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A.

NALEZ

Znalecky ukol

Na zéklad¢ usneseni, ze dne 13.10.2015 vydané Exekutorskym Ufadem Praha-vychod, JUDr.
Ivo Erbert, ¢.j. 149 EX 359/10-69, byl ptibran znalecky ustav a to k ocenéni nemovitych véci
sestavajici z pozemku p.¢. St. 1 - zastavénd plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba:
Hracholusky, €.p. 3, zem. stav (stavba stoji na pozemku p.¢. St. 1), pozemku p.¢. St. 2 -
zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba: Hracholusky, ¢.p. 2, rod. dum (stavba
stoji na pozemku p.¢. St. 2), pozemku p.¢. 33/1 - zahrada a pozemku p.€. 374/3 - ostatni plocha,
vie v k.u. Hracholusky nade Mzi, obec Ulice, okres Plzeii-sever.

Zpracovateli se ukldda, aby stanovil obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich
prislusenstvi. Ddale se zpracovateli uklada, aby stanovil cenu movitych véci, které tvori
prislusenstvi vedenych nemovitosti, a stanovil cenu prav a zavad spojenych s uvedenymi
nemovitymi vécmi.

Pro stanoveni obvyklé, (trzni, obchodovateln¢) ceny neexistuje predpis, k dispozici je pouze
odbornd literatura respektive znalecké standardy.

V ziakonu ¢.120/2001 Sb. o soudnich exekutorech a exekuéni ¢innosti (exekucni tad) a o
zméné dalSich zékont je v § 66 odst.5 uvedeno:

“Znalec ocenuje nemovitost a jeji prisluSenstvi a jednotliva prava a zavady s nemovitosti
spojené obvyklou cenou podle zvlastniho predpisu” — dale odkaz na §2 odst.1 zdkona
¢.151/1997 Sb.

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

“Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vsechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomeérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky
prirodnich ¢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 prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovadnim.”

Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouZity tyto ocenovaci metody a pristupy:

Cena zjisténa - (tzv. ,,administrativni cena®) - jedna se o cenu urcenou dle platného
ocetiovaciho predpisu ke dni 4.11.2015, dle platné vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku, v u¢inném znéni, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.. Touto metodou jsou
podrobné ocenény vSechny stavby hlavni a pozemky. S ohledem na tcel ocenéni nejsou dle
platné vyhlasky ocenény piipadné vedlejsi stavby, garaze, studny, trvalé¢ porosty, nebot’ cena
zjisténa ma pouze pomocny indikac¢ni charakter (pokud jsou tyto polozky popsany v odstavci 5.
casti ,,Nalez* tohoto znaleckého posudku jsou zahrnuty do obvyklé ceny jako piisluSenstvi k
véci hlavni).
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Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovnavaci, srovnavaci, komparativni metodou) - v principu
se jednda o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskutecnénych prodejli nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Nepredpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typa
nemovitosti, ze uskute¢néné prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt star$i nez 6
meésici. To proto, ze se piredpoklada, ze za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.
Srovnani se provadi na zaklad¢ vlastniho priazkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udaja z
denniho 1 odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci byly provedeny dne 4.11.2015 za ptitomnosti
pracovnika znaleckého ustavu Ing. Radka Mikulase.

Povinny se pifes pisemnou vyzvu mistniho Setfeni nezicastnil a nebyla pracovnikovi
znaleckého ustavu umoznéna prohlidka pfedmétu ocenéni. Pro potfeby tohoto znaleckého
posudku bylo provedeno ohledani a zaméteni nemovitych véci zvenci. Informace, tykajici se
nekterych prvkil vnitiniho vybaveni, jejich stavebné technického stavu a jejich rekonstrukei
byly z ¢asti sdéleny sousedem.

Neékteré prvky zejména vnitintho vybaveni objektu nebyly zjiStény, pro potiteby tohoto
znaleckého posudku jsou uvazovany jako standardni, jejich stav, stafi a dalSi Zivotnost je
odhadnuta odbornym odhadem zpracovatele.

3. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z katastru nemovitosti & 345, pro k.u. Hracholusky nade Mzi, obec Ulice, okres
Plzen-sever, vyhotoveny objednavatelem dne 13.10.2015, prostifednictvim dalkového ptistupu
do katastru nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Néhled katastralni mapy, pro k.G. Hracholusky nade Mzi, obec Ulice, okres Plzei-sever,
vyhotovena znaleckym ustavem dne 4.11.2015, prostfednictvim dalkového ptistupu do katastru
nemovitosti, prosttednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Graficka ¢ast povodiového planu Ceské republiky, uverejnéna na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem zivotniho prostiedi CR.

