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A.

NALEZ

Znalecky ukol

Na zdkladé usneseni, ze dne 25.9.2017 vydané Exekutorskym uradem Praha-vychod, JUDr. Ivo
Erbert, ¢.j. 149 EX 4789/14-25, byl pfibran znalecky Ustav a to k ocenéni nemovitych véci
sestavajici z pozemku p.€. St. 81/1 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba:
Kacin, €.p. 66, bydleni (stavba stoji na pozemku p.¢. St. 81/1), a déle pozemku p.€. 42/3 -
zahrada a pozemku p.€. 345/26 - trvaly travni porost, vSe v k.U. Kacini, obec Dolni Hbity, okres
Pfibram.

Zpracovateli se uklada, aby stanovil obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich
pfislusenstvi. Dale se zpracovateli uklada, aby stanovil cenu movitych véci, které tvofi
pfislusenstvi vedenych nemovitosti, a stanovil cenu prdv a zdvad spojenych s uvedenymi
nemovitymi vécmi.

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

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

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

V §2 odst.1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku je tzv. obvyklad cena definovana
nasledujicim zpldsobem:

“Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni 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 mimorfddnych okolnosti trhu,
osobnich poméri proddvajiciho nebo kupujictho ani vliv zviastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, dusledky
pfirodnich ¢&i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
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 oceriovaci metody a pFistupy:

Cena zjiSténa - (tzv. ,administrativni cena”) - jednd se o cenu uréenou dle platného
ocefiovaciho predpisu ke dni 3.10.2017, dle platné vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku, v Uc¢inném znéni, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢.
345/2015 Sb., vyhlasky ¢. 53/2016 Sb. a vyhlasky ¢. 443/2016 Sb.. Touto metodou jsou
podrobné ocenény vsechny stavby hlavni a pozemky. S ohledem na ucel ocenéni nejsou dle
platné vyhlasky ocenény pripadné vedlejsi stavby, garaze, 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 prislusenstvi k
véci hlavni).

Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovnavaci, srovnavaci, komparativni metodou) - v principu
se jednd o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskutecnénych prodejd nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Nepredpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typl
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 kanceldri, sledovanim aukci a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kanceldfemi a spravci nemovitosti.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméreni nemovitych véci byly provedeny dne 3.10.2017 za ptitomnosti
pracovnika znaleckého ustavu Ing. Radka Mikulase.

Povinnd se pres pisemnou vyzvu mistniho Setfeni nezucastnila a nebyla pracovnikovi
znaleckého Ustavu umoznéna prohlidka predmétu ocenéni. Pro potfeby tohoto znaleckého
posudku bylo provedeno ohledani a zaméreni nemovitych véci zvendi. Informace, tykajici se
nékterych prvkd vnitfniho vybaveni, jejich stavebné technického stavu a jejich rekonstrukci
byly z ¢asti sdéleny sousedem.

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

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 162, pro k.U. Kaci, obec Dolni Hbity, okres Pfibram,
vyhotoveny objednavatelem dne 25.9.2017, prostiednictvim dalkového pfistupu do katastru
nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Nahled katastralni mapy, pro k.U. Kacii,, obec Dolni Hbity, okres Ptibram, vyhotovena
znaleckym Ustavem dne 3.10.2017, prostfednictvim dalkového pristupu do katastru
nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Grafickd ¢ast povodiiového planu Ceské republiky, uveiejnénd na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem Zivotniho prostredi CR.

Notarsky zapis ze dne 27.6.1984.
Udaje sdélené objednavatelem.
Skutecnosti a vymeéry zjiSténé na misté samém pfi 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 predlozena zadnd najemni, ¢i jind smlouva, na zakladé které by byl
predmét ocenéni uzivdan. Ocenéni je provedeno pro pifedmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.

