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A.NALEZ

1. Znaleckv ukol

Znalecky posudek o cen¢ obvyklé v misté a ase podilu 1/2 na rodinném domu v obci Kacetov
¢.p.34 s prislusenstvim a pozemky parc. €. 47 zastavénad plocha a nadvofi a pozemky ¢.par.
384/19 zahrada, to vse v k.u. Kacetov, obec Kacetov, okres Plzen - sever a kraj Plzefisky.

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Podil na 1/2 rodinného domu
Adresa pfedmétu ocenéni: Kacetov 34
331 51 Kacerov
LV: 213
Kraj: Plzensky
Okres: Plzen-sever
Obec: Kacetfov
Katastralni uzemi: Kacetov
Pocet obyvatel: 143

Z4kladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 745,00 K&/m®
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

Ol. Velikost obce: Do 500 obyvatel A" 0,50

0O2. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela V 1,00
obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

0O4. Technickd infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod a II 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zZeleznicni zastavka, nebo I 0,90
autobusova zastavka - CSAD

06. Obcanska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo V 0,85

sluzby — zakladni sortiment)
Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O, * O3 * O4 * Os * O = 145,00 K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétfenim byla provedena dne 15.5.2020 za piitomnosti spoluvlastnika a soudniho
znalce.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z KN katastralniho afadu LV 213

- kopie katastralni mapy

- fotodokumentace potfizend znalcem

- udaje o nemovitosti se stavem zjisténym znalcem na misté pti ohledani a projektova dokumentace
- informace od realitnich kanceléafi piisobicich v dané lokalit¢ a z vlastnich zdroji o prodanych
nemovitostech




5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Robert Polcar, €. p. 55, 331 51 Kacetov, LV: 213, podil: 1/2
Vlastimil Polcar, €. p. 34, 331 51 Kacetov, LV: 213, podil: 1 /2

6. Dokumentace a skute¢nost

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 15.5.2020 za ptitomnosti spoluvlastnika a soudniho
znalce.

7. Celkovy popis nemovité véci

Ocenovana nemovitost rodinny diim ¢.p. 34 se nachazi v obci Kacetov , ktera lezi cca 11 km od
Kaznéjova a cca 16 km od Krajského mésta Plzné. Ptijezd k objektu je po mistni zpevnéné
komunikaci s parkovanim na pozemku u nemovitosti - garaz a zpevnéné plochy. Objekt je ptipojen
na elektfinu 230/380V, vlastni studna - vrt, kanalizace obecni a zemni plyn.
V obci je zastivka CSAD , obec se zékladnim vybavenim prodejna, Ostatni ob&anska vybavenost
7S, MS, posta v Kazn&jové a nebo vyssi vybavenost je krajském mésté.
Vlastni rodinny dim ¢.p. 34 je samostatny rodinny dim, ktery byl postaven v roce cca 1958 a
roce 2012 byla provedena nova stfecha - krytina . Jde o podsklepeny objekt s NP a ILNP a
podkrovim se sedlovou stfechou a vedlejSimi stavbami gardze dilny a skladu .
Stavebni provedeni objektu: zaklady betonové pasy s izolaci proti radonu a zemni vlhkosti, zdivo
cihelné na tl: 450mm, stropy keramické ( hurdisky do I profilu), podkrovi stropy s podhledem -
sadrokarton s tepelnou izolaci, krytina palend taSka, klempifské prvky pozink, okna zdvojena
dfevéna , dvefe hladké, vnitini omitky vapenné Stukové, fasada s btizolitovou omitkou . Na WC a
koupelna jsou povrchy podlah dlazby, v ostatnich obytnych mistnostech textilni a PVC Vytapéni
objektu ustfedni a to kotel na dievo a ohtev vody bojler.