Uzemni plan obce Ulice.

Udaje sdélené objednavatelem.

Skutecnosti a vymery zjiSténé na misté¢ samém pii mistnim Setfeni.

Pro vyhodnoceni realitniho trhu bylo mimo jiné vyuzito informaci uvefejnénych na realitnich

serverech www.sreality.cz, www.nemovitosti.cz, www.reality.cz, www.realitycechy.cz,
www.realitymorava.cz atd.

Objednavatelem, povinnym, ¢i u€astnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku pifedlozena zadna nijemni, ¢i jind smlouva, na zikladé které by byl
predmét ocenéni uzivan. Ocenéni je provedeno pro predmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.
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4. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Dle dostupnych Gdaji z databaze Ceského tifadu zeméméFiéského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické tidaje:

Kraj: Plzensky
OKres: Plzen-sever
Obec: Ulice

Katastralni izemi:  Hracholusky nade Mzi (774171)

List vlastnictvi ¢éislo: 345
Vlastnik:

HV REAL s.r.o.
Doudlevecka 220/12, Jizni Pfedmésti, 30136 Plzen

5. Celkovy popis predmétu ocenéni

Na zéklad¢ pozadavku objednavatele jsou pfedmétem ocenéni nemovité véci sestavajici z
pozemku p.€. St. 1 - zastavéna plocha a nadvofti, jehoz soucasti je stavba: Hracholusky, €.p. 3,
zem. stav (stavba stoji na pozemku p.¢. St. 1), pozemku p.¢. St. 2 - zastavéna plocha a nadvofi,
jehoz soucasti je stavba: Hracholusky, ¢.p. 2, rod. dim (stavba stoji na pozemku p.¢. St. 2),
pozemku p.€. 33/1 - zahrada a pozemku p.¢. 374/3 - ostatni plocha, vSe v k.i. Hracholusky
nade MZi, obec Ulice, okres Plzefi-sever.

Pfi mistnim Setieni bylo pracovnikem znaleckého ustavu zjisténo, ze objekt €.p. 2 - rod. dim
je v havarijné, stavebné¢ technickém stavu.

Pfedmétem ocenéni jsou tedy pozemky p.¢. St. 1, p.¢. St. 2, p.€. 33/1 a p.¢. 374/3.

Ocenéni je provedeno dle zjisténého stavu.

Jedna se o ocenéni nemovité véci sestavajici z pozemku p.¢. St. 1 - zastavéna plocha a
nadvofi, pozemku p.€. St. 2 - zastavéna plocha a nadvofi, pozemku p.€. 33/1 - zahrada a
pozemku p.&. 374/3 - ostatni plocha, vie v k.G. Hracholusky nade Mzi, obec Ulice, okres
Plzeti-sever, které jsou situovany v zastavéné &asti obce Ulice, v mistni ¢asti Hracholusky.
Pozemky jsou situovany v mirn€ sklonitém terénu, tvofi funkcni celek s pfistupem po
zpevnéné, vefejné komunikaci na pozemku p.¢. 372/1 - ostatni plocha a pozemku p.¢. 374/2 -
ostatni plocha, které jsou ve vlastnictvi: Obec Ulice, &. p. 50, 33033 Ulice.

Dle sdéleni icastnika mistniho Setieni v obci Ulice je mozné napojeni na tyto inzenyrské
sité: elektro, obecni vodovod, plynové vedeni.

Dle platného uzemniho planu obce Ulice jsou pozemky zahrnuty v plochach jako:

- pozemek p.C. St. 1 - ,;azemi obytné - venkovskeé*

- pozemek p.C. St. 2 - ,,Gzemi obytné - venkovskeé*

- pozemek p.¢. 33/1 - (&ast cca 2.458 m?) - ,,uzemi obytné - venkovské

- pozemek p.¢. 33/1 - (&ast cca 666 m?) - ,uizemi sportu a rekreace*

- pozemek p.¢. 374/3 - ,,mistni komunikace*

Informace ziskany z www stranek obce.
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P¥i mistnim Setfeni bylo zjiSténo toto prisluSenstvi pozemku:
a) vedlejsi stavby:

Na pozemku p.¢. St. 2 - zastavéna plocha a nadvofi je situovan objekt €.p. 2 - rod. dam.
Jedna se o dvoupodlazni objekt ze smiSené¢ho zdiva pod valbovou stfechou krytou taskou
palenou (bobrovkou). Tento objekt je v havarijnim, stavebné technickém stavu.