4. Vlastnické a evidencni udaje

Dle dostupnych Udajd z databdze Ceského Gfadu zeméméfi¢ského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické udaje:

Kraj: Stredocesky
Okres: Pfibram
Obec: Dolni Hbity

Katastralni uzemi: Kacin (661619)
List vlastnictvi Cislo: 162

Vlastnik:

Semelikova Jaroslava
Na Vrskach 280, Zlatniky, 25241 Zlatniky-Hodkovice
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5. Celkovy popis predmétu ocenéni

Na zakladé pozadavku objednavatele jsou predmétem ocenéni nemovité véci sestavajici z
pozemku p.€. St. 81/1 - zastavénd plocha a nadvofi, jehoZ soucasti je stavba: Kacin, €.p. 66,
bydleni (stavba stoji na pozemku p.¢. St. 81/1), a dale pozemku p.€. 42/3 - zahrada a pozemku
p.€. 345/26 - trvaly travni porost, vie v k.U. Kacin, obec Dolni Hbity, okres Pfibram.

PFi mistnim Setfeni bylo pracovnikem znaleckého Ustavu zjisténo, Ze tento je ke dni ocenéni
uzivan jako vedlejsi stavba.

Evidencni stav staveb v katastru nemovitosti neodpovidd skute¢nostem zjiSténym pfi
mistnim Setfeni.

Dale jsou tedy pfedmétem vyhodnoceni (v obvyklé hodnoté) pozemky p.¢. St. 81/1, p.C.
42/3 a p.C. 345/26 (na stavebni objekt je nahlizeno jako na pfislusenstvi k pozemku p.¢. St.
81/1).

Ocenéni je provedeno dle zjisténého stavu.

Jedna se o ocenéni nemovitych véci sestavajici z pozemku p.€. St. 81/1 - zastavéna plocha a
nadvori, pozemku p.€. 42/3 - zahrada a pozemku p.€. 345/26, vse v k.u. Kacin, obec Dolni
Hbity, okres Pfibram, které jsou situovany v zastavéné okrajové casti obce Dolni Hbity, k.u.
Kacin. Pozemky jsou situovany v mirné sklonitém terénu s pfistupem po verejné zpevnéné
komunikaci na pozemku p.¢. 365/2 - ostatni plocha, ktery je ve vlastnictvi: Obec Dolni Hbity, ¢.
p. 55, 26262 Dolni Hbity.

Dle informaci CSU v obci Dolni Hbity je mozné napojeni na tyto inZenyrské sité: elektro,
hloubkova kanalizace.

Dle platného Uzemniho planu obce Dolni Hbity jsou pozemky vedeny jako
- p.¢. St. 81/1 - BV - bydleni - rodinny ddm - venkovsky“

- p.¢. 42/3 - BV - bydleni - rodinny diim - venkovsky*
- p.¢. 345/26 - ,,BV - bydleni - rodinny ddm - venkovsky“

Informace ziskany z Uzemniho planu obce Dolni Hbity, ktery je dostupny na aktualnich
webovych strankach Stfedoceského kraje.

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

Na pozemku p.¢. St. 81/1 - zastavéna plocha a nadvofi je situovan objekt ¢.p. 66 - bydleni.
Jednd se o zdény objekt se dvéma nadzemnimi podalZzimi pod pultovou stfechou krytou
krytinou Onduline.

Vlevo od objektu (pohled z ptistupové komunikace) je situovana prizemni vedlejsi stavba
pod pultovou stfechou krytou vinitym eternitem.

b) prislusenstvi, které je tvofeno témito venkovnimi Gpravami:
- pripojky IS

Dle mistniho Setfeni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych
materialli nejsou s draZzenymi nemovitymi vécmi spojeny Zadna prava ¢i zavady, kromé nize
uvedeného vécného bremene.

Movité véci, které by tvorily prislusenstvi k predmétu ocenéni, nejsou a nebyly zjistény pfi
mistnim Setfeni zpracovatele.
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6. Obsah znaleckého posudku

Nemovité véci evidované na LV €. 162, k.u. Kacin

1) Objekty
a) Objekt ¢.p. 66 - bydleni
2) Pozemky
a) Pozemky
3) Vécna prava
a) Vécné bfemeno ve prospéch predmétu ocenéni
b) Vécné bfemeno vaznouci na predmét ocenéni

Komparativni metoda - stavebni pozemky

1) Ocenéni porovnavaci metodou
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B. POSUDEK

Popis a umisténi objektl, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Index trhu dle pfilohy €. 3, tabulky €. 1:

