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nalecky tikol |
‘Ukolem znalce je:

o Stanovit obvyklou (trZni) cenu nemovitosti a jejich p¥islusenstvi.

e Stanovit cenu jednotlivych prav a zidvad s nemovitostmi spojenych (nap¥. vécni
bfemena, priava z niajemnich smluv, nikoliv pfipadné dal§i exekuce viznouci na
nemovitostech, zavadami nejsou prava, kterdi vaznou na nemovitosti za Géelem
zajiSténi pohledavek vériteld — nap¥. zastavni pravo) atd.

[Prehled podkladii I
» Vypis z katastru nemovitosti ze dne 31.7.2019, LV &. 455.

» Situacni planek.

» Kopie katastrdlni mapy.

» Prohlidka a zaméfeni dne 5. a 12.10.2019 za pritomnosti znalce a vlastnika nemovitosti pana

Milana Berana.
Fotodokumentace pofizena znalcem.
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Piedlozené podklady jsou dostadujici pro vypracovani ocenéni.

1—@ e ey e HOBSAH:- ]
1. Budova vicebytova
OCENENI SRR
Zakladni informace
Nazev pfedmétu ocenéni: Budova vicebytova

Adresa pfedmé&tu ocenéni: Vejprtska ¢.p. 135
431 86 Kovarska

LV: 455

Kraj: I’Jsteck}’f
Okres: Chomutov
Obec; Kovarska
Katastralni tizemi: Kovarska
Pocet obyvatel: 1010




@éni_provédéné podle cenového pFedpisu — orientacni ukazatel

LV & 455 — Budova vicebytova &.p. 135, obec a k.i. Kovaiska

Popis:
Predmétem ocenéni je dvoupodlazni podsklepend budova uréend k bydleni. Svisla nosna konstrukce

je zdénd — zdivo smiSené a kdmen, stfecha sklonita sedlova pozinkovany plech — Sablony.

Celkovy stavebni stav odpovida stdfi a zanedbané udrzb&. Celkovy stav je desolatni. V soucasné
dobg je budova neobydlend a nékolik rokd opust€na. Je v desolatnim stavu, nezabezpecena,
yystavend vandalismu a tvofi i zazemi bezdomovctim.

Stavebnd technicky stav budovy neumozituje jeji pronajmuti, proto budova nebude ocenéna
vynosovym zpisobem.

P¥i prohlidce byly zjistény zavady, které znemoZziiuji jeji uzivani a prodejnost.
stfe$ni krytina je popraskana, do objektu zatéka, stfe$ni krytina netésni
klempiiské konstrukce rezavéji nebo chybéji

fasadni omitky jsou zni¢ené, ve zdivu jsou drobné trhlinky

stropy a podlahy jsou zniCené

zdivo je vlhké, vzlinani spodni vody, tvoii se plisn€ a sanytr

obklady jsou zni¢ené

kominové téleso je siln€ naruSené

okna, dvefe, obklady a zafizeni a veSkeré vybaveni jsou znicené

AN N NN N

PiisluSenstvi stavby nema podstatny vliv na celkovou cenu obvyklou, ale je v ni zohlednéno.

Pozem

Pozemek St. parc.¢. 28 neni pfedmétem ocenéni — jiny vlastnik.

Ocenéni:

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku [ P;

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

2. Vlastnické vztahy: Stavba stejného vlastnika. \Y 0,00

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

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

3. Ostatni neuvedené: Bez dal§ich vlivi I 0,00

6. Povodiiové riziko: Z6na se zanedbatelnym nebezpe&im vyskytu v 1,00
Zaplav

7. Hospodai'sko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: V ostatnich p¥ipadech VII 0,80

9. Obgansk4 vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnicka zafizeni, §kolské zafizeni, posta, bankovni
(pen&zni) sluzby, sportovni a kulturni zatizent aj.)




V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢&.1 piilohy
¢. 3 ocetovaci vyhlasky:
5

Index trhu Ir=Ps*P;*Pg* Py * (1 + 3 Pi)=0,756
i=1

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 aZ 9 roven 1,0:
5

Index trhu It=Ps*P7*Pg*Po* (1 + Y Pi)=1,000

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v obcich do 2000 obyvatel

véetné

Nidzev znaku ¢. P;

1. Druh a tiel uzZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,01

celku

2. PevaZujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: I 0,03
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce I -0,01

4. MozZnost napojeni pozemku na inZzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek l1ze napojit na vSechny sité v obci

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

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pt{jezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci mozZnosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastdvka do 200 m v&etné, MHD — III 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez moZnosti I 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 11 0,00

10. Nezaméstnanost: Priimérna nezaméstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi Il 0,00

11
Index polohy  Ip=P;i * (1 + Pi)=1,030

i=2
V ptipadech ocen&ni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou &.1 piilohy
€. 3 ocefiovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,779

V ostatnich p¥ipadech ocen&ni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,030




" Budova vicebytova

'812:

{déni pro potieby ocenéni

K. domy vicebytové (netypove)

.Vén)'r prostor - celkem:

jis 2 hodnoceni konstrukei a vybaveni
standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
idana konstrukce, X = nehodnoti se)

Provedeni

sna konstrukee: zdéna
ifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122
4 vic je soucasti pozemku
éné plochy a vySky podlazi
- Zastavéna  Konstr. =
- Soucin
plocha vySka
129,00 m? 2,10m 270,90
259,00 m? 3,10m 802,90
259,00 m? 3,10m 802,90
647,00 m? 1 876,70
i vyska viech podlaZi v objektu: PVP = 1 876,70 / 647,00 =290m
rné zastavéna plocha vech podlaZi: PZP = 647,00/3 =215,67 m?
avény prostor
Obestavény prostor
2230,00 = 2230,00 m*
PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSenf)
) Typ Obestavény
' prostor
&ny prostor je pouze orientaéni, nékteré prostory véetné NP 2 230,00 m®
ou nepfistupné, hrozi nebezpeti Grazu. Vchod do sklepa je
alen stavebni suti - udajné tvoii 1/2 zastavéné plochy 1.NP.
2230,00 m®

