostatni plocha a pozemku p.¢. 89/10 - zahrada,
vSe v k.u. Okrouhlé Hradisté, obec Konstantinovy Lazné, okres Tachov.

Zpracovateli se ukladd, aby stanovil obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich
prisluSenstvi. Ddle se zpracovateli ukladd, aby stanovil cenu movitych véci, které tvofi
prislusenstvi vedenych nemovitosti, a stanovil cenu prav a zavad spojenych s uvedenymi
nemovitymi vécmi.

Pro stanoveni obvyklé, (trzni, obchodovatelné) ceny neexistuje predpis, k dispozici je pouze
odborna literatura respektive znalecké standardy.

V zdkonu €.120/2001 Sb. o soudnich exekutorech a exekuéni ¢innosti (exekuéni fad) a o
zméné dalSich zakonu je v § 66 odst.5 uvedeno:

“Znalec oceriuje nemovitost a jeji prislusenstvi a jednotlivd prdva a zdvady s nemovitosti
spojené obvyklou cenou podle zvldstniho predpisu” — dale odkaz na §2 odst.1 zdkona
¢.151/1997 Sh.

V §2 odst.1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku je tzv. obvykld cena definovana
nasledujicim zplsobem:

“Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji vSsechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimordadnych okolnosti trhu,
osobnich poméru proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimorddnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich Ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi zvldastni
hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadruje hodnotu véci a urci se porovndnim.”
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Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouzity tyto ocefiovaci metody a pristupy:

Cena zjisténd - (tzv. ,administrativni cena”) - jednd se o cenu urcenou dle platného
ocefiovaciho predpisu ke dni 10.4.2018, dle platné vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku, v Géinném znéni, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢.
345/2015 Sb., vyhlasky ¢. 53/2016 Sb., vyhlasky ¢. 443/2016 Sb. a vyhlasky ¢. 457/2017 Sb..
Touto metodou jsou podrobné ocenény vSechny stavby hlavni a pozemky. S ohledem na ucel
ocenéni nejsou dle platné vyhlasky ocenény pripadné vedlejsi stavby, gardze, studny, trvalé
porosty, nebot cena zjisténa ma pouze pomocny indikaéni charakter (pokud jsou tyto polozky
popsany v odstavci 5. ¢asti ,,Nalez” tohoto znaleckého posudku jsou zahrnuty do obvyklé ceny
jako ptislusenstvi k véci hlavni).

Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovndvaci, srovnavaci, komparativni metodou) - v principu
se jednd o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskuteénénych prodejl nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Nepredpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typt
nemovitosti, Ze uskute¢néné prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt starsi nez 6
mésicl. To proto, Ze se predpoklada, Ze za delsi dobu Udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.
Srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udajl z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméreni nemovitych véci byly provedeny dne 10.4.2018 za pfitomnosti
pracovnika znaleckého uUstavu Ing. Radka MikuldSe a uzZivatele predmétu ocenéni, ktery
neumoznil prohlidku nemovitych véci.

Pro potreby tohoto znaleckého posudku bylo provedeno ohledani a zaméreni nemovitych véci
zvendi. Informace, tykajici se nékterych prvka vnitiniho vybaveni, jejich stavebné technického
stavu a jejich rekonstrukci byly z ¢asti sdéleny povinnym pouze Ustné.

Nékteré prvky zejména vnitiniho vybaveni objektu nebyly zjiStény, pro potfeby tohoto
znaleckého posudku jsou uvaZzovany jako standardni, jejich stav, stafi a dalSi Zivotnost je
odhadnuta odbornym odhadem zpracovatele.

3. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 137, pro k.u. Okrouhlé Hradisté, obec Konstantinovy Lazné,
okres Tachov, vyhotoveny objednavatelem dne 23.3.2018, prostiednictvim dalkového
pristupu do katastru nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Nahled katastralni mapy, pro k.u. Okrouhlé Hradisté, obec Konstantinovy Lazné, okres Tachov,
vyhotovend znaleckym ustavem dne 10.4.2018, prostfednictvim dalkového pristupu do
katastru nemovitosti, prostrednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.
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Graficka ¢ast povodiiového planu Ceské republiky, uvefejnénd na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem Zivotniho prostiedi CR.

Udaje sdélené objednavatelem.
Skutecnosti a vyméry zjiSténé na misté samém pri mistnim Setieni.

Pro vyhodnoceni realitniho trhu bylo mimo jiné vyuzito informaci uverejnénych na realitnich
serverech www.sreality.cz, www.nemovitosti.cz, www.reality.cz, www.realitycechy.cz,
www.realitymorava.cz atd.

