Znalecky posudek ¢.1323-02/2023 Obvykla cena nemovitosti
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Stari a technicky stav nemovitosti :
Hlavni stavebni objekt — RCH, byla postavena v roce 1967, od kdy je i rovné? uZivana bez kolaudace.
V roce 1977 probéhla rekonstrukce RCH vcetné nastavby podkrovi.
Stafi rekreacniho objektu S = 2023-1977 = 46 let.
Celkové opotiebeni odborné odhaduiji na :
- Rekreacnichata A= 50 %
Pozn. Celkové opotfebeni se zohlednénim provedenych modernizaci a rekonstrukei a udrzby.
Vymeéry pro ocenéni RCH bez ev.¢. :
Do celkove zastavéné plochy — vyméra k vypoctu vécné ceny, je zahrnuta celkové zastavéna plocha
jednotlivych podlazi. Vyméry pro porovnadvaci metodu — podlahové (uZitné) plochy jsou urceny
z provedeného zaméfeni pfi mistnim $etfeni (detailni vypocty uloZeny v archivu znalce) :
a) Zastavénd plocha:
1.NP —pfizemi : P; = 36,13 m?

Ing.Zdenék Cerny — soudni znalec a certifikovany odhadce nemovitosti 13




Znalecky posudek €.1323-02/2023 Obvykla cena nemovitosti

b) UZitna plocha (podlahova plocha mistnosti) rekreaéni chaty :
1.PP — podsklepeni/sklipek : 2,25 m? (gssteéné podsklepeni neni mistnosti pro nesplnéni k.v. 2,1m)
1.NP —pfizemi : 31,73 m?
2.NP —podkrovi: 16,56 m? (schodiité se zapo¢itavé pouze v 1.NP)
Celkovd podlahova (uZitnd) plocha RCH bez ev.¢. 48,29 m?

Obestavény prostor

Op=0s+0v+0t

Os = 53,29 m3 (zvy3ena podezdivka se sklipkem ve svahu)
Ov= 86,712 m3

Ot= 43,884 m3

Op= 183,89 m3

- Vedlejsi stavba kolny pfistavéna z vychodu k RCH
Zastavéna plocha P = 6,73 m?

B.3 Ocenéni
B.3.1 Pozemky LV €.386 a LV ¢.387, kat.uzemi T¥ebi¢sky Cichov

- pozemky se oceni ve smyslu definice obvyklé ceny — porovnanim sjednanych cen stejnych, popfipadé
obdobnych pfedmétil ocenéni v obvyklé obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se
nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho a
kupujiciho ani vlivu zvldstni obliby - dle § 1a — uréenf obvyklé ceny vyhl. & 337/2022 Sb.

Jednd se o pozemky, které svym fyzickym stavem odpovidaji stavu evidenénimu, vyjma pozemku
par.c.259, ktery je zpohledu redlného stavu svym charakterem rovné: pozemkem se souvislym
porostem typu lesa. Navic i svym charakterem je tento pozemek v terénu obtigné identifikovatelny a
bez zaméfeni nelze urcit pfesné jeho hranice a jednoznaéné fici, zda-li je soutasti Gzemi vymezeného
v UP k zastavéni nebo je sou&asti dzemf k pInéni funkce lesa. Pfipadné zastavéni rovné&? neumoziiuje
tvar pozemku/velice Gzky pozemek. Proto budu viechny pozemky hodnotit jako lesni pozemky,
respektive pozemky nevhodné k zastavéni.

Pfedmétem ocenéni jsou nésledujici pozemky v kat.izemi Trebi¢sky Cichov, 623768, LV
¢.386aLV¢E.387 .

Parcela €.252/13 vyméra 2.144 m? lesni pozemek

Parcela €259  vyméra 246 m? lesni pozemek

Celkem vyméra 2.390 m?

Parcela €.252/12 vyméra  955m? lesni pozemek id.spoluvlastnicky podil ve vysi %

Celkem spol.podil % 238,75 m?
Vymeéra celkem pro ocenéni Z = 2.628,75 m?