Dispozice : V suterénu je sklep , kotelna a uhelna sklad dieva.
V LLNP vchod se zadvefim chodba, obyvaci pokoj, kuchyné s jidelnou, , loznice, détsky pokoj ,
WC ,s koupelna s vanou, $pajs.
V podkrovi je chodba, kuchyné, obyvaci pokoj, loznice, détsky pokoj, WC, koupelna a Satna
Na pozemku je dale dvou garaz, dilna a sklad byvalé chlévy
Pozemek je oplocen vrata s vratky a pletivo do rami do ulice v zahradé¢ je pletivo.
Technicky stav odpovida stafi nutna vymeéna oken, opravy a vymény rozvodu vody, a elektfiny a k
tomu je nutné opravy obkladl, dlazeb a omitek. Dale i vymény zafizeni koupelen a WC (vana,
sprcha a zdchodova misa).

8. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Administrativni cena — cena zjiSténd v souladu s platnym cenovym piedpisem ve smyslu zak.
151/97 Sb. ze dne 17.6.1997.

Vécna hodnota — podle pravniho ndzvoslovi ,,¢asova cena® véci, coz je reprodukéni cena véci
snizena o piiméfené opotiebeni véci stejného stafi a ptimefené intenzity pouzivani, ve vysledku pak
snizena o naklady na opravu zavaznych zévad, které znemoznuji okamzité uzivani véci.

Vynosova hodnota — je uvazovana jistina, kterou je nutno pii stanovené urokové sazb¢ ulozit tak,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Porovnavaci hodnota — je hodnota vypocitana z vécné hodnoty nemovitosti tak, aby odrazela
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skutecnou hodnotu nemovitosti z hlediska jejich situovani, trhu s nemovitostmi a dalSich faktori
majicich vliv na hodnotu nemovitosti.

Pro potieby ocenéni nemovitého majetku jsou pouZivany tii zakladni obecné uznivané
postupy:

- nakladovy

- VYynosovy

- porovnavaci

Nakladovy zpisob (zjisténi vécné hodnoty)

Vécnd hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizend o opotiebeni. Reprodukéni cena odpovida
vysi nakladu, které je nutno v dobé ocenéni vynalozit na pofizeni stejné nebo porovnatelné nové
véci. Ocenéni muze byt 1 podkladem v rozhodovacim procesu investora (potencionalniho kupce),
zda je vyhodnéjsi a ekonomicky efektivnéjsi koupit existujici nemovitost nebo vybudovat
nemovitost novou.

Vécnou hodnotu staveb je potteba urcit s prihlédnutim k opotiebeni, které s ohledem na skute¢ny
stavebné technicky stav a moralni zastarani stanovené pomoci znamych metod.

Vynosovy zptsob

Zjisti se u nemovitosti z dosazitelného ro¢niho najemného snizené¢ho o ro¢ni naklady na provoz. Do
téchto nakladu by se meély zapocitat ndklady na modernizaci, primérna ro¢ni udrzba, sprava
nemovitosti, dail z nemovitosti, pojistné apod.

Vyjadfeni hodnoty nemovitosti pomoci kapitalizacni miry je nutno provadét diferencované pro
kazdou nemovitost.

Porovnavaci zpisob

Tato metoda je zalozena na porovnani oceflované nemovitosti s obdobnymi porovnatelnymi
nemovitostmi obchodovanymi v neddvné minulosti. Tato metoda vyzaduje znalosti realitniho
trhu.

Pro stanoveni obvyklé ceny nemovitosti je informativné zjiSténa cena administrativni dle vyl.
¢. 457/2017 Sb. ( soucasny cenovy predpis ve smyslu zak.¢.151/97 Sb.). Déle je pro stanoveni
obvyklé ceny pouzita porovnavaci metoda

9. Obsah znaleckého posudku

1. Rodinny diim

2. Garéz s dilnou

3. Stodola

4. Studna

5. Podil na pozemcich




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zadkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zékonu ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF
CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb., €. 457/2017 Sb. a €. 188/2019 Sb., kterou se provadeéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo jednotka bez IV -0,02
pozemku nebo stavba ve spoluvlastnictvi - podil 1/2

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

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Negativni - podilové vlastnictvi | -0,03

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu II 0,00

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela VI 1,00

obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obcanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo I 0,90
sluzby — zakladni sortiment) nebo zadna

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 pfilohy

¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Ps* P, *Ps * Py * (1 + 3 P,)=0,770
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It=Pg*P; * P *Po* (1 + 3 P)) = 0,950
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Nizev znaku ¢ P;

