ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 183/7-2022

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti
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Strucny popis predmétu znaleckého posudku

O obvyklé cen¢ pozemku parc.C. St. 17 jehoz soucasti je stavba ¢p. 48 bydleni, pozemku parc.c.
1123/37 ostatni plocha a pozemku parc.¢. 65/1 orna piada vSe v k.. Hotesedly, okres Rakovnik,

zapsane

Znalec:

naLV . 11.

Ing. Kristina Reznitkova

K Padesatniku 162

164 00 Praha 6

telefon: 777 569 553

e-mail: kristina.reznickova@gmail.com

IC: 02213478 datova schranka: grvsk5h

Zadavatel: JUDr. LadislavaSEBANKOV A

Husovo nam. 2347
26901 Rakovnik I

Cislo jednaci: 26 D 507/2021-116

OBVYKLA CENA 1 743 250 K¢

Pocet stran: 21 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 9.6.2021 Vyhotoveno: V Praze 4.4.2022




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Vypracovat znalecky posudek o obvyklé cen¢ pozemku parc.¢. St. 17 jehoz soucasti je stavba ¢p. 48
bydleni, pozemku parc.¢. 1123/37 ostatni plocha a pozemku parc.¢. 65/1 orna pida vse v k..
Hoftesedly, okres Rakovnik, zapsané na LV €. 11.

1.2. Uéel znaleckého posudku
zjisténi obvyklé ceny pro vypotradani dédictvi po Robertu Laznickovi, .¢.461019/107

1.3. SkutecCnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel znaleckého posudku nesdé€lil znalci Zadnou skutecnost, majici vliv na piesnost zavéra,
kromé skutecnosti zfejmych ze zadavatelem predlozenych podkladovych materiala.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 27.3.2022.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojti dat

Pti zisk&vani dat se pouzily standardni zdroje viz nize.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- vypis z KN Katastralniho ufadu pro StfedoCesky kraj, KP Rakovnik LV €. 11
- snimek katastralni mapy

- data, tidaje a informace sd€lené zastupcem zadavatele

- poznatky ziskané pfi mistnim Setfeni

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Udaje o nemovitostech sdélené zadavatelem odpovidaji jejich skuteCnému stavu zjiSténému pfi
prohlidce a zaméteni nemovitosti a jsou zcela vérohodné.
Ostatni pouzita data jsou z vérohodnych zdroju.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu (administrativni cena)

Cena zjisténa se provede podle cenového ptedpisu vyhlasky MF ¢. 441/2013 Sb., k provedeni
zékona o ocenlovani majetku, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb. a ¢. 345/2015 Sb., 457/2017 Sb. a
€.424/2021 Sb.

Obvykla cena (trzni hodnota)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pfti prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby 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 poméri prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozumé¢ji naptiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho, dasledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardi IVSC je definovana trZzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném prizkumu trhu, na némz ucastnici
jednaji informovang, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soudasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafrstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)
Metoda je zalozena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
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nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou zndmé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

Metoda vécné hodnoty

Vécnd hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizena o pfimétené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfimérené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou veéc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZzena na koncepci "Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé
ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovité véci.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru Ci tvorbé dat

Pti sbéru a tvorbé dat byly pouzity standardni postupy pro urceni ceny oceflovanych nemovitosti, a
to:

- prohlidka a zaméfeni objektli bez ucasti zastupce zadavatele

- potizeni vypisu z KN formou déalkového ptistupu

- potizeni podkladl z internetu pro ziskani srovnatelnych nemovitosti

3.2. Popis postupu pfti zpracovani dat

Data byla zpracovéana standardnim postupem.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj StfedocCesky, okres Rakovnik, obec Hotesedly, k.u. Hotesedly
Adresa nemovité véci:  Hotesedly 48, 270 04 Hotesedly

Vlastnické a evidencni udaje

V casti ALV je zapsan vlastnik Laznicka Robert, r.¢. 461019/107.
V casti BLV je zapsan pozemek parc.C. St. 17 jehoz soucasti je stavba ¢p. 48 bydleni, pozemek
parc.¢. 1123/37 ostatni plocha a pozemek parc.¢. 65/1 orna ptida.

Dokumentace a skute¢nost
Ptedlozena dokumentace odpovida skutec¢nosti.

Celkovy popis nemovité véci
Ocenlované nemovitosti na LV €. 11 se nachazi v okrajové ¢asti obce Hotesedly.