Popis znaku Hodnoceni znaku
1 Situace na dil¢im (segmentu) [I. Nabidka odpovida poptdvce
trhu s nemovitymi vécmi
2 Vlastnické vztahy V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek,

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

3 Zmény v okoli s vlivem na Il. Bez vlivu nebo stabilizovand uzemi
prodejnost nem. véci
4 Vliv pravnich vztaht na Il. Bez vlivu

prodejnost (napf. prodej
podilu, pronajem, pravo
stavby)
5 Ostatni neuvedené (napf. novy II. Bez dalsich vlivQ
investi¢ni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka

navratnost)
6 Povodnové riziko IV. Zéna se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zaplav
7 Hospodarsko-spravni vyznam znak se neposuzuje
obce
8 Poloha obce znak se neposuzuje
9 Obcanska vybavenost obce znak se neposuzuje

5
Index trhu: Iy =Pg x P;x Pgx Pox (1+ 2 Pi) =1,000

i=1

Pi
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

1,00

1,00

1,00
1,00
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Index polohy dle p¥ilohy €. 3, tabulky €. 3 nebo 4:

Popis znaku
1 Druh a ucel uziti stavby

2 Ptevazujici zastavba v okoli
pozemku a Zivotni prostredi

3 Poloha pozemku v obci

4  Moznost napojeni pozemku na
inZenyrské sité, které jsou v

obci

5 Obcanskd vybavenost v okoli
pozemku

6 Dopravni dostupnost k
pozemku

7 Osobni hromadna doprava

8 Poloha pozemku nebo stavby z

hlediska komeréni vyuzitelnosti

9 Obyvatelstvo
10 Nezaméstnanost

11 Vlivy ostatni neuvedené
11

Index polohy:

i=2

.
VII.
.
.
.

lp=Pyx(1+ 2 P;)=0,990

Hodnoceni znaku

. Druh hlavni stavby v jednotném

funkénim celku

. Rezidencni zastavba

. Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot)
.

Pozemek Ize napojit na vSechny sité v
obci nebo obec bez siti

V okoli nemovité véci je ¢astecné
dostupna obcanska vybavenost obce
Pfijezd po zpevnéné komunikaci, s
moznosti parkovani na pozemku
Zastavka od 201 do 1000, MHD — Spatna
dostupnost centra obce

Bez moznosti komercéniho vyuziti stavby
na pozemku

Bezproblémové okoli

Priimérna nezaméstnanost

Bez dalSich vlivl

1,01
0,03
-0,02
0,00
-0,02
0,01
-0,02
0,00
0,00

0,00
0,00
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Ocenéni

Nemovité véci evidované na LV €. 162, k.u. Kacin

1) Objekty
1.1) Vyhlaska 443/2016 Sh.
1.1.a) Objekt ¢.p. 66 - bydleni — § 16

Zatridéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba: typ B
Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

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

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici ztizeni podkrovi

Koeficient vybaveni stavby: 0,970

Polohovy koeficient: 0,800

Kaéd klasifikace CZ-CC: 1274 Budovy nebytové ostatni

Kéd standardni klasifikace produkce: 46.21.19.9 objekty ostatni jinde neuvedené

Koeficient zmény ceny stavby: 2,113

Obestavény prostor OP:

Vrchni stavba 8,35%8,94x%5,07
Zastreseni 8,35%8,94x1,08x0,50
Obestavény prostor — celkem:

Vybaveni:

Nazev, popis

Zaklady — smisené s izolaci

Obvodové stény — zdéné, tvarnicové

Stropy

Krov — pultovy

Krytina — Onduline

Klempirské prace — pozinkované (zlaby, svody)
Uprava povrch(

NouswNe

0o

Schodisté

Dvere

10. Okna —dfevéna zdvojend, drevéna kastlova
11. Podlahy

12. Elektroinstalace

©

Obj. podil
7,10 %
31,80 %
19,80 %
7,30 %
8,10 %
1,70 %
6,10 %

0,00 %
3,00 %
1,10 %
8,20 %
5,80 %

= 378,47 m*

= 40,31 m*

= 418,78 m*
Hodnoceni Podil
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni

Standardni 50 %
Nevyskytuje se 50 %
NeuvaZuje se
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
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Vypocet koeficientu vybaveni stavby Kj:
Zakladni koeficient K4: 1,0000
Uprava koeficientu Ky:

7. Uprava povrchd —0,54 x 1,852 x 6,10 % x 50 % — 0,0305
Hodnota koeficientu vybaveni stavby K;: 0,9695

Ocenéni:

Zakladni jednotkova cena 1250~ K¢/m?