Objednavatelem, povinnym, ¢i Ucastnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku predloZzena Zadna ndjemni, ¢i jind smlouva, na zakladé které by byl
predmét ocenéni uzivan. Ocenéni je provedeno pro predmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.

Vlastnické a evidencni udaje

Dle dostupnych tdajd z databaze Ceského uUradu zeméméricského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické udaje:

Kraj: Plzenisky
Okres: Tachov
Obec: Konstantinovy Lazné

Katastralni uzemi: Okrouhlé Hradisté (709603)

List vlastnictvi Cislo: 137
Vlastnik:

Sadlo Karel
Simonova 1103/6, Repy, 16300 Praha 6
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5. Celkovy popis predmétu ocenéni

Jednd se o zdény, podsklepeny rodinny dim se dvéma nadzemnimi podlaZzimi bez
vyuzitého podkrovi pod mansardovou stfechou krytou Sindelem. Objekt je situovany do
padorysného tvaru obdélnika, nachazi se v zastavéné, okrajové Casti obce Konstantinovy
Lazné, v mistni ¢asti Okrouhlé Hradisté, v fadové zastavbé jako samostatné stojici. Pfedmét
ocenéni se nachazi na adrese Okrouhlé Hradisté 88, 349 52 Konstantinovy Lazné. Parkovani je
mozné na vlastnim pozemku. Pozemky lezi v mirné sklonitém terénu, tvofi jednotny funkéni
celek a jsou pfistupné po verejné, zpevnéné komunikaci na pozemku p.¢. 61/1 - ostatni
plocha, ktery je ve vlastnictvi: Obec Konstantinovy Lazné, Lazenska 27, 349 52 Konstantinovy
Lazné.

DUm je napojen na inZenyrské sité: elektro, obecni vodovod a vlastni kanalizace (septik,
7umpa). Dle sdéleni G¢astnika mistniho $etieni a informaci CSU v obci Konstantinovy Lazné je
dale moziné napojeni na plynové vedeni.

Vnitfni dispozice objektu nebyla zjisténa, nebot pres pisemnou vyzvu nebyl povinnym
predmét ocenéni zpfistupnén.

Pavodni stari objektu je dle dostupnych podkladovych materiali, mistniho Setfeni a dle
odborného odhadu zpracovatele cca 70 rokl. V pribéhu své celkové Zivotnosti objekt
pravdépodobné prochazel postupné rekonstrukcemi a modernizacemi prvkd kratkodobych
Zivotnosti. Byla vyménéna nova stresni krytina, véetné klempitrskych konstrukci, z ¢asti byla
vyménéna okna za nova plastova a byly opraveny fasadni omitky. Celkovy technicky stav a
udrzbu Ize ke dni ocenéni uvazovat jako stavba v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou.

Podrobny technicky popis a vnitfni vybaveni objektd je patrné z ocenéni.

P¥i mistnim Setieni bylo zjiSténo toto prislusenstvi stavby hlavni:
a) vedlejsi stavby:

Na zadni obytnou cast rodinného domu navazuje prizemni, zdénd kllna s pultovou
stfechou krytou standardni krytinou. Za rodinnym domem dale je situovana prizemni, zdénd
kalna se sedlovou stfechou krytou Sindelem.

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 137, pro k.u. Okrouhlé Hradisté, na pozemku p.¢. St.
157 - zastavénd plocha a nadvofi je situovan objekt bez ¢p/c€e - jina st.. Pfi mistnim Setfeni
bylo pracovnikem znaleckého Ustavu zjiSténo, Ze tento jiz neexistuje.

b) prislusenstvi, které je tvoreno témito venkovnimi Gpravami:

- oploceni - dievéné laté na zdénych sloupcich a betonové podezdivce
- oploceni - dievéné laté na ocelovych sloupcich

- vratka z ocelové konstrukce s vyplni z dfevénych lati

- vrata dfevéna

- zpevnéné plochy (betonova dlazba)

- venkovni schody (betonové)

- studna

- pripojky IS
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Dle mistniho Setieni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych
materialli nejsou s drazenymi nemovitymi vécmi spojeny Zadna prava ¢i zavady.

Movité véci, které by tvofily prislusenstvi k pfedmétu ocenéni, nejsou a nebyly zjistény pri
mistnim Setfeni zpracovatele.