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

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,03
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,00



4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 111 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Nevyhodnd pro 1 -0,01
ucel uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Nizsi nez je prumér v kraji I 0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - poloha a velikost Il 0,10

11
Index polohy Ip=P; *(1+) Pi)=1,162

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,895

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,104

1. Rodinny dium

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnévaci metoda
Poloha objektu: Plzensky kraj, obec do 2 000 obyvatel

Stari stavby: 62 let

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 24): 1 807,- K&/m®

Zastavéné plochy a vySky podlazi

sklep: = 68,50 m*
LNP: = 146,50 m®
ILNP: = 125,60 m”
podkrovi zastfeSeni: = 150,50 m’
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

sklep: 68,50 m" 2,10 m

LNP: 146,50 m* 2,60 m

ILNP: 125,60 m’ 2,45 m

podkrovi zastfeSeni: 150,50 m? 0,55 m



Obestavény prostor

sklep: (68,5)*(2,10) = 143,85 m’

LNP: (146,5)*(2,60) = 380,90 m’

ILNP: (125,6)*(2,45) = 307,72 m’

podkrovi zastfeSeni: (150,5)*(0,55) = 82,78 m’

Obestavény prostor - celkem: = 915,25 m’

PodlaZnost:

Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlaZzi: ZP1 146,50 m*

Zastavéna plocha vSech podlazi: 7P 491,10 m*

Podlaznost: ZP/7ZP1 =335

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. V;

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ B
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stiechou

1. Druh stavby: samostatny rodinny dim I 0,00

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo I 0,00

3. Tloustka obvod. stén: 45 cm 11 0,00

4. Podlaznost: hodnota vétsi nez 2 11 0,02

5. Napojeni na sité (ptipojky): pfipojka elektro, voda, napoj. na vefej. IV 0,04
kanal. nebo domovni €istirna

6. Zplsob vytapéni stavby: tstfedni, etdzové, dalkové - kotel na dfevo 111 0,00

7. Zakl. ptislusenstvi v RD: pIné - standardni provedeni I 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal$iho vybaveni I 0,00

9. Venkovni tpravy: standardniho rozsahu a provedeni I 0,00

10. Vedlejsi stavby tvoftici ptisluSenstvi k RD: bez vedlejsich staveb II 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem I 0,01

12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba se zanedbanou tdrzbou — I 0,85

(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich uprav) - nutnad vymeéna
oken a nové rozvody
Koeficient pro stafi 62 let:
s=1-0,005* 62 =0,690
12
Index vybaveni Iv=(1+ > Vi) *V;3*0,690 = 0,628
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 0,950

Index polohy pozemku Ip = 1,162



Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 1 807,- K&/m® * 0,628 = 1 134,80 K&/m®
CSp=OP * ZCU * It * [y = 915,25 m’ * 1 134,80 K&/m® * 0,950 * 1,162=1 146 538,91 K&

Cena stanovena porovnavacim zpisobem
Rodinny diim - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu

1146 538,91 K¢

1146 538,91 K¢

Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2
Rodinny diim - zjiSténa cena = 573 269,45 K¢&
2. Garaz s dilnou

Zatridéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ B

Svisld nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

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

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici ziizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m’]  vyska

LNP 98,50 245m

zastreSeni 98,50 0,85 m

197,00 m’

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Typ Nazev

Obestavény prostor [m’]

NP LNP (98,5)*(2,45) = 241,33
7  zastfeSeni (98,5)*(0,85) = 83,73
Obestavény prostor - celkem: 325,06 m’

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedeni standardu %]

1. Zéklady zékladové pasy S 100
2. Obvodové stény zdéné tl. 15 - 30 cm S 100
3. Stropy dievéné P 100
4. Krov dfevény neumoziujici podkrovi S 100
5. Krytina palena krytina S 100
6. Klempitské prace zlaby a svody z pozinku S 100
7. Uprava povrchil omitka S 100
8. Schodiste X 100



9. Dvete drevéné svlakové P 100
10. Okna chybi C 100
11. Podlahy betonova S 50
11. Podlahy hlinéna P 50
12. Elektroinstalace svételnd a motorova S 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:(;)S]t Koef. g&r.a;sgi}ll
1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10