Koeficient vybaveni stavby Kj: 0,9695

Polohovy koeficient Ks: 0,8000

Koeficient zmény cen staveb K;: 2,1130

Zakladni jednotkova cena upravena: 2 048,55 K&/m®

Zakladni cena upravena: 418,78 m® x 2 048,55 K&/m? = 857 891,77 K&

X X X

Urceni opotiebeni odbornym odhadem:

Opotiebeni: 70,000 %

Odpocet opotiebeni: 857 891,77 K¢ x 70,000 % - 600 524,24 K¢
Cena objektu po odecteni opotiebeni: = 257 367,53 K¢

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: I+=1,000

Index polohy: [, =0,990

Cena stavby uréena nakladovym zplsobem: CSy 257 367,53 K¢
Koeficient Upravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = x Ip x 0,990
Cena stavby: CS = CSy x pp 254 793,85 K¢

Objekt ¢.p. 66 - bydleni — zjisténa cena: 254 793,85 K¢

2) Pozemky
2.1) Vyhlaska 443/2016 Sb.

2.1.a) Pozemky-§ 4

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nazev obce: Dolni Hbity
Nazev okresu: Piibram
Uprava vychozi zakladni ceny dle pfilohy €. 2, tabulky &. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku (o}
1 Velikost obce IV. 501 - 1000 obyvatel 0,65
2 Hospodarsko-spravni vyznam IV. Ostatni obce 0,60
obce
3 Poloha obce IV. Obec vzdalend od hranice zastavéného 1,01

Uzemi vyjmenované obce nebo oblastiv
tab. ¢. 1 (kromé Prahy a Brna) v
nejkratSim vymezeném useku silnice do
10 km vcetné
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4 Technicka infrastruktura v obci I1l. Elektfina, vodovod, nebo kanalizace, 0,70
nebo plyn

5 Dopravni obsluznost obce 1. Zelezni¢ni, nebo autobusova zastavka 0,90

6 Obcanska vybavenost v obci lll. Zakladni vybavenost (obchod a zdravotni 0,95

stredisko a Skola)
Zakladni cena vychozi: ZC,=1242,— K&/m?
Zakladni cena pozemku: ZC=Z7ZC, X O; X Oy X O3 X O4 X O5 X Qg =293,— Ké/m2
(Zakladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)

Pozemky ve funkénim celku se stavbou ocennovanou podle § 13, 14, 35 a 36, popfiipadé s jejich
ptislusenstvim
Souéet vymér pozemki ve funk&nim celku: vp = 223 m’
Redukéni koeficient podle § 5 odst. 6 se neuplatiiuje pro soudet vymér do 1 000 m?.

Index trhu: I+ = 1,000

Index omezujicich vlivli pozemku dle prilohy €. 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
véetné; ostatni orientace
3 Ztizené zakladové podminky lll. Neztizené zakladové podminky 0,00
4 Chranéna Uzemi a ochranna I. Mimo chrdnéné Guzemi a ochranné pasmo 0,00
pasma
5 Omezeni uzivani pozemku |. Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené Il. Bez dalsich vliva 0,00

6

Index omezujicich viiva: To=1+ 2. Pi=1,000
=1
Index polohy: |, = 0,990

Index cenového porovnanidle § 4: 1=1r X Iop xIp =0,990

§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvofi
Zakladni cena upravend: ZCU =ZCx|=290,0700 K&/m?