6. Obsah znaleckého posudku

1) Objekty
a) Rodinny diim ¢.p. 88
2) Pozemky
a) Pozemky
3) Ocenéni porovnavaci metodou
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B. POSUDEK

Popis a umisténi objektli, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Index trhu dle p¥ilohy €. 3, tabulky ¢. 1:

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Situace na dil¢im (segmentu) Il. Nabidka odpovida poptavce 0,00
trhu s nemovitymi vécmi
2 Vlastnické vztahy V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek, 0,00

jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo stavba stejného vlastnika, nebo
jednotka se spoluvlastnickym podilem na

pozemku
3  Zmény v okoli s vlivem na Il. Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 0,00
prodejnost nem. véci
4 Vliv pravnich vztah( na Il. Bez vlivu 0,00
prodejnost (napr. prode;j
podilu, pronajem, pravo
stavby)
5 Ostatni neuvedené (napf. novy Il. Bez dalsich vlivi 0,00
investi¢ni zdmér, energeticka
uspornost, vysokd ekonomicka
navratnost)
6 Povodrové riziko IV. Zéna se zanedbatelnym nebezpecim 1,00
vyskytu zaplav
7 Vyznam obce znak se neposuzuje 1,00
8 Poloha obce znak se neposuzuje 1,00
9 Obcanska vybavenost obce znak se neposuzuje 1,00

5
Index trhu: It = Pg x Py x Pgx Py x (1 + 2, Pi) = 1,000

i=1

Index polohy dle prilohy €. 3, tabulky ¢. 3 nebo 4:

Popis znaku Hodnoceni znaku P;

1 Druh a ucel uziti stavby I. Druh hlavni stavby v jednotném 1,01

funkénim celku

2 Prevazujici zastavba v okoli I. Rezidenéni zastavba 0,03
pozemku a Zivotni prostredi

3 Poloha pozemku v obci IV. Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot) —0,02

4  Moznost napojeni pozemku na Il. Pozemek Ize napojit pouze na nékteré -0,10
inzenyrské sité, které jsou v sité v obci
obci

5 Obcanska vybavenost v okoli Il. V okoli nemovité véci je ¢astecné -0,02
pozemku dostupna obcanska vybavenost obce

6 Dopravni dostupnost k VII. Pfijezd po zpevnéné komunikaci, s 0,01
pozemku moznosti parkovani na pozemku
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7 Osobni hromadna doprava Il. Zastavka od 201 do 1000, MHD —Spatnd  —0,02
dostupnost centra obce
8 Poloha pozemku nebo stavby z Il. Bez moZnosti komeréniho vyuziti stavby 0,00
hlediska komeréni vyuzZitelnosti na pozemku
9 Obyvatelstvo Il. Bezproblémové okoli 0,00
10 Nezaméstnanost II. Primérnd nezaméstnanost 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené Il. Bez dalsich vlivd 0,00
11
Index polohy: lp =Py x(1+ 2 P;)=0,889
i=2
Ocenéni
1) Objekty
1.1) Vyhlaska 457/2017 Sb.
1.1.a) Rodinny diim ¢.p. 88 — § 35
Podlazi:
Nazev Zastavéna plocha
I.NP 12,87x8,01 = 103,09 m?
II.INP 12,87x8,57 = 110,30 m?
I.PP 12,87x8,01 = 103,09 m?
Soucet: = 316,48 m’
Podlaznost: 316,48 /103,09 = 3,07
Obestavény prostor (OP):
Spodni stavba 12,87x8,01x2,50 = 257,72 m?
Vrchni stavba 12,87x8,57x5,02 = 553,69 m’
Zastreseni 12,87x8,57x%3,30%0,50 = 181,99 m3
Obestavény prostor — celkem: = 993,40 m®
Rodinny diim: typ D
Konstrukce: zdéna
Podsklepeni: podsklepend
Podlazi: se dvéma nadzemnimi podlazimi
Vybaveni:
Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni Podil
1. Zaklady — smisSené s izolaci 4,30 % Standardni
2. Zdivo —zdéné, tvarnice 24,30 % Standardni
3. Stropy 9,30 % Standardni
4. Stfrecha — mansardova s polovalbami 4,20 % Standardni
5. Krytina —Sindel 3,00 % Standardni
6. Klempirské konstrukce — médéné (zlaby, svody), 0,70 % Nadstandardni
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0 0 N

10.
11.
12.
13.

14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.