2. Obvodové stény S 31,80 100 1,00 31,80

3. Stropy P 19,80 100 0,46 9,11

4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10

6. Klempiiské prace S 1,70 100 1,00 1,70

7. Uprava povrchii S 6,10 100 1,00 6,10

8. Schodiste X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dvete P 3,00 100 0,46 1,38

10. Okna C 1,10 100 0,00 0,00

11. Podlahy S 8,20 50 1,00 4,10

11. Podlahy P 8,20 50 0,46 1,89

12. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80
Soucet upravenych objemovych podila 84,38
Koeficient vybaveni Ky: 0,8438
Ocenéni

Zakladni cena (dle pftil. ¢. 14): [K&/m’] = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8438
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1920
Ziakladni cena upravena [K&/m’] 1 849,61
Pln4 cena: 325,06 m® * 1 849,61 K&/m’ 601 234,23 K¢&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 60 rokta

Piedpokladana dalii Zivotnost (PDZ): 20 roki

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 rokii

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 60 / 80 = 75,0 %

Koeficient opottebeni: (1- 75,0 % / 100) * 0,250
Nakladova cena stavby CSy = 150 308,56 K¢
Koeficient pp * 1,104
Cena stavby CS 165 940,65 K¢
Garaz s dilnou - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 165 940,65 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2

Garaz s dilnou - zjiSténa cena = 82 970,33 K¢




3. Stodola

Zatridéni pro potieby ocenéni
Vedlejsi stavba § 16:

Svisla nosna konstrukce:
Podsklepeni:

Podkrovi:
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC
Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi

typ A
zdéna tl. nad 15 cm
nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
l.nadz. podlazi
ma podkrovi nad 1/3 do 2/3 zast. pl. 1.nadz. podlazi
1274

Nazev Zastavéna plocha [m’] vyska

LNP 99,80  2,60m

puda s podkrovim 98,80 2,10m
198,60 m”

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP LNP (99,8)*(2,60) = 259,48
7 puada s podkrovim (98,8)*(2,10) = 207,48

Obestavény prostor - celkem: 466,96 m”
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se) 5
Konstrukce Provedeni f&iﬁiﬁgﬁl ([:(;)S]t
1. Zéklady kamenné mélké P 100
2. Obvodové stény kamenné P 100
3. Stropy drevéné P 100
4. Krov dfevény umoziujici podkrovi S 100
5. Krytina palena krytina S 100
6. Klempiiské prace zlaby a svody z pozinku S 100
7. Uprava povrchii omitka S 100
8. Schodisteé zebiik P 100
9. Dvete drevéné svlakové P 100
10. Okna chybi C 100
11. Podlahy hlinéna P 100
12. Elektroinstalace chybi C 100
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:;)s]t Koef. gl%r.ag(fcrlli}l]
1. Zaklady P 6,20 100 0,46 2,85
2. Obvodové stény P 30,40 100 0,46 13,98
3. Stropy P 19,30 100 0,46 8,88
4. Krov S 10,80 100 1,00 10,80
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5. Krytina S 6,90 100 1,00 6,90

6. Klempiiské prace S 1,90 100 1,00 1,90

7. Uprava povrchii S 4,90 100 1,00 4,90

8. Schodiste P 3,80 100 0,46 1,75

9. Dvete P 3,10 100 0,46 1,43
10. Okna C 1,00 100 0,00 0,00
11. Podlahy P 6,80 100 0,46 3,13
12. Elektroinstalace C 4,90 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 56,52
Koeficient vybaveni Ky: 0,5652
Ocenéni

Zakladni cena (dle pftil. €. 14): [K&/m’] = 1 250,-
Koeficient vyuziti podkrovi (dle piil. €. 14): * 1,0900
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,5652
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,1920
Zikladni cena upravena [K&/m’| 1 350,42
Plna cena: 466,96 m’ * 1 350,42 K¢&/m’ 630 592,12 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 100 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 20 rok