Parc. C. Nazev Vyméra [m?] Cena [K(]
St. 81/1 Zastavéna plocha a nadvori 68 19 724,76
42/3 Zahrada 25 7 251,75
345/26 Trvaly travni porost 130 37 709,10
Soucet: 223 64 685,61
Pozemky — zjiSténa cena: 64 685,61 K¢
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3) Vécna prava
3.1) Cenovy predpis

3.1.a) Vécné biemeno ve prospéch predmétu ocenéni — § 16b zakona ¢.
151/1997 Sb. v té¢inném znéni

Jednd se o ocenéni vécného bfemene brani vody o zfizeni vécného bfemene ze dne 5.6.1984,
registrovana dne 7.6.1984, které bylo zfizeno listinou: Smlouva RV 136/1984. Vécné bfemeno bylo
zfizeno ve prospéch:
- Parcela: 345/26
avazne na:
- Parcela: 42/1

Pravo odpovidajici vécnému bfemenu se ocenuje vynosovym zplsobem na zakladé ro¢niho uzitku
ve vysi obvyklé ceny. Tento rocni uzitek se nasobi poctem let uzivani prava, nejvySe vsak péti. Patfi
- li toto pravo osobé na dobu jejiho Zivota, ocenuje se desetindsobkem roéniho uzitku. Nelze - li
takovyto uZitek zjistit ze smlouvy, pfip. z jinych dokumentd, pouZije se simulovany uZitek ve vysi
obvyklé ceny. V tomto konkrétnim pripadé nelze stanovit rocni uzitek z vécného bfemene, proto
je vécné bifemeno ocenéno pausalné dle odstavce 5, §16b, zakona 151/1997Sb.

Podle odst. 5 se vécné bfemeno oceni jednotné ¢astkou: 10000, K¢
Vécné bfemeno jako uZitek opravnéného
Hodnota vécného bfemene: = 10 000,- K¢

3.1.b) Vécné bfemeno vaznouci na predmét ocenéni — § 16b zakona c.
151/1997 Sb. v téinném znéni

Jedna se o ocenéni vécného bremene chlze a jizdy o zfizeni vécného bfemene ze dne 5.6.1984,
registrovana dne 7.6.1984, které bylo zfizeno listinou: smlouva RV 137/1984. Vécné bremeno bylo
zfizeno ve prospéch:
- Parcela: 42/2
a vazne na:
- Parcela: 42/3

Pravo odpovidajici vécnému bfemenu se ocenuje vynosovym zplsobem na zakladé ro¢niho uzitku
ve vysi obvyklé ceny. Tento rocni uzitek se nasobi poctem let uzivani prava, nejvyse vSak péti. Patii
- li toto pravo osobé na dobu jejiho Zivota, ocenuje se desetindsobkem roéniho uzitku. Nelze - li
takovyto uZitek zjistit ze smlouvy, pfip. z jinych dokumentl, pouZije se simulovany uZitek ve vysi
obvyklé ceny. V tomto konkrétnim pripadé nelze stanovit rocni uzitek z vécného bfemene, proto
je vécné bfemeno ocenéno pausalné dle odstavce 5, §16b, zakona 151/1997Sb.

Podle odst. 5 se vécné bfemeno oceni jednotné ¢astkou: 10000, K¢
Vécné bfemeno jako zavada na nemovitosti povinného x -1

-10 000,— K¢

Hodnota vécného bfemene:
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Ceny vécnych prav — Cenovy predpis:

a) Vécné bremeno ve prospéch predmétu ocenéni 10 000,— K¢
b) Vécné bremeno vaznouci na predmét ocenéni -10000,- K¢
Cena vécnych prav €ini celkem: 0,— K¢
Cena po zaokrouhleni: 0,- K¢

Komparativni metoda - stavebni pozemky

1) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v soucasné dobé nejlépe ucelené popsana v
publikaci ,Porovnavaci hodnota nemovitosti“ vydand nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbynék
Zazvonil.