Nemovitosti se sestdvaji z rodinného domu, stodoly, venkovnich uprav, trvalych porosti a
pozemkii. Nemovitosti jsou napojené na elektiinu, vodovod a plyn. Kanalizace v obci neni.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. rodinny dim Cp. 48
2. stodola
3. pozemky

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. trZzni porovnavaci hodnota



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: pozemky a stavby
Adresa predmétu ocenéni: Hotesedly 48
270 04 Hotesedly
LV: 11
Kraj: StredocCesky
Okres: Rakovnik
Obec: Hoftesedly
Katastralni uzemi: Hotesedly
Pocet obyvatel: 422
Z4kladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 382,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu

O1. Velikost obce: Do 500 obyvatel

02. Hospodartsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce 0,60

O3. Poloha obce: V ostatnich ptipadech 0,80

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod a 11 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka, nebo I 0,90
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Omezena vybavenost (obchod a v 0,90
zdravotni stfedisko, nebo Skola)

Pi
0,50

S <2<

Z4kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * Oz * O3 * O4 * Os * O = 228,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zadkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani 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., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
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., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se
provadéji neékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez I 0,04
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz v 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

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



4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 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: V ostatnich piipadech VII 0,80

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a II 1,00

ambulantni zatizeni a zdkladni Skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Ps* P *Pg *Po * (1 + 3 Pi)=0,749
i=1

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

Index trhu It=Ps*P;*Pg * Py * (1 + ¥ Pj)=1,040
i=1

Index polohy

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

Néazev 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
Reziden¢ni 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 lze 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: Piijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — 11 -0,01
$patné dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti II 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli - Bez vlivu na cenu. II 0,00

11
Index polohy Ir=P1 * (1 +3 Pi)=1,040
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,779



V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,082

1. rodinny diim ¢p. 48

Pfedmétem ocenéni je volné stojici dim, jednopatrovy, caste¢né podsklepeny, s pudou pod
sedlovou stfechou. Zastavéna plocha 102,60 m?>. V obytné &asti je kuchyn, koupelna bez WC, 2
pokoje, such¢ WC je mimo dim. Konstrukce a vybaveni jsou podstandardni, jak je dale
specifikovano. Technicky stav a tdrzba jsou na velmi Spatné tirovni.

Dim nemad zadnou izolaci, do sklepa zatéka voda pfi deStich, tani snéhu, pfi zvednuti se spodnich
vod. Ve vSech obytnych mistnostech jsou stény nasdklé vodou a vlhkosti az do vySky 2m.
Rekonstrukce by byla velmi ndkladna a je stavba je doporucena spise k demolici.

Zatridéni pro potieby ocenéni

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

Stari stavby: 100 let

Zakladni cena ZC (ptiloha ¢. 24): 2 004,- K¢/m?

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1.NP: -~ 102,60 m*
sklep: = 30,00 m?
ptda: = 102,60 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1.NP: 102,60 m? 2,90 m

sklep: 30,00 m? 2,20 m

puda: 102,60 m? 2,60 m

Obestavény prostor

1.NP: (102,60)*(2,90) = 297,54 m?
sklep: (30)*(2,20) = 66,00 m?
puda: (102,60)*(2,60/2) = 133,38 m’
Obestavény prostor - celkem: = 496,92 m?
PodlaZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 102,60 m?
Zastavéna plocha vSech podlazi: P = 235,20 m?
Podlaznost: ZP /7ZP1 =229

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi

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

1. Druh stavby: samostatny rodinny diim 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 véts$i nez 2 111 0,02

5. Napojeni na sité (pfipojky): pfipojka elektro, voda, napoj. na vetej. IV 0,04
kanal. nebo domovni ¢istirna

6. Zpusob vytapéni stavby: lokalni vytapéni el. nebo plynem, II -0,04

7. Zakl. ptislusenstvi v RD: pouze Castecné ve stavbe nebo tplné II -0,05
podstand. nebo mimo stavbu RD

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 prisluSenstvi 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 11 0,01

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

13. Stavebné - technicky stav: stavba ve Spatném stavu — (pfedpoklad IV 0,65

provedeni rozsahlejSich stavebnich tprav)

Koeficient pro staii 100 let:

s=1-0,005* 100 = 0,500

Koeficient staii s nemuze byt nizsi nez 0,6.

12
Index vybaveni Iv=(1+ > Vi * Vi *0,600 = 0,382
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,040

Index polohy pozemku Ir = 1,040

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 2 004,- K&/m? * 0,382 = 765,53 K¢&/m?
CSp=O0P * ZCU * It * Ip = 496,92 m> * 765,53 K&/m> * 1,040 * 1,040=411 448,39 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptiisobem = 411 448,39 K¢

2. stodola

Pfedmétem ocenéni je samostatné stojici stodola se stropem a pidou. Stodola mé zchatralou
sttechu, do které zatéka (nutna vymeéna krytiny) a podlaha se na mnoha mistech propadé. Stodola
slouzi jako sklad. Konstrukce a vybaveni jsou podstandardni, jak je dale specifikovano. Technicky
stav a udrzba jsou na velmi Spatné Grovni.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: Z. budovy pro zeméedélstvi (skladovani a Gprava
zemédelskych produktii)

Svisld nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1271

Nemovita véc je soucasti pozemku



Zastavéné plochy a vysky podlazi

Podlazi Zastavena - Konstr. g, s
plocha vyska

zastavénd plocha 285,20 m? 4,00m 1 140,80

puda 285,20 m? 3,50 m 998,20

Soucet 570,40 m? 2 139,00

Primérnd vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 2 139,00/ 570,40 =3,75m

Primérnd zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 570,40 /2 = 285,20 m?