Na pozemku p.¢. St. 1 - zastavénd plocha a nddvofi je situovan hospodarsky objekt pod
sedlovou stfechou krytou taskou palenou. Tento objekt je rovnéz v havarijnim, stavebné
technickém stavu.

b) prisluSenstvi, které je tvoreno témito venkovnimi ipravami:
- ptipojky IS

Dle mistniho Setfeni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych
materialii nejsou s draZzenymi nemovitymi vécmi spojeny Zadna prava ¢i zavady.

6. Obsah znaleckého posudku

1) Objekty
a) Rodinny dim ¢.p. 2
b) Hospodaisky objekt
2) Pozemky
a) Pozemky
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B. POSUDEK

Popis a umisténi objektl, vyméra, hodnoceni a ocenéni

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

Popis znaku

1 Situace na dil¢im (segmentu) II.
trhu s nemovitymi vécmi

2 Vlastnické vztahy V.

3 Zmény v okoli IL

4  Vliv pravnich vztaht na IL

prodejnost (napi. prodej podilu,
prondjem, pravo stavby)

5 Ostatni neuvedené (napt. novy IL.
investicni zamér, energeticka
uspornost, vysokd ekonomicka
navratnost)

6 Povodiové riziko IV.

5
Index trhu:It = Pg x (1 +2 P;) = 1,000
i=1
Index polohy dle pfilohy ¢. 3, tabulky €. 3
Popis znaku
1 Druh a ucel uziti stavby L.

2 Prevazujici zastavba v okoli L.
pozemku a zivotni prostiedi
3 Poloha pozemku v obci IV.

4  MozZnost napojeni pozemku na IL.
inZenyrské sit&, které jsou v

obci

5 Obcanské vybavenost v okoli L.
pozemku

6  Dopravni dostupnost k VIL
pozemku

7  Osobni hromadna doprava II.

8 Poloha pozemku nebo stavby z 1.
hlediska komer¢ni vyuzitelnosti

9 Obyvatelstvo IL.
10 Nezaméstnanost IL
11 Vlivy ostatni neuvedené IL.

1
Index polohy: Ip=P; x (1 + X P;) =0,909
i=2

Hodnoceni znaku
Nabidka odpovida poptavce

Nezastavény pozemek, nebo pozemek,
jehoZ soucasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo jednotka, nebo jednotka se
spoluvlastnickym podilem na pozemku
Bez vlivu nebo stabilizovand tizemi

Bez vlivu

Bez dal$ich vliva

Zdbna se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zaplav

nebo 4:

Hodnoceni znaku

Druh hlavni stavby v jednotném
funk¢énim celku

Reziden¢ni zastavba

Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot)
Pozemek 1ze napojit pouze na nékteré sité
v obci

V okoli nemovité véci je dostupna
obcCanska vybavenost obce

Ptijezd po zpevnéné komunikaci, s
moznosti parkovani na pozemku
Zastavka od 201 do 1000, MHD — $patna
dostupnost centra obce

Bez moznosti komeréniho vyuziti stavby
na pozemku

Bezproblémové okoli

Priimérna nezaméstnanost

Bez dalsich vlivla

0,00

0,00

0,00
0,00

0,00

1,00

P;
1,01

0,03
0,02
—0,10

0,00

0,01
—0,02

0,00

0,00

0,00
0,00
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Ocenéni

1) Objekty
1.a) Vyhlaska 199/2014 Sb.
1.a.1) Rodinny diim ¢.p. 2 —§ 13
Zatridéni pro potieby ocenéni

Rodinny diém: typ B
Konstrukce: zdéna

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz. podlazi

Typ stfechy: se sklonitou stfechou

Podkrovi: nema podkrovi

Podlazi: se dvéma nadzemnimi podlazimi

Polohovy koeficient: 0,800

Kod Klasifikace CZ-CC: 1122 Budovy tii a vicebytové

Kod standardni klasifikace produkce: 46.21.11.2  domy rodinné dvoubytov¢ a tiibytové

Koeficient zmény ceny stavby: 2,100

Podlazi:

Nazev Zastavéna plocha
NP 27,83%10,62
ILLNP 27,83%10,62
Soucet:

Obestavény prostor OP:

Vrchni stavba 27,83x10,62%6,85
ZastieSeni (10,62x5,20/6%(2%27,83+17,93))
Obestaveény prostor — celkem:

Vybaveni:
Nazev, popis
1. Zaklady — smiSené
2. Zdivo — smiSené
3. Stropy — dfevéné tramové s rovnym podhledem
(poskozené)
— klenbové
Strecha — valbova (poskozené)
Krytina — taska palena (poSkozen¢)
Klempitské konstrukce — pozinkované (zlaby, svody)
Vnitini omitky — vapenné hladké (posSkozené)
Fasadni omitky — stfikané hladké omitky (poskozen¢)
9. Vn¢jsi obklady
10. Vnitini obklady
11. Schody — betonové bez zabradli
12. Dvete — dfevéné do dievénych zarubni

XNk

13. Okna — dfevéna ven dovnitf otviratelna

295,55 m’
295,55 m’
= 591,10 m*

2 024,55 m’
677,32 m’
= 2701,87m’

Obj. podil Hodnoceni Podil

7,10 %
22,30 %

8,40 %

5,20 %
3,20 %
0,80 %
6,20 %
3,10 %
0,40 %
2,30 %
2,40 %
3,30 %

5,20 %

Podstandardni
Podstandardni

Podstandardni 80 %
Podstandardni 20 %
Podstandardni
Podstandardni
Podstandardni
Podstandardni
Podstandardni
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se
Podstandardni
Podstandardni 15 %
Nevyskytuje se 85 %
Podstandardni 15 %
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Nazev, popis

Obj. podil Hodnoceni

14. Podlahy obytnych mistnosti — prkenné (piivodni -

poskozeng) 2,20 %
15. Podlahy ostatnich mistnosti — betonové, keramicka dlazba

(poskozené) 1,10 %
16. Vytapeéni 4,40 %
17. Elektroinstalace 4,10 %
18. Bleskosvod 0,60 %
19. Rozvod vody 3,00 %
20. Zdroj teplé vody 1,80 %
21. Instalace plynu 0,50 %
22. Kanalizace 2,80 %
23. Vybaveni kuchyné 0,50 %
24. Vnitini vybaveni 5,10 %
25. Zachod 0,40 %
26. Ostatni 3,60 %

Vypocet koeficientu vybaveni stavby Ky:

Zakladni koeficient Ky:
Uprava koeficientu Ky:
1. Zéaklady
2. Zdivo
Stropy

(98]

Stiecha

Krytina

Klempitské konstrukce
Vnitini omitky
Fasadni omitky

9. Vn¢jsi obklady

Vnitini obklady
Schody

Dvete

XNk

11.
12.
13. Okna
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.

Podlahy obytnych mistnosti
Podlahy ostatnich mistnosti
Vytépéni

Elektroinstalace
Bleskosvod

Rozvod vody

Zdroj teplé vody

Instalace plynu

Kanalizace

Vybaveni kuchyné

Vnitini vybaveni

Zachod

Ostatni

—0,54 x 7,10 %

—0,54 x 22,30 %

—0,54 x 8,40 % % 80 %
—0,54 x 8,40 % x 20 %
—0,54 x 5,20 %

—0,54 x 3,20 %

—0,54 x 0,80 %

—0,54 x 6,20 %

—0,54 x 3,10 %

—0,54 % 1,852 x 0,40 %
—0,54 % 1,852 x 2,30 %
—0,54 x 2,40 %

—0,54 x 3,30 % x 15 %
—0,54 % 1,852 x 3,30 %
—0,54 x 5,20 % < 15 %
—0,54 x 5,20 % % 85 %
—0,54 x 2,20 %

—0,54 x 1,10 %

—0,54 % 1,852 x 4,40 %
—0,54 x 1,852 x 4,10 %
—0,54 % 1,852 x 0,60 %
—0,54 % 1,852 x 3,00 %
—0,54 % 1,852 x 1,80 %
—0,54 % 1,852 x 0,50 %
—0,54 x 1,852 x 2,80 %
—0,54 % 1,852 x 0,50 %
—0,54 % 1,852 x 5,10 %
—0,54 % 1,852 x 0,40 %
—0,54 % 1,852 x 3,60 %

x 85 %

Podil
Podstandardni 85 %

Podstandardni

Podstandardni

Nevyskytuje se
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se

1,0000

~ 10,0383
~ 0,1204
~ 10,0363
~ 0,0091
~ 10,0281
~ 0,0173
~ 10,0043
~ 0,0335
— 10,0167
— 10,0040
— 10,0230
~ 10,0130
—0,0027
— 10,0281
—0,0042
— 10,0239
~ 0,0119
— 0,0059
— 10,0440
—0,0410
—0,0060
~ 10,0300
— 0,0180
— 10,0050
— 10,0280
—0,0050
~ 10,0510
— 10,0040
— 10,0360
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Hodnota koeficientu vybaveni stavby Kjy:

Koeficient K4 je mensi nez 0,8. Jeho hodnota bude omezena na tuto hranici.