Vybér porovnatelnych vzorku:

V nasem konkrétnim pripadé je pouzito realitni inzerce na internetu, kterd ma jiz dnes radu
nastroji, pomoci nichz Ize velmi dobre sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich
prezentace. Jednak na vétSiné serverech je uvdadéno datum uvedeni do prodeje, novinky byvaji
zvyraziovany, Casto je upozornovano na postupné slevy, jsou avizovany exkluzivity od totoznych
inzerci ve vice kancelafich. Je nutno pocitat i stim, Ze sleva je sjedndna az pfi vlastnim prodeji,
takze konecny vysledek v inzerci neni podchycen. Protoze vSak tyto cenové zmény jsou co do mista
i ¢asu proménlivé, mél by odhadce vyuzZivat internetovych moznosti k sledovani vztahu mezi
nabidkovymi a skute¢né dosahovanymi cenami a pouzije-li jako vzorek nabizenou nemovitost, pak
musi pfi adjustaci pfipadny rozdil pfimérené uplatnit, pricemz v ivahu pfichdzi pouze snizeni ceny
vzorku.

Pti vybéru vzorkd pro porovnani je potfeba vymezit trzni segmentu trhu coz by mélo zajistit,
aby nemovitosti byly podobné predevsim v nésledujicich charakteristikach:

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

- typu nemovitosti zejména ve vazbé na Ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi ucastniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specialni zaméreni apod.),

- velikosti ve vazbé na pfimérenost potfeb co do rozsahu vyuziti Gcastniky trhu (napf.
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( trhu (napt. podradné, béiné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

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

- fadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoctovym omezenim poptdvajicich a predstavdam
nabizejicich (napfiklad 1 mil. K¢, do 3 mil. K&, do 10 mil K¢ atd)
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1) Pozemek Dolni Hbity, okres Pfibram

Stavebni pozemek v obci Dolni Hbity, okr. Pfibram. Parcela je mirné svazita, okolo vede asfaltova
komunikace, vybudovana elektricka pripojka, moZnost napojeni na obecni kanalizaci, nutno
vybudovat vlastni studnu.

Nabidkova CENA: 949 000,- K¢

2) Pozemek Milin - StéZzov, okres Pfibram

Rovinaty pozemek o ploge 1.350 m? na klidném misté v katastru obce Milin - StéZov. Nové je zde
rozparcelovano nékolik pozemkt pro vystavbu rodinnych domu a jsou na prodej. Idealni misto pro
vas diim 4 km vzdalené od hlavniho jizniho tahu Praha - Pisek.

Nabidkova CENA: 649 000,- K¢

3) Pozemek Milin - StéZzov, okres Pfibram

Rovinaty stavebni pozemek o celkové vyméFe 1.055 m? v osadé Stézov, obec Milin, okres Piibram.
Nachazi se ve stavajici zastavbé rodinnych domi. Na pozemku vrtand studna a elektfina.
Nedokoncené zaklady RD, k dispozici projekt se stavebnim povolenim. Podél pozemku protéka
potok. Nedaleko zrekonstruovand vodni nadrz.

Nabidkova CENA: 649 900,- K¢

4) Pozemek Obory, okres Pfibram

Zasitované stavebni pozemky parc. ¢. 90/37 v obci Obory v lokalité Pfibramska a Sedl¢anska v
dobré dostupnosti do Prahy a zaroven kousek od Vitavy, s moznosti rybolovu a vodnich sportd. Na
pozemek je privedend kanalizacni pripojka, kterd je geodeticky zamérena a oznacend drevénym
kolikem a dale elektfina s 3 fazovym jistiCem 25A. V misté je udélany hydrogeologicky prizkum,
kazdy pozemek bude mit vlastni vrtanou studnu. Pod kopcem se nachdzi nové postavena Cisticka
odpadnich vod, zkolaudovana v roce 2014. Plyn v obci zaveden neni.

Nabidkova CENA: 801 540,- K¢

5) Pozemek Jablonnd, okres P¥ibram

Pozemek o velikosti 716 m? v obci Jablonna, kterd je vzdalena asi 10 km od P¥ibramy, uréeny
uzemnim planem pro stavbu rodinného domu. Pozemek je rovinaty, oploceny a je na okraji obce,
ve staré zastavbé. Na pozemku je elektfina 380V a nova studna. V ulici na hranici pozemku je
kanalizace.