Nazev, popis

pozinkované (parapety)

Vnitini omitky

Fasadni omitky — vdpenné hladké

Vnéjsi obklady
Vnitini obklady
Schody
Dvere
Okna — plastova zdvojena
— dfevéna zdvojend
Podlahy obytnych mistnosti
Podlahy ostatnich mistnosti
Vytapéni
Elektroinstalace
Bleskosvod — je proveden
Rozvod vody
Zdroj teplé vody
Instalace plynu
Kanalizace
Vybaveni kuchyné
Vnitini vybaveni
Zachod
Ostatni

Obj. podil Hodnoceni

6,40 % Standardni
3,30 % Standardni

0,40 % Nevyskytuje se

2,40 % Standardni
3,90 % Standardni
3,40 % Standardni
5,30 % Standardni

Standardni
2,30 % Standardni
1,40 % Standardni
4,20 % Standardni
4,00 % Standardni
0,50 % Standardni
2,80 % Standardni
1,60 % Standardni
0,50 % Standardni
2,90 % Standardni
0,50 % Standardni
5,00 % Standardni
0,40 % Standardni
3,00 % Standardni

Uréeni zakladni ceny za m3 dle pFilohy &. 24, tabulky €. 1:

Kraj: Plzenisky
Obec:
Pocet obyvatel: 909

Zakladni cena (ZC):

1900~ K¢&/m3

Konstantinovy Lazné

Index konstrukce a vybaveni: priloha €. 24, tabulka ¢. 2

Podil

80 %
20 %

Pro potreby tohoto znaleckého posudku a urceni indexu Iv (index konstrukce a vybaveni) je
uvaZzovano s rokem kolaudace, ktery byl odhadnut zpracovatelem na zakladé mistniho Setreni.

Popis znaku
0 Typ stavby

Druh stavby

Tloustka obvod. stén
Podlaznost

Napojeni na verejné sité
(pfipojky)

ZpUsob vytapéni stavby
Zakl. prislusenstvi v RD
Ostatni vybaveni v RD
Venkovni Upravy

ua b WN R

O 00 N O

Provedeni obvodovych stén

M.
M.
. Bez dalsiho vybaveni
M.

Hodnoceni znaku

Podsklepeny - se Sikmou nebo strmou
stfechou

Samostatny rodinny diim

Zdivo cihelné nebo tvarnicové

45 cm

Hodnota vétsi nez 2

Pripojka elektro, voda a odkanalizovani
RD do Zumpy nebo septiku

Ustiedni , etdzové , dalkové

Uplné - standardni provedeni

Standardniho rozsahu a provedeni

Vi
D

0,00
0,00
0,00
0,02
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
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10 Vedlejsi stavby tvotici Il. Bez vedlejsich staveb nebo jejich celkové 0,00
prislusenstvi k RD zastavéné ploge nad 25 m?
11 Pozemky ve funkénim celku se ll. Nad 800 m? celkem 0,01
stavbou
12 Kriterium jinde neuvedené Ill. Bez vlivu na cenu 0,00
13 Stavebné-technicky stav Il. Stavba v dobrém stavu s pravidelnou 1,00°
udrzbou
" Rok vystavby / kolaudace: 1948
Staii stavby (»): 70
Koeficient pro upravu (s): 0,650
12
Index konstrukce a vybaveni (Iy= (1 + Vi) x Vi3): 0,669
i=1
Zakladni cena upravena (ZCU = ZC x Iy): 1 271,10 K¢/m?
Index trhu (l7): 1,000
Index polohy (lp): 0,889
Cena stavby urcena porovnavacim zptisobem:
CSp=0OP xZCU x Iy x 1p =993,40 x 1 271,10 x 1,000 x 0,889 = 1122 549,85 K¢

Rodinny diim €.p. 88 — zjisténa cena:

2) Pozemky
2.1) Vyhlaska 457/2017 Sb.

2.1.a) Pozemky-§4

1122 549,85 K¢

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nézev obce: Konstantinovy Lazné

Nazev okresu: Tachov

Uprava vychozi zakladni ceny dle pfilohy €. 2, tabulky &. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku
1 Velikost obce IV. 501 - 1000 obyvatel
2 Hospodarsko-spravni vyznam I. Katastrdlni Gzemi lazeriskych mist typu A
obce a obce s turistickymi stfedisky ndrodniho
vyznamu nebo obce s vyznamnymi
turistickymi cili
3 Poloha obce VI. Ostatni ptipady
4 Technicka infrastruktura v obci I. Elekttina, vodovod, kanalizace a plyn
5 Dopravni obsluznost obce Il. Zelezni¢ni zastavka a autobusova
zastavka
6 Obcanska vybavenost v obci Il. Rozsifenou vybavenost (obchod, sluzby,
ambulantni zdravotni zatizeni, zakladni
Skola a posta, nebo bankovni (penézni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni
zatizeni)
Zakladni cena vychozi: ZC, =709~ K¢&/m?