Srovnatelné priklady z vlastni databdze, z databdze Katastru nemovitosti o realizovanych prodejich a
databaze realitnich kanceldff a dale dat cenovych map firem Dataligence a Valuo o realizovanych
prodejich a nabizenych nemovitosti na realitnim trhu za rok 2022 a 1.&vrtleti roku 2023, v piipadé
pouiiti starSich referencnich prodejéi, budou tyto ceny transformovany pomoci Kkoeficientd,
zachycujicich vyvoj na realitnim trhu za dané obdobi :

Vychozi podklady a parametry :

Odvozeni srovnatelné jednotkové ceny pro hodnocenou nemovitost — lesni pozemky a pozemek ostatni plochy
avSak charakteru vyuZiti coby lesni pozemek na kat.tizemi Trebisky Cichov :

-Par.£.252/13, 259 a % spol.podilu na pozemku par.&.252/12 celkem vyméra k ocenéni ... 2.628,75 m?
Pro transformaci/pfevod realizovanych cen lesnich/zemé&déliskych pozemkd, plnicich hospodaiskou
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funkci na sou€asnou cenovou trovefi r.2023, pouzije publikovanou analyzu firmy ,Farmy*, sledujici a
mapujici vyvoj realizovanych cen na trhu s hospodéfsky vyuZivanymi pozemky. Vyvoj za posledni % rok
roku 2023 Ize oznacit za stabilizovany bez vyraznych posunil oproti roku 2022, transformace ceny za

rok 2023 nebudu proto
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Tabulka srovnatelnych pfikladd zobchodovanych nebo nabizenych srovnatelnych pozemka,
predeviim pak lesnich pozemkid jsou z databdze Katastralniho Gfadu — zaznamd o
realizovanych prodejich obdobnych pozemki v dané/blizké lokalité, pripadné z nabidek na
realitnich serverech :

Databaze prodanych/nabizenych srovnatelnych nemovitosti — pozemkti v obdobi
v lokalitach okresu Tiebi¢ :

Cislo
nabidky

Popis srovnatelné nemovitosti
(hospodaisky vyuZivaného pozemku)

Prodeioity Upravena
nabidkova** ici
KOef'c'e"t jednotkova
cena nabidka
jednotkova vers. lc(%;a 2
v K¢/m? prodej ok
pozemku
pozemku
Lesni pozemek v obci Cichov,
k.u.Tiebiésky Cichov,
Nabidkova cena 200 tis.CZK,
k 06/2023
*ok
Vyméra les.pozemku 20,70 0,95 13,66
9.664m?, sta¥i lesa 80 let,
smiSeny porost, ve svahu
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Lesni pozemek v obci
Nalou€any, k.u.Nalouéany,
okr.Trebi¢

Nabidkova cena 179 tis.CZK,
k 06/2023 16,07 ** 0,95 15,27
Vymeéra les.pozemku
11.139m?, stéfi lesa 85 let,
smiSeny porost, ve svahu

Lesni pozemek v obci Klu¢ov,
k.4.Klu€ov, okr.TFebi¢
Nabidkova cena

696,723 tis.CZK, k 06/2023
Vymeéra les.pozemku
15.663m? — vice pozemkd,
stéri lesa 75 let, smiSeny
porost, ve svahu

44,48 ** 0,95 42,26

Lesni pozemek par.¢.252/14,
v obci Cichov, k.u.TFebigsky
Cichov, okr.Tiebit

Prodejni cena k 08/2018
16,5 tis.CZK, 23,98 * 1,00 23,98
€.j. v-5130/2018-710
Vyméra les.pozemku 688 m?
stafi lesa 80 let, smiSeny
porost, ve svahu, sousedni
lesni pozemek

Tr.travni porost
par.£.263/40, v obci Cichov,
k.u.Trebigsky Cichov,
okr.Tfehi¢

Prodejni cena k 03/2023 37,66 * 1,00 37,66
45,0 tis.CZK,

€.j. v-1031/2023-710
Vyméra pozemku 1.195 m?2
travni porost, sousedni
pozemek

Lesni pozemek par.£.251,
A v obci Cichov, k.u.TFebitsky
" Cichov, okr.Tfebi¢

: X : Prodejni cena k 06/2022
6 T NN 90,0 tis.CZK, 9,31* 1,00 9,31
st 14 " €.j.Vv-3670/2022-710
y ¥ Vyméra pozemku 9664 m?

" stéfi lesa 80 let, smiSeny
. Cichoy . porost, ve svahu, sousedni

) " lesni pozemek

Stanoveni a zdGvodnéni vysledné ceny nemovitosti:
Srovnatelné nemovitosti jsou obdobného charakteru (zpiisobu vyusiti a zafazenim do Gzemniho planu) jako
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ocefiované nemovitosti - pozemky. Z 50% se jedna o nemovitosti realizované na trhu, ostatni jsou z nabidky na
trhu. Prvnim koeficientem je koeficient redukce na pramen vySe ceny, ktery byl pouZit dle ziskanych podkladd,
zda se dand porovnavana nemovitost opravdu za nabizenou vysi obvykle ceny prodala ¢ nikoli. Druhym
koeficientem porovnani byl koeficient Upravy na polohu objektu, zde se zohledfiovala lokalita, ze které je
porovnavand nemovitost. Tretim koeficientem je koeficient vyuZiti nemovitosti. Ctvrtym koeficientem je
koeficient dle tvaru a velikosti nemovitosti. Poslednim koeficientem byl koeficient tvahy znalce.