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 120 rokii

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 100/ 120 = 83,3 %

Koeficient opottebeni: (1- 83,3 % / 100) * 0,167
Nékladova cena stavby CSy = 105 308,88 K¢
Koeficient pp * 1,104
Cena stavby CS 116 261,- K¢

Stodola - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem

Stodola - zjiSténa cena

4. Studna

Zatridéni pro potieby ocenéni

Studna § 19

Typ studny: kopana
Hloubka studny: 18,00 m
Elektrické ¢erpadlo: 1 ks
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Nemovita véc je soucasti pozemku
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Ocenéni studny
Zakladni cena dle ptilohy €. 16:

prvnich 5,00 m hloubky: 5,00 m * 1 950,- K&/m + 9 750,- K¢

druhych 5,00 m hloubky: 5,00 m * 3 810,- K&/m + 19 050,- K¢

dalsi hloubka: 8,00 m * 5 200,- K&¢/m + 41 600,- K¢
Zakladni cena celkem = 70 400,- K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,4450
Upravena cena studny = 137 702,40 K¢&
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stari (S): 100 roka
Piedpokladana dalii Zivotnost (PDZ): 20 roki
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 120 roku
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 100 / 120 = 83,3 %
Koeficient opottebeni: (1- 83,3 % / 100) * 0,167

= 22 996,30K¢

Ocenéni Cerpadel

elektrické ¢erpadlo:  1ks * 11 990,- K¢/ks + 11 990,- K¢
Zakladni cena Cerpadel celkem = 11 990,- K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41): * 2,4450

= 23 452,44 K¢
opotiebeni cerpadel 83,3 % 0,167
= 3 916,56 K¢

Upravena cena Cerpadel + 3 916,56 K¢
Nakladova cena stavby CSy = 26 912,86 K¢
Koeficient pp * 1,104
Cena stavby CS 29 711,80 K¢
Studna - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 29 711,80 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2
Studna - zjiSténa cena = 14 855,90 K¢

-12 -



5. Pozemky
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,950

Index polohy pozemku Ip = 1,162

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nizev znaku ¢ P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vcetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00

4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

6
Index omezujicich vliva Io=1+) P;=1,000

i=1

Celkovy index I = It * Ip * Ip = 0,950 * 1,000 * 1,162 = 1,104

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptrehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zatiideni ZFI?C /I‘fzr]la Index  Koef. %%ré /‘;I‘l’?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek

§ 4 odst. 1 145, - 1,104 160,08

Typ Nézev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m”] [KE/m?] [KE]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 47 603 160,08 96 528,24
nadvofti

§ 4 odst. 1 zahrada 384/19 927 160,08 148 394,16
Stavebni pozemky - celkem 1530 244 922,40
Pozemky - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 244 922,40 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2
PozemKky - zjiSténa cena celkem = 122 461,20 K¢
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C. REKAPITULACE

1. Rodinny dam 573 269,50 K¢&
2. Garaz s dilnou 82 970,30 K¢
3. Stodola 58 130,50 K&
4. Studna 14 855,90 K&
5. Pozemky 122 461,20 K¢&
Vysledna cena - celkem: 851 687.40 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 851 690.- K¢

slovy: OsmsetpadesatjednatisicSestsetdevadesat K¢

STANOVENI CENY OBVYKLE V MISTE A CASE POROVNANI
D. Porovnavaci metoda

Definice ceny obvyklé:

§2 zdkona o ocefiovani MF CR &. 151/1997 Sb.

Obvyklou cenou se rozumi cena, kterd by byla dolozena pfti prodejich stejného, piipadné obdobného
majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti
trhu, osobnich pomérti proddvajiciho nebo kupujiciho ( pronajimatele nebo najemce), ani vliv*
zv1astni obliby*.

Definice ceny obvyklé v misté a ase:

Zakladni pravni norma pro ocenéni, kterou je Zakon ¢. 151/97 Sb. Pouzivé pojem ,, cena obvykla
v misté a ase ndjemné* — viz. § 2 cit. Zakona platnych vyhlasek.

,» Mistné€ obvykla cena, je takové cena, za které Ize ptedmét prodeje ke dni ocenéni mezi ochotnym

prodévajici a kupujici v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde ob¢ strany jednaji na
zéklad¢ znalosti, opatrné a z vlastni vile.