0,65
0,95

0,80
1,00
0,95

0,98
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Zakladni cena pozemku: ZC=Z7C, X O; X Oy X O3 X O4 X O5 X Qg =326,— KE/m2
(Zékladni cena pozemku je zaokrouhlena na cel¢ koruny.)

Index trhu: I+ = 1,000

Index omezujicich vlivii pozemku dle pfilohy €. 3, tabulky ¢. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Geometricky tvar pozemku a Il. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
velikost pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice IV. Svazitost terénu pozemku do 15% 0,00
vcetné; ostatni orientace
3 Ztizené zakladové podminky lll. Neztizené zakladové podminky 0,00
4 Chrédnéna uzemi a ochranna I. Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo 0,00
pasma
5 Omezeni uzivani pozemku |. Bez omezeni uZivani 0,00
6 Ostatni neuvedené II. Bez dalsich vlivd 0,00
6
Index omezujicich vliva: To=1+ 2, Pi=1,000
i=1
Index polohy: Ir = 0,889
Index cenového porovnanidle §4:1=1r xIp xIp =0,889
§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
Zakladni cena upravend: ZCU=ZCx|=289,8140 K&/m?
Parc. . Nazev Vyméra [m?] Cena [K¢]
St. 102 Zastavéna plocha a nadvoti 106 30 720,28
St. 157 Zastavéna plocha a nadvoti 8 2 318,51
89/10 Zahrada 1043 302 276,
Soucet: 1157 335314,79
Koeficienty upravy zakladnich cen pozemka komunikaci dle pfFilohy €. 3, tabulky ¢. 5:
Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Kategorie a charakter lIl. U&elové komunikace, vle¢ky a mistni -0,25
pozemnich komunikaci, komunikace IV. tfidy (samostatné
verejného prostranstvi a drah chodniky, cyklistické stezky, cesta v
chatovych oblastech, obytné a pési zony)
2 Charakter a zastavénost Uzemi II. V kat. Uzemi mimo sidelni ¢asti obce v -0,05
zastavéném Uzemi obce
3 Povrchy Il. Komunikace s nezpevnénym povrchem -0,03
4 Vlivy ostatni neuvedené Il. Bez dalsich vlivd 0,00
5 Komercni vyuziti I. Bez moznosti komercéniho vyuziti 0,30

Index cenového porovnani:

4

1=Psx (1+2,Pi)=0,201

i=1

stranka ¢. 11



ZNALECKY POSUDEK ¢&.17817-568/2018

§ 4 odst. 3, 4 — Stavebni pozemky komunikaci a vefejného prostranstvi
Zakladni cena upravena: ZCU=ZCxI|=65,5260 K&/ m?

Parc. ¢. Nazev Vyméra [m?] Cena [K¢]
61/2 Ostatni plocha - ostatni 42 2 752,09
komunikace

Soucet cen vSech typu pozemku:

338 066,88 K¢

Pozemky - zjisténa cena: 338 066,88 K¢
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3) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v sou¢asné dobé nejlépe ucelené popsana v
publikaci ,,Porovnavaci hodnota nemovitosti“ vydana nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbynék
Zazvonil.

Vybér porovnatelnych vzorki:

V nasem konkrétnim pripadé je pouzito realitni inzerce na internetu, kterda ma jiz dnes radu
nastroji, pomoci nichz lze velmi dobre sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich
prezentace. Jednak na vétSiné serverech je uvadéno datum uvedeni do prodeje, novinky byvaji
zvyraznovany, ¢asto je upozorfiovano na postupné slevy, jsou avizovany exkluzivity od totoznych
inzerci ve vice kanceldrich. Je nutno pocitat i s tim, Ze sleva je sjednana azZ pfi vlastnim prodeji,
takZze konecny vysledek v inzerci neni podchycen. Protoze vsak tyto cenové zmény jsou co do mista
i ¢asu proménlivé, mél by odhadce vyuZivat internetovych moznosti k sledovani vztahu mezi
nabidkovymi a skutec¢né dosahovanymi cenami a pouZije-li jako vzorek nabizenou nemovitost, pak
musi pfi adjustaci pfipadny rozdil pfimérené uplatnit, pficemz v Uvahu ptichdzi pouze snizeni ceny
vzorku.