Nabidkova CENA: 699 000,- K¢

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:
Jednotky porovnani jsou veli¢iny, jejichz prostfednictvim se porovnavani provadi. Jako
jednotka porovnani byl volen m?.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovndvaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a ocenovanym subjektem se snazi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smér jejich predpokladané kontribuce a nasledné je vyuzit pro cenové Upravy ve formeé srazek
a pfirazek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim neznamou porovnavaci hodnotu
ocenovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny znamé ceny vzorkd, a Upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zdakladu.
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Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako vzajemné prizplsobovani cen, jejich vyrovnavani,
,sefizovani” ¢i ,vyladovani“, proto v odborné literature je pro tento proces obvykle pouzivan
termin adjustace (adjustment)

Adjustace je zaloZena na nasledujicich predpokladech:

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

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena zndma, lepsi neZ nemovitosti
ocenované, lze predpokladat, Zze ocerflované nemovitosti maji niZsi cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

Kladné stranky ocefnovanych nemovitosti:
- dobra dopravni dostupnost do okolnich mést
- dle platného uzemniho planu obce jsou ocenované pozemky vedeny v plochach -,BV -
bydleni - rodinny ddm - venkovsky“

Zaporné stranky predmeétu ocenéni:

- horsi dochazkova vzdalenost do centra obce
- celkova stagnace realitniho trhu v tomto segmentu

Dle aktudlni nabidky realitnich kanceldfi ziskané prostrednictvim tisku a realitnich internetovych
serverl se v soucasné dobé srovnatelnad (jiz upravena vlivem polohy) hodnota ocenovanych
pozemku pohybuje v rozmezi od 440,- do 890,- K&/m?®. S ohledem na situovani a souéasny stav na
trhu s nemovitostmi odhadujeme porovnavaci hodnotu ocenovanych pozemk( pti nizsi hranici
uvedenych adjustovanych hodnot a to ve vy3i 440,- K&/m’.

Seznam porovnavanych objektl:

Nazev Vychozi cena (VC) | Mnoizstvi (M)

Koolony Kobjektivizacni Kistavebni Koiistupu Jednotkova cena Vaha (V)
pripravenosti (J C)

Pozemek Dolni Hbity, okres Pfibram 949 400,~ K¢ 1 296,00 m>
1,00 | 105 | 105 | 1,00 664,46 K& 1,0

Pozemek Milin - Stézov, okres Pfibram 649 000~ K& 1 350,00 m?
100 | 105 | 105 | 1,00 436,05 K& 1,0

Pozemek Milin - StéZov, okres Pfibram 649 900,— K¢ 1 055,00 m2
1,00 | 105 | 100 | 1,00 586,68 K& 1,0

Pozemek Obory, okres Pfibram 801 540,— K¢ 1 098,00 m?
100 | 105 | 105 | 1,00 662,13 K& 1,0

Pozemek Jablonna, okres Pfibram 699 000,— K¢ 716,00 m2
100 | 105 | 105 | 1,00 885,49 K& 1,0

kde JC= (VC/ M) / (Kpolohy X Kobjektiviza(:nl’ X Kstavebnl’ pfipravenosti X KpFI’stupu)

Minimalni jednotkova cena za m: 436,05 K¢
Pramérna jednotkovéd cenazam? (X (JICxV) / S V): 646,96 K¢
Maximalni jednotkova cena za m’: 885,49 K¢
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Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena za m’: 440,- K¢
Jednotkové mnoizstvi: X 1,00 m?
Porovnavaci hodnota: = 440,- K¢
Vysledna porovnavaci hodnota: 440,- K¢/m?
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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 Case prodat nebo koupit. Jedna se o kratkodobou platnost obvyklé ceny v
zavislosti na podminkach vné i uvnitf ocefiovaného 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 dlraz je pritom kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu
nabidky a poptavky s predpokladanym vyhledem na nékolik rokd, dale na vnéjsi i vnitini vlivy, tj.
napt. technicky stav, fyzické opotiebeni, moralni opotiebeni, umisténi lokality, obcanskd
vybavenost, demografické podminky, stabilita Uzemi ve vztahu kuUzemnimu plédnu, Zivotni
prostredi, atd.

I) Objekt €.p. 66 - bydleni

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecné poptavka po obdobnych nemovitych vécech
srovnatelnd s nabidkou. Cetnost realizovanych obchodl je na primérné drovni. V obdobnych
lokalitdch je na trhu pomérné Sirokad nabidka obdobnych nemovitych véci. Z hlediska lukrativnosti
polohy se jedna o polohu primérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v nize uvedenych cenovych
relacich Ize pfredmét ocenéni povaZovat za priimérné obchodovatelny.