Hodnota koeficientu vybaveni stavby Kjy:

Ocenéni:

Zakladni cena ZC: 1975,— K&/m’
Koeficient vybaveni stavby Ky: X 0,8000
Polohovy koeficient Ks: X 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,1000
Zakladni jednotkova cena upravena: = 2654,40 K&m’

Zakladni cena upravena: 2 701,87 m® x 2 654,40 K&/m’

Urceni opotiebeni odbornym odhadem:
Opotiebeni: 85,000 %

Odpocet opotiebeni: 7 171 843,73 K¢ x 85,000 %
Cena objektu po odecteni opotiebeni:

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: I+ =1,000

Index polohy: Ip =0,909

Cena stavby ur¢end nakladovym zptsobem: CSy

Koeficient Gipravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It % Ip
Cena stavby: CS = CSx x pp

Rodinny diém ¢&.p. 2 — zjiSténa cena:

1.b) Hospodarsky objekt — § 12

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova: S. skladovani a manipulace

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Polohovy koeficient: 0,800

Kod Klasifikace CZ-CC: 1252 Budovy skladi, nadrze a sila

= 0,3113

0,8000

7 171 843,73 K¢

6 096 067,17 K¢

X

1075 776,56 K¢

1 075 776,56 K¢
0,909

977 880,89 K¢
977 880,89 K¢

Kod standardni klasifikace produkce: 46.21.13.2..1 budovy pro skladovani a manipulaci

Koeficient zmény ceny stavby: 2,050

Podlazi:

Nazev Vyska Zastavéna plocha
NP 3,2m  16,26%9,23
ILLNP 3,2m  16,26%9,23
Soucet: 6,04 m

Primérnd vyska podlazi PVP:
Primérnd zastavénd plocha podlazi PZP:

Obestavény prostor OP:

Vrchni stavba 16,26%9,23%x6,04
ZastieSeni 16,26x9,23%3,30%0,50
Obestaveény prostor — celkem:

150,08 m*
150,08 m*

300,16 m*
3,02 m
150,08 m*

906,48 m’
247,63 m’

= 115411m’
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Vybaveni:

Nazev, popis

Zaklady v€etn€ zemnich praci — smiSené
Svislé konstrukce — smiSené

Stropy — dfevéné tramové bez podhledu
Krov, stfecha — vaznicova sedlova (pockozend)
Krytiny stfech — taSka palena (poskozena)
Klempitské konstrukce

Uprava vnitinich povrchi

Uprava vnéj$ich povrchi

Vnitini obklady keramické

10. Schody

11. Dvere

12. Vrata

13. Okna

14. Povrchy podlah

15. Vytapeéni

16. Elektroinstalace

17. Bleskosvod

18. Vnitini vodovod

19. Vnitini kanalizace

20. Vnitini plynovod

21. Ohfev vody

22. Vybaveni kuchyni

23. Vnitini hygienické vybaveni

24. Vytahy

25. Ostatni

26. Instalacni prefabrikovanad jadra

NN RO =

©

Vypocet koeficientu vybaveni stavby Ky:

Zakladni koeficient Ky:
Uprava koeficientu Ky:

1. Zaklady v¢etné¢ zemnich praci -0,54 x 13,20 %

2. Svislé konstrukce -0,54 x 30,40 %

4. Krov, stfecha —0,54 x 7,00 %

5. Krytiny sttech —0,54 x 2,90 %

6. Klempifské konstrukce -0,54 x 1,852 x 0,70 %

7. Uprava vnittnich povrchl -0,54 x 1,852 x 4,20 %

8. Uprava vn&jsich povrcht —0,54 x 1,852 x 2,90 %
10. Schody —-0,54 x 1,852 x 1,80 %
11. Dveie —0,54 x 1,852 x 2,40 %
12. Vrata —-0,54 x 1,852 x 3,00 %
13. Okna —0,54 x 1,852 x 3,40 %
14. Povrchy podlah -0,54 x 1,852 x 2,90 %
16. Elektroinstalace -0,54 x 1,852 x 5,80 %
17. Bleskosvod -0,54 x 1,852 x 0,40 %
25. Ostatni -0,54 x 1,852 x 5,20 %

Hodnota koeficientu vybaveni stavby Kjy:

Obyj. podil
13,20 %
30,40 %
13,80 %

7,00 %
2,90 %
0,70 %
4,20 %
2,90 %
0,00 %
1,80 %
2,40 %
3,00 %
3,40 %
2,90 %
0,00 %
5,80 %
0,40 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
5,20 %
0,00 %

Koeficient K4 je mensi nez 0,8. Jeho hodnota bude omezena na tuto hranici.