Pti vybéru vzorkd pro porovnani je potfeba vymezit trini segmentu trhu coZ by mélo zajistit,
aby nemovitosti byly podobné predevsim v ndsledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro ucastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, centrum, region, prihranici, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazbé na ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi Uc¢astniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specidlni zaméreni apod.),

- velikosti ve vazbé na primérenost potfeb co do rozsahu vyuziti Ucastniky trhu (napfr.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti,
pro vétsi spolecnosti apod.),

- stavu ve vazbé na operativhi moznosti vyuziti Ucastniky trhu (okamzité ¢i podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuzitim, s moznosti dalSiho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazbé na zplsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k predstavam jednotlivych ucastnik(l trhu (napf. podradné, béiné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

- rozsahu pUsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencidlnich poptavajicich (lokalni, regionalni,
celostatni, nadnarodni),

- radové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoctovym omezenim poptdvajicich a predstavdam
nabizejicich (naptiklad 1 mil. K¢, do 3 mil. K&, do 10 mil K¢ atd)

1) RD Konstantinovy Lazné - ul. RGZova, okres Tachov

RD s obytnym podkrovim, ktery se nachazi v jizni, klidné ¢3sti |azeriské obce Konstantinovy
Lazné. V prizemi ¢astecné podsklepeného domu se nachdzi veranda, chodba, kuchyné s linkou,
plynovou varnou deskou, el. troubou, myckou a vstupem na terasu se zatahovaci markyzou, dale
prostorny obyvaci pokoj s krbem (32 m?), mald loZnice, détsky pokoj, WC a koupelna s vanou a
umyvadlem. V podkrovi domu nalezneme chodbu, prostornou kuchyni, obyvaci pokoj, loznici,
komoru, pokoj uzivany jako knihovna a velkou koupelnu s vanou, umyvadlem a sprchovym
koutem. V mezipatfe se nachdzi WC. Ve sklepnich prostorach domu se nachazi 4 mistnosti.
Vytdpéni domu zajistuje plynovy kotel. Ddm byl pribéiné rekonstruovan a modernizovan (napft.
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nova strecha, koupelna, kuch. linka). K domu nalezi zdéna garaz, drevéna kolna uzZivand téz jako
dilna a prostornd, udrzovana zahrada.
Nabidkova CENA: 2 780 000,- K¢

2) RD Cerfovice, okres Plzef-sever

RD se zahradou 846 m?, Cerfiovice, okres Plzeri sever Nabizime k prodeji velice hezky rodinny d&im
nachdzejici se ve velmi klidné a pfirodou obklopené oblasti nedaleko vodni nadrze Hracholusky.
Dim se nachdzi na pozemku o celkové rozloze 846 m? z toho 107 m? tvofi zastavéna ¢ast a 739 m?
tvori zahrada. Na domé jiz byly provedeny ¢astecné rekonstrukéni prace (nové okapové Zlaby,
CasteCné elektro rozvody, zatepleni...). Cely dim je podsklepen. V pfizemi domu se nachazi
rozdélené socidlni zafizeni, dva pokoje, kuchyné a obyvaci pokoj se vstupem na terasu. V prvnim
poschodi se nachazi tfi rozdélené mistnosti. Vytapéni v domé je zajiSténo plynovym kotlem DAKON
s rozvodem po celém domé (rozvody v médi). Mozno také vyuzit vnitini krb na tuhd paliva. Pfivod
vody zajistén z vlastni studny. Dale pak do domu zaveden elektfina 220/380V. Odkanalizovani je
zaji$téno do septiku o objemu 18 cm?, ktery je vyvaZen zdarma ve spolupraci s mistnim obecnim
uradem. V celém domé jsou plastovad okna. Sklepni prostory, které jsou rozdéleny na jednotlivé
mistnosti a dale pak vel i velkou gardz. Na zahradé jsou nejenom ovocné stromy ale také sklenik.
Velkou vyhodou je i pfimy vjezd na pozemek.

Nabidkova CENA: 2 750 000,- K¢

3) RD Tepl3, okres Cheb

RD je volné stojici, ¢astecné podsklepeny, jednopodlazni s obytnym podkrovim. Rekonstrukce
probéhla v roce 1997, byla provedend pfistavba v zadni ¢asti. Zaklady jsou kamenné ostatni svislé
konstrukce jsou zdéné. Stropy jsou klenbové v INP ostatni stropni konstrukce jsou z hurdisek. Krov
je drevény, stfesni krytina jsou kanadské Sindele. Podlahy jsou betonové v pokojich v patre jsou
plovouci laminatové. V chalupé jsou dvé koupelny a dvé kuchyné. Pfi rekonstrukci byly vyménény
elektrické rozvody, rozvody vody v PVC a kanalizace v PVC. Vytdpéni domu je zajisténo plynovym i
kombinovanym kotlem na tuhd paliva. V obyvacim pokoji je krb a 1NP je krbova vlozka. Ohiev
vody je zajistén kombinaci UT a el.bojlerem .