Obestavény prostor

Nézev Obestavény prostor

zastaveéna plocha (285,20)*(4,00) = 1 140,80 m’

puda (285,20)*(3,50/2) = 499,10 m*

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

Nazev Typ Obestavény prostor

zastavéna plocha NP 1 140,80 m?

ptda Z 499,10 m*

Obestaveény prostor - celkem: 1 639,90 m*

Popis a hodnoceni standardu

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

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;. podil [%] ([:(;)S]t Koef. g[%r_a;:(rili}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci P 13,10 100 0,46 6,03
2. Svislé konstrukce P 30,40 100 0,46 13,98
3. Stropy P 13,80 100 0,46 6,35
4. Krov, stiecha P 7,00 100 0,46 3,22
5. Krytiny stfech P 2,90 100 0,46 1,33
6. Klempiiské konstrukce P 0,70 100 0,46 0,32
7. Uprava vnitinich povrchi C 3,90 100 0,00 0,00
8. Uprava vngjsich povrchi P 2,70 100 0,46 1,24
9. Vnitini obklady keramické X 0,00 100 1,00 0,00
10. Schody P 1,80 100 0,46 0,83
11. Dvere C 2,40 100 0,00 0,00
12. Vrata P 3,00 100 0,46 1,38
13. Okna P 3,40 100 0,46 1,56
14. Povrchy podlah P 3,00 100 0,46 1,38
15. Vytapéni X 0,00 100 1,00 0,00
16. Elektroinstalace P 6,10 100 0,46 2,81
17. Bleskosvod C 0,40 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod X 0,00 100 1,00 0,00
19. Vnitini kanalizace X 0,00 100 1,00 0,00
20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
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21. Ohfev teplé vody X 0,00 100 1,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. X 0,00 100 1,00 0,00
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni C 5,40 100 0,00 0,00
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 40,43
Koeficient vybaveni K4: 0,4043
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. ¢. 8) [K&/m?]: = 2 115,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient Ko = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9431
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,8600
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,4043
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,3420
Z4kladni cena upravend [K¢/m?] = 1220,15

Plna cena: 1 639,90 m® * 1 220,15 K&/m®

Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stari (S): 100 roka 5
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 10 roki

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 110 roku

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 100/ 110 =90,9 %

Maximalni opotfebeni mize dle ptilohy €. 21 €init 85 %

Koeficient opottebeni: (1- 85 %/ 100)
Nakladova cena stavby CSn
Koeficient pp

Cena stavby CS

Stodola - zjiSténa cena
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2 000 923,99 K¢

0,150

300 138,60 K¢
1,082

324 749,97 K&

324 749,97 K¢



3. pozemky
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,040

Index polohy pozemku Ir = 1,040

Index omezujicich vlivi pozemku

Nézev znaku ¢. P;

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

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemkudo 15% IV 0,00
vcetnég - ostatni orientace

3. Ztizen¢ zakladové podminky: Neztizené zédkladové podminky I 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna 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 vliva 11 0,00

6
Index omezujicich vlivl Io=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = It * Io * Ip = 1,040 * 1,000 * 1,040 = 1,082

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

1o Z4kl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 228.- 1,082 246,70
T Néze Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp v &islo [m?] [K&/m2] [K¢&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 17 1194 246,70 294 559,80
nadvofi
§ 4 odst. 1 ostatni plocha - ostatni  1123/37 207 246,70 51 066,90
komunikace
Stavebni pozemky - celkem 1 401 345 626,70
Zemédélsky pozemek ocenény dle § 6
, Parcelni Vyméra JC Uprava ucC Cena
Nazev sislo BPENho) [Kem2] (%] [Kem2] [K¢&]
orna puda 65/1 43301 928 8,74 8,74 8 110,72
Zemédelsky pozemek ocenény dle § 6
Celkem: 928 m? 8 110,72
Pozemky - zjiSténa cena celkem = 353 737,42 K¢
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Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. trzni porovnavaci hodnota