Komparace zjiSténi jednotkové prodejni ceny z vybranych prodejii/nabidek :
Jednatkoud 10 jeda(;i?(z:?::na
Pof.&. kupni cena pozemku K1 K2 K3 K4 K5 .
v K&/m? (1-5) hoc!noc:_ani_-
nemovitosti K&/m?

1 19,66 1,00 1,00 1,00 1,03 1,01 1,04 20,45

2 15,27 1,00 1,05 0,98 0,98 0,98 0,988 15,09

3 42,26 1,00 1,03 0,95 0,97 0,98 0,930 39,30

4 23,98 1,35 1,06 1,00 1,04 1,00 1,488 35,68

5 37,66 1,00 1,00 0,94 0,96 0,95 0,857 32,27

6 9,31 1,14 1,00 1,00 1,04 1,07 1,113 10,36
Odhad dosaZitelné ceny k 06/2023 ( 153,15 K&//6 ) Ké/m? 25,53
Prameér z dosafZitelnych cen Ké/m? 25,53
Odhad dosazitelné ceny - maximum Ké/m? 35,68
Odhad dosaZitelné ceny - minimum Ké&/m? 10,36

K1 Koeficient Upravy rastu/poklesu cen za obdobi mezi daty u porovnavaného referentu a zakladnimi

parametry oceflovaného pozemku (rdisty cen meziroéni z dat fy Farmy

K2 | Koeficient dpravy na polohu nemovitosti

K3 | Koeficient porovnatelného vyusiti — potencialni vynos

K4 | Koeficient tvaru, velikosti a dostupnosti pozemku

KS Koeficient tivahy znalce (mimo jiné i korekce z hlediska ¢asovosti — vyvoj cen, pfislusenstvi, umisténi BJ v domé,

vlastnictvi pozemku)
10 | Index odliSnosti 10 = K1 x K2 x K3 x K4 x K5

Pozn.: rozpéti koeficientd je max. od 0,8 do 1,2

Na zakladé vyse uvedenych vysledk z komparativni metody, provedené na srovnatelném vzorku realizovanych
prodeji/nabidkovych cen v dané lokalité v daném ase stanovuji obvyklou jednotkovou cenu pro nemovitosti
na LV €.386 a 387, k.u.Trebi¢sky Cichov ke dni ocenéni ............... 25,53 Ké/m2.

Pozn.: Jednotkova cena zahrnuje i veékeré soucasti a pfisludenstvi (trvalé porosty) néleZeji k hodnocenym
pozemkdm/podilim na pozemku, vyjma neevidované stavby v KN — RCH na pozemku par.¢.252/13, vée na
kat.uzemi Trebi¢sky Cichov.

Ocenéni :
25,53 Ké/m? x 2.628,75m?2 = 67.111,99 K¢
Zaokrouhleno 67.112,00 K¢
Obvyklou cenu hodnocenych nemovitosti na LV ¢.386 a 387 odhaduji  67.000,00 K¢

B.3.1 Porovndvaci hodnota pozemki zaokrouhlena celkem 67.000,00 K¢
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B.3.2 Stanoveni hodnoty stavby RCH bez ev.¢. na pozemku par.¢.252/13

kat.izemi Trebi&sky Cichov porovnavaci metodou

Srovnatelné pfiklady z vlastni databaze, z databéze Katastru nemovitosti o realizovanych prodejich a
databaze realitnich kancelafi a dale dat cenovych map firem Dataligence a Valuo o realizovanych
prodejich a nabizenych nemovitosti na realitnim trhu za 2.polovinu roku 2022 a 1.&tvrtleti roku 2023:
Vychozi podklady a parametry :

Pro vypocet porovnavaci hodnoty ocefiované stavby RCH bez ev.¢. na pozemku par.¢.252/13, neevidované v KN,
vée kat.uzemi Tiebigsky Cichov, je za vychozi srovnatelnou cenu pro ocenéni brana porovnatelna cena RCH bez
pozemku.