Nabidkova CENA: 2 000 000,- K¢

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veli¢iny, jejichz prostfednictvim se porovnavani provadi. Ve vétsSiné
pripadl jsou znamé ceny vzorkl vyjadreny jako dosazené, dohodnuté ¢i navrhované finanéni
Castky za porovnavané nemovitosti jako za celky, tedy ve formé K¢/ks. ProtoZe i hledana
porovnavaci hodnota posuzovanych nemovitosti je poZadovana jako cena za celek, je
nejjednodussim feSenim za jednotku porovnani zvolit pravé Ké/celek, resp. Ké/ks, a prfipadné
cenové Upravy vzhledem kjednotlivym rozdilnostem, eventualné kvalitativni hierarchické
usporadani vzorkd, provadét vtéchto jednotkach. Vyhody tohoto zplsobu spocivaji v jeho
transparentnostech, jednoduchosti a snadné srozumitelnosti pro vSechny ucastniky trhu.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a oceflovanym subjektem se snazi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smér jejich predpokladané kontribuce a nasledné je vyuzit pro cenové Upravy ve formé srazek
a prirazek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim nezndmou porovnavaci hodnotu
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ocenovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny zndmé ceny vzorkl, a Upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu.

Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako vzajemné prizplsobovani cen, jejich vyrovnavani,
,serizovani” ¢i ,vyladovani“, proto v odborné literature je pro tento proces obvykle pouzivan
termin adjustace (adjustment)

Adjustace je zaloZzena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena znama, horsi neZ nemovitosti
oceriované, lze predpokladat, Ze ocenované nemovitosti maji vys§si cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, lepsi neZ nemovitosti
oceriované, lze predpokladat, Ze ocenované nemovitosti maji niZsi cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

Kladné stranky ocefiovanych nemovitosti:
- moznost parkovani na vlastnim pozemku
- dopravni dostupnost obce je zajiSténa autobusovou i vlakovou dopravou
- lokalita vhodna k bydleni i k rekreaci
- objekt po provedenych rekonstrukcich

Zaporné stranky ocefiovanych nemovitosti:
- horsi dochdzkova vzdalenost do centra obce
- nebyla umoZnéna kompletni prohlidka ocefnovanych nemovitosti
- celkova stagnace realitniho trhu v tomto segmentu

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. rodinny diim, uvedené velikosti, vybaveni, resp.
zjisténému technickému stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych nemovitosti je poptavka v
souladu s nabidkou. Proto s pfihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu technickému stavu,
vybaveni a zplsobu vyuzZiti jsme nazoru, Ze predmét ocenéni je obchodovatelny.

Seznam porovnavanych objektu:

RD Konstantinovy Lazné - ul. RiZova, okres Tachov
Vychozi cena (VC): 2 780 000,— K¢
Mnozstvi (M): 1,00
Kpolohy: 1,00
Kvybavem’: 1,00
Kobjektivizaénl’: 1,05
Kkonstrukce: 1,00
Kpozemku: 1,00
Ktechnického stavu: 1,00
Jednotkova cena (JC): 2 647 619,05 K¢
Vaha (V): 1,0

stranka ¢. 15



ZNALECKY POSUDEK ¢&.17817-568/2018

RD Cerriovice, okres Plzen-sever

Vychozi cena (VC):

2 750 000,—- K¢

Mnozstvi (M): 1,00
Kpolohy: 1,00
Kvybavem’: 1,00
Kobjektivizaénl’: 1,05
Kkonstrukce: 1,00
Kpozemku: 0,95
Ktechnického stavu: 1,00
Jednotkova cena (JC): 2 756 892,23 K¢
Vaha (V): 1,0

RD Tepl3, okres Cheb

Vychozi cena (VC):

2 000 000,- K¢

Mnozstvi (M): 1,00
Kpolohy: 1,00
Kvybavem’: 1,00
Kobjektivizaénl’: 1,05
Kkonstrukce: 1,00
Kpozemku: 0,90
Ktechnického stavu: 1,00
Jednotkova cena (JC): 2 116 402,12 K¢
Vaha (V): 1,0

kde JC = (VC/ M) / (Kpolohy X Kvybavem’ X Kobjektivizaém’ X Kkonstrukce X Kpozemku X Ktechnického stavu)

Minimalni jednotkova cena:
Primérna jednotkova cena (2 (JC x V)
Maximalni jednotkova cena:

Stanoveni porovndvaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena:

Jednotkové mnoizstvi:
Porovnavaci hodnota:

Vysledna porovnavaci hodnota:

/ 2 V)

2116 402,12 K¢
2506 971,13 K¢
2 756 892,23 K¢

2510 000,- K¢
1,00

2510 000,- K¢

2510 000,- K¢
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C. REKAPITULACE

Obvykla cena (trzni, obecnd) - je to cena aktudlniho trhu, cena zpenézitelna tzn. Cena, za kterou
Ize véc v daném misté a ¢ase prodat nebo koupit. Jednd se o kratkodobou platnost obvyklé ceny v
zavislosti na podminkach vné i uvnitf ocenovaného systému. Je ddna konkrétnim vztahem nabidky
a poptavky.