Hodnota koeficientu vybaveni stavby Kjy:

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

1,0000

- 0,0713
— 0,1642
— 0,0378
— 0,0157
— 0,0070
— 0,0420
— 0,0290
— 0,0180
— 0,0240
- 0,0300
— 0,0340
- 0,0290
— 0,0580
— 0,0040
— 0,0520
= 0,3840

0,8000
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Ocenéni:

Zakladni cena ZC: 2231~ K&/m’
Koeficient konstrukce K;: X 0,9390
Koeficient K; = 0,92 + (6,60 / PZP) : X 0,9640
Koeficient K3 = 0,30 + (2,10 / PVP) : X 0,9954
Koeficient vybaveni stavby Ky: X 0,8000
Polohovy koeficient Ks: X 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,0500

Zakladni jednotkova cena upravena: 2 637,39 K&/m’
Zakladni cena upravena: 1 154,11 m® x 2 637,39 K&/m’

Urceni opotiebeni odbornym odhadem:
Opotiebeni: 85,000 %

Odpocet opotiebeni: 3 043 838,17 K¢ x 85,000 %
Cena objektu po odecteni opotiebeni:

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: I+ =1,000

Index polohy: Ip =0,909

Cena stavby ur¢end nakladovym zptsobem: CSy

Koeficient Gipravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp =Ir % Ip
Cena stavby: CS = CSyx x pp

Hospodarsky objekt — zjisténa cena:

Ceny objektii véetné opoti‘ebeni:

a) Rodinny dim ¢.p. 2

b) Hospodaisky objekt
Cena objekti véetné opotiebeni ¢ini celkem:
Cena po zaokrouhleni:

3 043 838,17 K¢

2 587 262,44 K&

X

456 575,73 K¢

456 575,73 K¢
0,909

415 027,34 K¢

415 027,34 K¢

977 880,89 K¢
415 027,34 K¢
1392 908,23 K¢
1392 910,- K¢
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2) Pozemky
2.a) Vyhlaska 199/2014 Sb.

2.a.1) Pozemky — § 4

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nazev obce: Ulice
Nazev okresu: Plzen-sever
Uprava vychozi zakladni ceny dle p¥ilohy &. 2, tabulky &. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku
1 Velikost obce V. Do 500 obyvatel
2 Hospodarsko-spravni vyznam  IV. Ostatni obce
obce
3 Poloha obce IV. Obec vzdélena od hranice

vyjmenovaného mésta nebo oblasti v tab.
¢. 1 (mimo Prahu a Brna) v nejkrat$im
vymezeném useku silnice do 10 km
véetné
4 Technicka infrastruktura v obci  II. Elektfina, vodovod a kanalizace, nebo
kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn
5 Dopravni obsluZnost obce I11. Zelezniéni, nebo autobusova zastavka
6 Obcanska vybavenost v obci V. Minimélni vybavenost (obchod nebo
sluzby — zakladni sortiment)
Zakladni cena vychozi:  ZC,=1 000~ K&m’
Zakladni cena pozemku: ZC =ZC, x O; X Oy X O3 X O4 X Os x O = 197,03 K&/m?

0,50
0,60

1,01

0,85

0,90
0,85

PozemKky ve funk¢énim celku se stavbou ocefiovanou podle § 13, 14, 35 a 36, popripadé s jejich

prislusenstvim

Souéet vymér pozemk ve funkénim celku: vp = 14 758 m’

Redukéni koeficient: R = (200 + 0,8 x vp) +~ vp = 0,814
Index trhu: It = 1,000

Index omezujicich vlivii pozemku dle p¥ilohy ¢. 3, tabulky ¢. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku
1 Geometricky tvar pozemku a II. Tvar bez vlivu na vyuziti
velikost pozemku

2 Svazitost pozemku a expozice  IV. SvaZitost terénu pozemku do 15% vcetng;
ostatni orientace

3 ZtiZzené zakladové podminky III. Neztizené zédkladové podminky

4 Chrénéna Gzemi a ochranna I. Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo
pasma

5 Omezeni uzivani pozemku I. Bez omezeni uzivani

6 Ostatni neuvedené II. Bez dalSich vlivla

6

Index omezujicich vlivi: Io =1+ 2, Pi=1,000
i=1

Index polohy: Ip = 0,909

Index cenového porovnanidle § 4: I =11 xI[p xIp =0,909

0,00
0,00

0,00
0,00

0,00
0,00
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§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemKky zastavéné plochy a nadvori
Zakladni cena upravena: ZCU =ZC x I x R = 145,7876 K&/m’