Jako srovnatelné obchody jsem uvaZoval realizované prodeje Rekreacnich chat (maly vzorek) a nabidkové ceny
k prodeji Rekreaénich chat z realitnich nabidek se zohlednénim-odpoctem ceny pozemku. Ceny pozemku jsem
odborné odhadoval z obvykiého % podilu ceny pozemku na celkové tréni hodnoté nemovitosti — Pozemku s
Rekreacni chatou. Dle dlouhodobého sledovani je pomér ceny pozemku ku celkové cené (pozemek + stavba)
v pohyblivém poméru 5 az 30% z celkové ceny (pozemek+ stavba). VySe procenta je predeviim zavislé na
atraktivité lokality. Takto budu vyhodnocovat u jednotlivych referentl porovnavanych nemovitosti - RCH.

Dale pak budu standardné pracovat i s dal&imi obvyklymi parametry/koeficienty, upravujicimi cenu srovnatelnych
nemovitosti do ceny oceriované stavby RCH.

Tabulky srovnatelnych pfikladd nabidkovych cen/zobchodovanych nemovitosti (pozemek se

stavbou RCH) jsou z databaze Katastralniho G¥adu a pfevaziné pak z realitnich serverd :

Parametry oceriované stavby Rekreaéni chaty bez ev.&. na pozemku par.¢.252/13 :
-  Zastavéna plocha 36,13 m?
- Podlahové/uzitna plocha RCH 48,29 m?
- Obestavény prostor Op = 183,89 m?

Databaze prodanych/nabizenych srovnatelnych nemovitosti - rekreacni chata s
pozemkem ve srovnatelnych lokalitach okresu Tiebi¢ :

Prodejni* /

Cislo
nabidky

Popis srovnatelné nemovitosti
(Rekreacni chata s pozemkem)

nabidkova**
cena
jednotkova
v Ké/m?

Koeficient
nabidka
vers.
prodej

Upravena
jednotkova
cena v K&/m?
Uzitné plochy

RCH s ev.¢. a zahradou obec
Zahradka na Moravé
okr.Trebi€,

Chatova oblast

RCH zas.pl. 31m?,
Podsklepena, podkrovi,
veranda, 1 obytna mistnost
s kk, WC, p¥istup OK

Sité — voda, septik, elektro
UdrZované ale rekonstrukce

1.325.625,- **

0,90

1.193.063,-

e

RCH s ev.€. a zahradou obec
Jaroméfice n.R., okr.TFebit,
Zahradkaiska oblast

RCH zas.pl. 36 m?, 627 m?
pozemek ; 1.PP, 1.NP a
podkrovi, bez pfipojeni na
sité; nezafizené, pfistup OK
Pied rekonstrukci

763.000,- **

0,90

686.700,-
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RCH s ev.¢. a zahradou obec
Lipnik, okr.Tfebig¢,
Chatova oblast u rybnika
RCH zas.pl. 16 m?, UP 31m?,
pozemek 530 m?
Podsklepend, podkrovi,
veranda, 1 obytna mistnost
s kk, koupelna a WC,
Sité — voda, septik, elektro
UdrZované ale rekonstrukce
CH s ev.¢. a zahradou obec
Jackov Mor.Budéjovice,
okr.Tfebi¢,
Chatova oblast
RCH zas.pl. 59 m?, UP 59 m?
Podsklepena, podkrovi,
veranda, 1 obytna mistnost
s kk, koupelna a WC,
Sité — voda, septik, elektro
UdrZované ale rekonstrukce
CH s ev.£.26 a zahradou obec
Vanec-¢ast Pysel, okr.T¥ebi¢,
Chatova oblast u rybnika
RCH zas.pl. 49 m?, UP 60 m?
Pozemek 359 m?
Podsklepena, podkrovi 2
pokoje, veranda, 1 obytna
=\ mistnost, kuchyf, WC, Zatna,
g Sité — voda, septik, elektro
UdrZované
RCH s ev.C.55 bez
pozemku/zahrady, obec
: Cichov, k.u.Tiebitsky
& ¥ 7 Cichov, okr.T¥ebit,
Chatova oblast
RCH zas.pl. 49 m?,
6 5 Podsklepend, podkrovi, 570.000,-* 1,00 570.000,-
2N veranda, 1 obytna
B g mistnost s kk, WC, pfistup
’ OK; Sité — voda studna,
septik, elektro, udriované
' Prodej03/2014,
b W8 v.1397/2014-710

1.200.000,- ** 0,90 1.080.000,-

1.250.000,- ** 0,90 1.125.000,-

1.490.000,- ** 0,90 1.341.000,-

Stanoveni a zdivodnéni vysledné ceny nemovitosti:

Srovnatelné nemovitosti jsou obdobného charakteru (zptisobu vyuziti a zafazenim do tzemniho planu) jako
ocefiovana stavba s vyjimkou, Ze stavba RCH neni kolaudovadna a neni v evidenci KN. Jedn3 o nemovitosti
realizované na trhu. Prvnim koeficientem je koeficient redukce na pramen vyse ceny — z nabidky nutna redukce
nebo z kupni smlouvy — bez redukce ale s tpravou dle koeficientu nardstu cen na realitnim trhu. Druhym
koeficientem porovnani byl koeficient dpravy na polohu objektu, zde se zohledfiovala lokalita, ze které je
porovnavana nemovitost. Tretim koeficientem je koeficient vyuZiti nemovitosti. Ctvrtym koeficientem je
koeficient vlivu ceny pozemku ve vztahu na cenu celé nemovitosti, paty koeficient vyjadFuje vliv nedokonéené a
neevidované stavby RCH na cenu je koeficient dle tvaru a velikosti nemovitosti. Poslednim koeficientem byl
koeficient Uvahy znalce.
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Komparace zjisténi jednotkové prodejni ceny z vybranych
prodejii/nabidek v obdobi 07/2022 az 03/2023

Jednotkova . Dosaiitellna’

Poré |  kupni cena za RCH K1 K2 | k3 K& | K5 | Ke o fBenot oy decha
v K&/ m? (1-5) ho&?nocc.ancve

nemovitosti K&/m?

1 1.193.063,- 1,00 0,98 0,99 0,85 0,95 0,99 0,776 925.342,21
2 686.700,- 1,00 1,05 1,15 0,85 0,95 1,07 1,043 716.228,10
3 1.080.000,- 1,00 1,00 1,00 0,85 0,95 0,98 0,791 854.658,00
4 1.125.000,- 1,00 1,02 1,00 0,95 0,95 0,95 0,874 983.250,00
5 1.341.000,- 1,00 1,00 0,92 0,85 0,95 0,97 0,720 965.520,00
6 570.000,- 1,77* 1,00 1,04 0,95 0,95 1,02 1,694 965.580,00

Odhad dosazitelné ceny k 06/2023 ( 5.410.578,31 K&//6) Ké 901.763,05
Primeér z dosazitelnych cen K¢ 115.811,14
Odhad dosaZitelné ceny - maximum K¢ 983.250,00
Odhad dosaZitelné ceny - minimum K¢ 716.228,10

*rlist cen nemovitosti mezi 03/2014 az 03/2023 ¢inil 77% dle HB indexu se zohledn&nim lokality

K1 Koeficient Upravy rlistu/poklesu cen za obdobi od realizace prodeje a# po souasnou dobu (koeficient upravy na
pramen ristu cen dle HB indexu )

K2 | Koeficient upravy na polohu nemovitosti

K3 | Koeficient opotfebeni prvki dlouhodobé a kratkodobé Zivotnosti a standardu vybaveni a pFisluSenstvi

K4 | Koeficient vlivu ceny pozemku na nabidkovou/kupni cenu

K5 | Koeficient vlivu dokonceni kolaudace a zaneseni stavby do tizemniho plénu - biokoridor

K6 | Koeficient dvahy znalce (mimo jiné i korekce z hlediska ¢asovosti — vyvoj cen, pfisluSenstvi, vliv zmén apod.)

I0 | Index odlidnosti 10 = K1 x K2 x K3 x K4 x K5

Pozn.: rozpéti koeficientd je max. od 0,8 do 1,2

Na zakladé vySe uvedenych vysledkd z komparativni metody, provedené na srovnatelném
vzorku realizovanych prodeji/nabidkovych cen vdané lokalité v daném ¢ase stanovuiji
obvyklou cenu pro stavbu Rekreaéni chaty na pozemku par.£.252/13 LV &.386, k.u.Trebicsky

Cichov ke dni ocenéni .................. 901.763,05 K&.
Pozn.: Cena RCH zahrnuje i veskeré souéasti a pfislusenstvi k RCH

Obvykla cena RCH celkem zaokrouhleno .............ouue...... 900.000,00 K¢

B.3.2 Porovnavaci hodnota RCH bez ev.¢. celkem 900.000,00 K¢

B.3 Porovnavaci hodnota stavby RCH a pozemki LV €.386 a 387 bez ev.&.
Kat.uzemi T¥ebiésky Cichov celkem 967.000,00 K¢

Ing.Zdenék Cerny — soudni znalec a certifikovany odhadce nemovitosti 20