Odhad trzni hodnoty je proveden na zdkladé odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pti tomto
posouzeni jsou zohlednény vsechny rozhoduijici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které
nemohou byt postizeny matematickym vypoctem, které vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
hodnotu majetku. Nejvétsi dliraz je pfitom kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu
nabidky a poptavky s predpokladanym vyhledem na nékolik rokt, dale na vnéjsi i vnitrni vlivy, tj.
napt. technicky stav, fyzické opotiebeni, moralni opotiebeni, umisténi lokality, obcanska
vybavenost, demografické podminky, stabilita Uzemi ve vztahu kudzemnimu planu, Zivotni
prostredi, atd.

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecné poptavka po obdobnych nemovitych vécech
srovnatelnd s nabidkou. Cetnost realizovanych obchodil je na primérné urovni. V obdobnych
lokalitach je na trhu pomérné Siroka nabidka obdobnych nemovitych véci. Z hlediska lukrativnosti
polohy se jednd o polohu prdmérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v nize uvedenych cenovych
relacich Ize predmét ocenéni povazovat za priimérné obchodovatelny.

Situaci na trhu s nemovitymi vécmi nejlépe vystihuje hodnota stanovena metodou porovnavaci,
a proto v pripadé odhadu obvyklé hodnoty predmétu ocenéni tuto povaZzujeme za obvyklou.

REKAPITULACE
Ceny podle cenového piedpisu
Cena objektl 1122550~ K¢
Cena pozemkd 338067,— K¢
Celkova cena podle cenového piedpisu 1460617,— K¢
Cena zjiSténa porovnavacim zptisobem 2510 000,- K¢
Movité véci
0~ K¢

Prava (najemni smlouva, pacht) nebyla zjiSténa, nejsou
K zastavnim pravim znalec nepfihlizi. 0~ K¢
Zavady (vécna bifemena) nebyly zjistény, nejsou

0~ K¢

* Konstatovano na zakladé podklad( dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku.
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Obvykla cena vyjadrujici hodnotu predmétu ocenéni urCena porovnanim cini

2 510 000, K¢

Cena slovy: dvamilionypétsetdesettisic K¢

Zpracovatelé posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. Stépan Orélek
Ing. Radek Mikulas
Ondiej Micoch
Michaela Pokornd

Osoba opravnéna podavat vysvétleni: Ing. Tomas Vingralek

V Praze, dne 18.4.2018

Ocenovaci a znalecka kancelafr s.r.o. Ing. Tomas Vingralek
znalecky Ustav jednatel
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek je podan znaleckym uUstavem, zapsanym dle ustanoveni §21, odst. 3 zdkona
36/1967., o znalcich a tlumocdnicich a ustanoveni §6 odst.1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., pod ¢.j.:
264/2008-0D-ZN/5 do prvniho oddilu seznamu ustavi kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v
oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti, ceny a
odhady véci movitych - spotfebni elektroniky, vypocetni a kancelarské techniky, ndbytku, vybaveni
a zarizeni domacnosti, ocenovani stroja a zafizeni, ocenovani vozidel, zemédélské a manipulacni
techniky, ceny a odhady podnikd a jeho Casti, a to zejména: ceny a odhady financniho majetku,
ceny a odhady nehmotného majetku a majetkovych prav, ceny a odhady pohledavek a zavazki,
ceny a odhady hodnoty obchodnich podili a cennych papird, ceny a odhady fazi a akvizic, ceny a
odhady podnikovych investic.

Znalecky posudek byl zapsan pod por. ¢. 17817-568/2018 samostatné evidence znaleckého Ustavu.

Ocenovaci a znalecka kanceldr s.r.o.

znalecky Ustav

sidlo: Vaclavské namésti 832/19, 110 00 Praha
kancelar: Susilova 1938/26, 750 02 Prerov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com
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E. SEZNAM PRILOH

Fotodokumentace
Vypis z katastru nemovitosti
Kopie katastralni mapy
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