Parc. ¢. Nazev Vymeéra [m’] Cena [K¢]
St. 1 Zastavéna plocha a nadvofti 11 075 1614 597,67
St. 2 Zastavéna plocha a nadvofti 322 46 943,61
33/1 Zahrada 3124 455 440,46
Soucet: 14 521 2116 981,74
Koeficienty tipravy zdkladnich cen pozemki komunikaci dle pFilohy €. 3, tabulky ¢&. S:
Popis znaku Hodnoceni znaku P;

1 Kategorie a charakter 1. Ugelové komunikace, vlecky, vzletoveé a -0,50
pozemnich komunikaci, piistavaci drahy letist’ v délce do 1 200m,
vetejného prostranstvi a drah vetejné prostranstvi, které neni soucasti

komunikace

2 Charakter a zastavénost uzemi II. V kat. Giz. mimo sidelni ¢asti obce v -0,10

zastavéném uzemi obce

3 Povrchy II. Komunikace s nezpevnénym povrchem 0,05

4 Vlivy ostatni neuvedené I. Bez dalsich vlivia 0,00

5 Komeréni vyuziti I. Bez moznosti komer¢niho vyuZziti 0,60

4

Index cenového porovnani: I=Ps x (1 +2, Pi) =0,210
i=1

§ 4 odst. 3, 4 — Stavebni pozemky komunikaci a vefejného prostranstvi
Zakladni cena upravena:  ZCU = ZC x I x R = 33,6803 K&/m®

Parc. ¢. Nazev Vymeéra [m’] Cena [K¢]
374/3 Ostatni plocha 237 7 982,23
Soucet cen vSech typi pozemki: = 2 124 963,97 K¢
Pozemky — zjisténa cena: 2 124 963,97 K¢
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C. REKAPITULACE

Obvykla cena (trzni, obecnd) - je to cena aktualniho trhu, cena zpenézitelna tzn. Cena, za kterou lze
véc vdaném misté a Case prodat nebo koupit. Jednd se o kratkodobou platnost obvyklé ceny v
zéavislosti na podminkach vné 1 uvnitt oceniovaného systému. Je dana konkrétnim vztahem nabidky
a poptavky.

Odhad trzni hodnoty je proveden na zakladé odborného posouzeni zjiSténych hodnot. Pfi tomto
posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které
nemohou byt postizeny matematickym vypoctem, které vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
hodnotu majetku. Nejvétsi diraz je pritom kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu
nabidky a poptavky s pfedpokladanym vyhledem na nékolik rokti, dale na vnéjsi i vnitini vlivy, t;.
napi. technicky stav, fyzické opotiebeni, moralni opotiebeni, umisténi lokality, obcCanska
vybavenost, demografické podminky, stabilita Gzemi ve vztahu kGzemnimu planu, Zivotni
prostiedi, atd.

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni obecné poptavka po obdobnych nemovitych vécech dané
cenové kategorie je srovnatelnd s nabidkou. Cetnost realizovanych obchodi je pramérna. V
obdobnych lokalitdch je na trhu dostatecnd nabidka srovnatelnych nemovitych véci. Z hlediska
lukrativnosti polohy se jedna o polohu priimérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v niZze uvedenych
cenovych relacich lze pfedmét ocenéni povazovat za obchodovatelny.

Kladné stranky pfedmétu ocenéni:
- mozné napojeni na dostupné inZenyrské sité: obecni vodovod, plynové vedeni, elektro
- pristup je po zpevnéné, vetejné komunikaci

Zaporné stranky predmétu ocenéni:

- neni moZné napojeni na kompletni inZenyrské sité

- minimalni obéanska vybavenost obce

- naddimenzovand vymeéra stavebnich pozemku pro vystavbu jednoho rodinného domu
- celkova stagnace realitniho trhu v tomto segmentu

I) Pozemky vedeny v UP jako ,,uzemi obytné - venkovské*

Dle vlastni databaze realizovanych prodeju, dle aktudlni nabidky realitnich kancelafi ziskané
prosttednictvim tisku a realitnich internetovych servert se v soucasné dobé porovnatelné pozemky
v obdobnych lokalitach nabizeji v rozmezi od 200,- K& do 400,- K&m?®. S ohledem na situovani,
ptistup k pozemkim a s ohledem na dalsi vySe uvedené skutecnosti odhadujeme obvyklou cenu
ocefiovanych nemovitych véci pti nizsi hranici uvedeného rozpéti, a to ve vysi 200,- K&/m?.