S ohledem na situovani, stavebné - technicky stav, udrzbu a soucasny stav na trhu s nemovitostmi
odhadujeme obvyklou hodnotu oceriované nemovitosti shodnou s cenou zjiSténou dle platného
administrativniho pfedpisu a to ve vysi 255 000,- K¢ (zaokrouhleno).

Il) Pozemky p.C. St. 81/1, p.¢. 42/3 a p.¢. 345/26, k.u. Kacin

Pozemky p.¢. St. 81/1, p.€. 42/3 a p.¢. 345/26

Vymeéra pozemki 223 m?
Obvykla hodnota pozemkd za m? (stanovena komparativni metodou) 440,- K¢
Obvykla hodnota pozemkd jako celku (zokrouhleno) 100 000,- K¢

Celkova obvykla hodnota predmétu ocenéni €ini:
255 000,- + 100 000,- = 355 000,- K¢
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REKAPITULACE

Ceny podle cenového predpisu

Cena objektl 254 794,— K¢
Cena pozemkd 64 686,— K¢
Cena vécnych prav 0,— K¢

Celkova cena podle cenového predpisu

319 480,- K¢

Cena zjisténa porovnavacim zptisobem (bez zohlednéni vaznoucich prav a
zdvad)

355 000,— K¢

Movité véci

0,— K¢
Prava vaznouci (ndjemni smlouva, pacht) nebyla zjisténa, nejsou.*
K zastavnim pravam znalec nepfihlizi. 0,— K¢
Zavady vaznouci (vécna bfemena) byly zjistény, jsou.*
-10 000,—- K¢

Prava ve prospéch (vécna bfemena, atd.) byla zjisténa.*

+ 10 000,- K¢

* Konstatovano na zakladé podklad(i dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku.

Vécné biemeno bfemene brani vody, které je evidovano v oddile B1 aktudlniho vypisu z katastru
nemovitosti €. 162, pro k.u. Kacin a bylo zfizeno ve prospéch pfedmétu ocenéni je jiz ve

vyslednych hodnotach zohlednéno.
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Obvykla cena vyjadrujici hodnotu predmétu ocenéni urcena porovnanim cini

355 000,— K€ (Obvykla hodnota, bez zohlednéni vaznoucich prav a zavad)
Cena slovy: tfistapadesatpéttisic K¢

Obvykla cena vyjadrujici hodnotu predmétu ocenéni urcena porovnanim cini

345 000,- K¢ (obvykla hodnota, se zohledné&nim vaznoucich prav a zavad)
Cena slovy: tristactyricetpéttisic K¢

Zpracovatelé posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. St&pdn Orélek
Ing. Radek Mikulas
Ondrej Ml¢och
Ing. Hana Hrnciarova

Osoba opravnéna podavat vysvétleni: Ing. Tomas Vingralek

V Praze, dne 25.10.2017

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 uUstavem, zapsanym dle ustanoveni §21, odst. 3 zakona
36/1967., o znalcich a tlumocnicich a ustanoveni §6 odst.1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., pod ¢&.j.:
264/2008-0D-ZN/5 do prvniho oddilu seznamu Ustavd 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, ndbytku, vybaveni
a zarizeni domdacnosti, ocenovani strojli a zatizeni, ocenovani vozidel, zemédélské a manipulacni
techniky, ceny a odhady podnikd a jeho ¢asti, a to zejména: ceny a odhady finanéniho majetku,
ceny a odhady nehmotného majetku a majetkovych prav, ceny a odhady pohledavek a zavazkd,
ceny a odhady hodnoty obchodnich podilt a cennych papird, ceny a odhady flzi a akvizic, ceny a
odhady podnikovych investic.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 16863-1731/2017 samostatné evidence znaleckého
ustavu.

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.

znalecky Ustav

sidlo: Vaclavské namésti 832/19, 110 00 Praha
kanceldr: 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
Notarsky zapis ze dne 27.6.1984
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