Ocenovana nemovita véc

Porovndvaci metoda spocivd v porovnani nemovitosti srovnatelnych lokalitou, velikosti a
charakterem s oceflovanou nemovitosti. Toto srovnani se provadi na zéklad¢ vlastniho prizkumu
nemovitosti a vlastni databaze, vyhodnocenim udaji z denniho a odborného tisku, internetu,
vyveések realitnich kancelaii, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a
spravci nemovitosti. Zaveérem tohoto Setieni je odhadovand prodejni cena se zohlednénim soucasné

situace na trhu a pro srovnatelné nemovitosti.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej chaty, chalupy 4+kk bez realitky
Lokalita: Branov, Stfedoc¢esky kraj
Pozemek: 444,00 m?
UZitna plocha: 100,00 m?
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
700 000 K¢ 0,91 637 000 K¢
Nazev: Prodej rodinného domu 112 m2, pozemek 112 m2
Lokalita: Kalivody, okres Rakovnik
Pozemek: 112,00 m?
Uzitna plocha: 112,00 m?
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
1 200 000 K¢ 0,99 1 188 000 K¢
Nazev: Prodej rodinného domu 60 m2, pozemek 350 m2
Lokalita: KSely, okres Kolin
Pozemek: 350,00 m?
UZitna plocha: 60,00 m?
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
2 500 000 K¢ 0,99 2 475 000 K¢
Nazev: Prodej rodinného domu 165 m2, pozemek 784 m2
Lokalita: Becvary, okres Kolin
Pozemek: 784,00 m>
UZitna plocha: 165,00 m?
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
2 700 000 K¢ 0,99 2673 000 K¢
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Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

V porovnavacich koeficientech je zohlednéna zejména lokalita, stav a vybaveni domu a pozemku,
sit¢, velikost stavby a pozemku.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 637 000 Kc¢/ks
Prtiimérna jednotkova porovnévaci cena 1 743 250 K¢/ks
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 2 673 000 K&/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani
Primérné jednotkova cena 1743 250 K¢é/ks

Vysledna porovnavaci hodnota 1743 250 K¢
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4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. rodinny dim ¢&p. 48 411 448,40 K¢

2. stodola 324 750,- K¢

3. pozemky 353 737,40 K¢
Vysledna cena - celkem: 1 089 935,80 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1 089 940,- K¢

slovy: Jedenmilionosmdesatdevéttisicdevétsetétyticet K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
1 089 940 K¢

slovy: Jedenmilionosmdesatdevéttisicdevétsetctyticet K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. trzni porovnavaci hodnota 1 743 250,- K¢

Porovnavaci hodnota
1743 250 K¢

slovy: Jedenmilionsedmsetctyficettiitisicdvestépadesat K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Ve znaleckém posudku je stanovena, jak cena zjiSténa podle pravniho pfedpisu zdkon €. 151/1997
Sb., aktudln¢ zdkon o ocenovani majetku s provadéci vyhlaskou ¢. 488/2020 Sb., k provedeni
zakona o oceflovani majetku, tak i cena trZni metodou pFimého porovnani se srovnatelnymi
nemovitostmi.
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5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Vypracovat znalecky posudek o obvyklé cené pozemku parc.¢. St. 17 jehoz soucasti je stavba ¢p. 48
bydleni, pozemku parc.¢. 1123/37 ostatni plocha a pozemku parc.C. 65/1 orna pida vse v k.u.
Hoftesedly, okres Rakovnik, zapsané na LV ¢. 11.

OBVYKLA CENA 1743 250 K&

slovy: Jedenmilionsedmsetctyticettiitisicdvéstépadesat K¢

5.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Podle §1c ocenovaci vyhlasky byla urcena cena obvykla a cena zjiSténa. Rozdil téchto cen je
zpusoben piedev§sim mimotadné vyhodnou situaci na trhu s nemovitostmi poslednich nékolika let,
ktera udrzuje prodejni ceny nemovitosti na vysoké trovni.

Obvykla cena je definovana Zakonem o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb. ,,Obvyklou cenou se
pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pti prodejich stejného, poptipadé
obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni.,,

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

mapa oblasti 1
katastralni mapa 1
fografie 1
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Odména nebo nahrada nakladu

Znale¢né a nahradu ndklada uctuji dokladem €. 7/2022.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro ucely ptfedvidané v ustanoveni § 127a zakona
€. 99/1963 Sb. obcanského soudniho tadu, ve znéni pozdéjSich pravnich piedpisi. Znalec
prohlasuje, ze si je védom nasledkli védomé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalkyn& jmenovana rozhodnutim Krajského soudu v Ceskych
Budé¢jovicich ze dne 31.5.2016 pod ¢.j. 2047/z pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, specializace ocefiovani nemovitosti.

V souladu s §127a) zédkona ¢. 99/1963 Sb., obCansky soudni tad, znalkyné prohlaSuje, ze si je
védoma nasledki nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 183/7-2022 evidence posudka.

V Praze 4.4.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Kristina Rezni¢kova
K Padesatniku 162
164 00 Praha 6

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.12.0.
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