Il) Pozemky vedeny v UP jako ,,uzemi sportu a rekreace*

Dle vlastni databaze realizovanych prodeju, dle aktudlni nabidky realitnich kancelafi ziskané
prostrednictvim tisku a realitnich internetovych servert se v soucasné dob¢ porovnatelné pozemky
v obdobnych lokalitach nabizeji v rozmezi od 100,- K& do 200,- K&m?®. S ohledem na situovani,
ptistup k pozemkim a s ohledem na dalsi vySe uvedené skutecnosti odhadujeme obvyklou cenu
ocefiovanych nemovitych véci pti nizsi hranici uvedeného rozpéti, a to ve vysi 100,- K&/m?.

lll) Pozemek komunikace

Srovnatelné pozemky komunikaci se bézn€ neobchoduji. V nasem konkrétnim ptipadé€ za obvyklou
cenu pozemku p.¢. 374/3 povazujeme cenu zjiSténou dle platného administrativniho pfedpisu a to
ve vysi 10 000,- K¢ (zaokrouhleno).
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PozemKy p.¢. St. 1 a p.¢. St. 2

Vymeéra pozemkii

11.397 m*

Obvykl4 hodnota pozemku za m”

200,- K¢

Obvykla hodnota pozemku jako celku (zaokrouhleno)

2280 000,- K¢

Pozemek p.¢. 33/1

Vyméra &asti pozemku vedena v UP jako ,izemi obytné - venkovské* 2.458 m”
Obvykl4 hodnota pozemku za m” 200,- K¢
Obvykla hodnota ¢asti pozemku 491 600,- K¢
Vyméra &asti pozemku vedena v UP jako ,izemi sportu a rekreace* 666 m”
Obvykl4 hodnota pozemku za m” 100,- K¢
Obvykla hodnota zemédélské Casti pozemku 66 600,- K¢

Obvykla hodnota pozemku jako celku (zaokrouhleno)

560 000,- K¢

Celkova obvykla hodnota pfedmétu ocenéni ¢ini:
2 280 000,- + 560 000,- + 10 000,- = 2 850 000,- K¢

Strana potencidlnich zajemcli o pfedmét ocenéni je znacn€é omezena, nebot’ o tyto nebyl zajem v

v

cvvr

vV

odborného odhadu zpracovatele dalsi redukci vySe uvedené porovnavaci hodnoty o 30%.

Obvykla hodnota piredmétu ocenéni Cini:

2 850 000,- K¢ * 0,70 =1 995 000,- K¢

REKAPITULACE

Ceny podle cenového predpisu

Cena objektl

1392910,— K¢&

Cena pozemku

2124 960,— K&

Celkova cena podle cenového piredpisu

3517 870,— K¢

Movité véci

0,— K¢
Prava vaznouci (ndjemni smlouva, pacht) nebyla zjiSténa, nejsou.*
K zastavnim praviim znalec neptihlizi. 0,— K¢
Zavady vaznouci (vécna biremena) nebyly zjiStény, nejsou.*

0,— K¢&

* Konstatovano na zdklad¢ podkladt dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku.
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Obvykla cena vyjadrujici hodnotu predmétu ocenéni urcena porovnanim ¢ini

1995 000,— K¢

Cena slovy: jedenmiliondevétsetdevadesatpéttisic K¢

Zpracovatelé posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. Stépan Oralek
Ing. Radek Mikulas
Ondtej MI¢och

Osoba opravnéna podavat vysvétleni: Ing. Tomas Vingralek

V Praze, dne 10.2.2016

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o. Ing. Tomas Vingralek
znalecky ustav jednatel
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek je podan znaleckym ustavem, zapsanym dle ustanoveni §21, odst. 3 zdkona
36/1967., o znalcich a tlumoc¢nicich a ustanoveni §6 odst.1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., pod ¢.j.:
264/2008-OD-ZN/5 do prvniho oddilu seznamu ustavl kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v
oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti, ceny a odhady
véci movitych - spotiebni elektroniky, vypocetni a kancelaiské techniky, nabytku, vybaveni a
zafizeni domdcnosti, ocefovani stroji a zafizeni, ocenovani vozidel, zemédélské a manipulacni
techniky, ceny a odhady podnikii a jeho Casti, a to zejména: ceny a odhady finan¢niho majetku,
ceny a odhady nehmotné¢ho majetku a majetkovych prav, ceny a odhady pohleddvek a zavazki,
ceny a odhady hodnoty obchodnich podil a cennych papirti, ceny a odhady fizi a akvizic, ceny a
odhady podnikovych investic.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 12984-98/2016 samostatné evidence znaleckého ustavu.

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.

znalecky tstav

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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