Stanoveni ceny obvyklé v misté a Case porovnavacim zpusobem

Jak vyplyva z definice obvyklé ceny, optimalnim zplisobem jejiho zjisténi je cenové porovnani,
kdy se vychazi ze znamych i inzerovanych pronajmii v dané srovnatelné lokalit¢.

Porovnavaci metoda ocenéni vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym a nebo obdobnym

pfedmétem a cenou sjednanou pfi jejim prodeji. Tyto jednotkové srovndvaci ceny se zjist'uji
piedevsim z kupnich smluv, databaze znalce 1 z realitnich kancelaii.
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Zjisténi ceny z realitni inzerce je jiz v dnesni dob€ pomérné rozSitenym a dostupnym zptisobem.
Ale je potieba pocitat s tim, Ze inzerovana ¢astka ( cena) vyjadiuje pouze pfedstavu jedné strany (
pronajimatele) o vySi ndjemného, takze se inzerované vySe pronajmu realizuje zcela vyjimecné.
V kazdém pripadé je moZno poZadovanou cenu povaZovat za cenu maximalné moZnou.

Pii zjiStovani cen nemovitosti stejného ( podobného) typu a velikosti pozemkti v dané lokalité byly
v soucasné dob¢ osloveny realitni kancelare , internetové realitni nabidky 1 archiv soudniho znalce (
vlastni zdroje).

ZAVERECNE POROVNANI A STANOVENI CENY OBVYKLE

1.Prodej rodinného domu 120 m2, pozemek 683 m2 Plasy - Nebreziny,
okres Plzen-sever, 1 360 000 K¢

Ke koupi patrovy, ¢astecné podsklepeny rodinny diim, ktery se nachazi v centru obce
Nebteziny, v okrese Plzeii - sever, cca 3 km od mésta Plasy a 18 km od Plzné. V
ptizemi domu je chodba, koupelna, 3 pokoje, z nichZ dva jsou prichozi, dale prostor
s vodarnou, spiz, schody do sklepa a do patra. V patie jsou 2 pokoje, mistnost, ktera
byla vyuzivéana jako kuchyné a zbytek tvoii plidni prostory mozné k dalsi vestavbé.

2. Prodej rodinného domu 110 m2, pozemek 483 m2 Rybnice, okres
Plzen-sever, 2 890 000 K¢

Nabizim k prodeji rodinny diim v obci Rybnice. Dim disponuje loZnici, dvéma
pokoji, obyvacim pokojem s kuchyiiskym koutem, WC, technickou mistnosti,
koupelnou s vanou a WC a vstupni chodbou. K domu nalezi pozemek o velikosti 483
m2. Vytapeni bude zajistovat podlahové vytapéni na plyn nebo tepelné erpadlo
vzduch voda. Vodovod a kanalizace je samoziejmosti.

3.Prodej rodinného domu 180 m2, pozemek 631 m2 Hromnice, okres
Plzen-sever, 2 500 000 K¢

Prodej rodinného domu v obci Hromnice, Plzei sever, 12 km od Plzné. Dim se
nachazi v klidné ulici, ve které protéka potiicek. Stavba ma dve bytové jednotky s
moznosti plidni vestavby. Byt 3+ 1 v pfizemi je po rekonstrukci véetné plastovych
oken. Interierové dvefe jsou z masivu. V ptedsini je krb. Koupelna je s vanou a
prackou. Byt v patie je v plivodnim stavu, ale je obyvatelny. Podkrovi je vhodné k
vestavbé dalSiho velkého bytu nebo dvou mensich.
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4.Prodej domu 150 m2 s pozemkem 540 m2, Brasy - Vranovice, okres
Rokycany, 2 800 000 K¢

Prodej rodinny dim v obci Vranovice u Btas. Dlim ma vlastni gardz a dva samostatné
vchody, je tedy vhodny jako dvougenera¢ni. Dlim 1 veSkeré rozvody jsou v piivodnim
stavu, okna jsou dievénd, Spaletova. Zdroj vody je z vlastni studny. Odpady jsou
svedeny do septiku a na hranici pozemku je vefejna kanalizace, vefejny vodovod 1
plynovod. Na domé vazne vécné biemeno uzivani , které bude pfed samotnym
prodejem vymazano.

5. Prodej domu 180 m2 s pozemkem 1056 m2 , Kladruby - HreSihlavy,
okres Rokycany, 1 999 000 K¢

Prodej rodinny dim 3+1 se stodolou na pozemku 1056 m2 v obci HieSihlavy okres
Rokycany. Dam prosel rozsédhlou rekonstrukei - plastova okna, zatepleni, elektiina v
médi, odpady v plastu, radidtory, topeni v médi, podlahy, nova koupelna. Objekt je
napojen na obecni studnu, odpady svedeny do nové vybudovaného septiku. Na
pozemku se nachéazi prostorna stodola. Nedaleko ptirodni park Horni Berounka.
Veskera ob¢anskd vybavenost v 11 km vzdalené obci Radnice.

6. Drazba rodinného domu 142 m2, pozemek 1 218 m2 Kocin, okres
Plzen-sever, 800 000 K¢, znalecky posudek na ¢astku 1 200 000,- K¢

pozemek parc. St. ¢. 26/1 o vyméte 1218 m2, druh pozemku: zastavéna plocha a
nadvoii,jehoz soucasti je stavba: Kocin, ¢.p. 8, zpisob vyuziti: rod.ddm.

zapsané v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim afadem pro Plzensky kraj,
Katastralni pracovisté Kralovice, pro obec Kocin, katastralni izemi Koc¢in u Kralovic,
na LV 189

Ptislusenstvi nemovitych véci: 2 vedlejsi stavby (dilna-kolna a ptistfesek),
hospodatska budova (sklady), zbyvajici ¢ast stodoly k demolici, venkovni Gpravy a
smiSené trvalé porosty.
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STANOVENI CENY OBVYKLE

Vzhledem ke stavu a poloze nemovitosti a dale trhu s nemovitostmi kde je velky
zajem o nemovitosti a to hlavné cca do 20 km od krajského mésta Plzné. Cenu
zde sniZuje podil 'z , technicky stav nutna vyména oken a rozvody, vybaveni -
puvodni, prisluSenstvi, lokalita a velikost pozemku. P¥i porovnani s prodanymi
rodinnymi domy a nabizenymi na realitnich portalech o podobné obytné ploSe s
prisluSenstvim a pozemky v obci Kacerov a nejbliZS§im okoli na okrese Plzen -
sever s prihlédnutim k technickému stavu objektu a velikosti v€etné vedlejSich
staveb (uzitné plochy ) 1ze cenu obvyklou v misté a Case stanovit takto:

Cena vyhlaskova za ' podilu na rodinném domé s prisluSenstvim a

POZEMKY..cueuenininininenenenennenenenns 851 690.- K¢

| ZAVER

Obvykla cena za podil 2 na rodinném domé s prisluSenstvim
a pozemky na ¢astku

890 000 K¢

Ve Vejprnicich 1.7.2020

Kamil Némecek

Na Zavazce 722

330 27 Vejprnice

telefon: +420602103274

e-mail: nemecekznal@seznam.cz
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
10.5.2001 pod ¢.j. Spr 1798/99 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci
nemovitosti.

Koncesni listina vydana Okresnim Zivnostenskym tGfadem Plzeti - sever pod &.j.: Z2U/992/02 ev.¢.:
340500-78986-01 ze dne 23.4.2001 pro predmét podnikani: Ocenovani majetku pro véci nemovité

Prohlasuji ve smyslu ust. § 127a) zak.¢. 99/1963 Sb, Obcansky soudni fad, ve znéni
pozdé&jsich pravnich ptedpist, ze jsem si védom nasledkt podani védomé
nepravdivého znaleckého posudku, vyznamu znaleckého posudku z hlediska
obecného zdjmu a o trestnich nasledcich kiivé vypovédi, nebo uvedeni nepravdivé
okolnosti, kterd podstatny vyznam pro rozhodnuti, nebo takovéto okolnosti zamlcCeni

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 3242/2020 znaleckého deniku.
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