Hodnoceni Cast
standardu [%]

\Iov, strecha
Srytiny stiech
Uempitské konstrukce
prava vnitfnich povrcht
rava vngjSich povrchi
- Viitin{ obklady keramické
- Schody
. Dvete

patky, pasy z betonu proloZeného
kamenem, bez izolace proti zemni
vihkosti

zdivo smiSené z cihel a a kamene

jakékoliv stropy s pohledem rovnym i

¢lenitym, nespalné a polospalné
krov dfevény vazany
pozinkovany plech - $ablony
chybi

chybi

chybi

chybi

betonové

chybi

S 100

100
100

|72

100
100
100
100
100
100
100
100

araoaonaann




X 100
. chybi C 100
14, Povrchy podlah chybi C 100
15. Vytapéni chybi C 100
6. Elektroinstalace chybi C 100
17. Bleskosvod chybi C 100
18. Vnitini vodovod chybi C 100
9. Vnitin{ kanalizace chybi C 100
20. Vnitini plynovod chybi C 100
21. Ohfev teplé vody chybi C 100
22. Vybaveni kuchyni chybi C 100
23, Vnitfni hygienické vyb. chybi C 100
24, Vytahy chybi C 100
5, Ostatni chybi C 100
26. Instalaéni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu Ky
Konstrukee, vybaveni Obj. podil [%] ([f)zslt Koef, g&ra;:g

1. Zaklady v&. zemnich praci P 6,00 100 0,46 2,76
2. Svislé konstrukce P 1880 100 0,46 8,65
3. Stropy P 8,20 100 0,46 3,77
4. Krov, stfecha S 5,30 100 1,00 5,30
5. Krytiny stfech P 2,40 100 0,46 1,10
6. Klempifské konstrukce C 0,70 100 0,00 0,00
7 Uprava vnitfnich povrchii C 6,90 100 0,00 0,00
8. Uprava vngjsich povrcht c 3,10 100 0,00 0,00
9. Vnitini obklady keramické C 2,10 100 0,00 0,00
10. Schody P 3,00 100 046 1,38
[1. Dvefe C 3,20 100 0,00 0,00
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna C 5,40 100 0,00 0,00
14. Povrchy podlah C 3,10 100 0,00 0,00
15. Vytapéni C 4,70 100 0,00 0,00
16. Elektroinstalace C 5,20 100 0,00 0,00
17. Bleskosvod C 0,40 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod C 3,30 100 0,00 0,00
19. Vnitfni kanalizace C 3,20 100 0,00 0,00
20. Vnittni plynovod C 0,40 100 0,00 0,00
21. Ohtev teplé vody C 2,10 100 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni C 1,80 100 0,00 0,00
23. Vniténi hygienické vyb. C 3,80 100 0,00 0,00
24, Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni C 5,60 100 0,00 0,00
26. Instalaéni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soudet upravenych objemovych podili 22,96
Koeficient vybaveni Ka: 0,2296

Vypotet opotiebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil z pfilohy €. 21, K = koeficient pro ipravu obj. podilu
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UP = upraveny podil v ndvaznosti na d€leni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)

b b ; OP  Cast K UP PP St Ziv Opot. Opot. z
ke, vybaven! [%]  [%] %] [%] > Y dasti celku
klady v¢. zemnich prac S 6,00 100,00 1,00 6,00 13,73 150 200 75,00 10,2975
islé konstrukce S 18,80 100,00 1,00 18,80 43,03 i50 150 100,00 43,0300
* S 8,20 100,00 1,00 8,20 18,76 150 150 100,00 18,7600
oV, stiecha S 5,30 100,00 1,00 5,30 12,13 150 150 100,00 12,1300

S
S

iny strech 2,40 100,00 1,00 2,40 549 40 60 66,67 3,6602
3,00 100,00 1,00 3,00 6,86 150 200 75,00 5,1450

93,0 %
1i cena (dle pHil. &. 8) [K&/m?]: = 2150,
ent konstrukce K (dle pfil. ¢. 10): i 0,9390
ent Kz = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9506
ent K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0241
seficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,4370
lohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
eficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): . 2,2200
kladni cena upravend [K&/m?] = 1716,02
cena: 2 230,00 m* * 1 716,02 K&/m? = 3 826 724,60 K¢
icient opotfebeni: (1- 93,0 % /100) b 0,070
adova cena stavby CSn = 267 870,72 K¢
* 1,030
= 275 906,84 K¢&
A
Budova vicebytova - zjiSténa cena = 275 906,84 K¢
|
REKAPITULACE
1. Budova vicebytova 275 906,80 K&
Vysledn4 cena - celkem: 275 906.80 K¢&
Vysledn4 cena po zaokrouhleni dle § 50: 275 910.- K¢

slovy: Dvéstdsedmdesatpéttisicdevétsetdeset K&




STANOVENI CENY OBVYKLE




7a cenu obvyklou (trini, obchodovatelnou, obecnou) povaZujeme pri ocenéni nemovitosti cenu zjisténou
v takové vysi, kterou by bylo mozno v den ocenéni dosahnout mezi dobrovolné prodaivajicimi a kupujicimi

nezdvislymi osobami, po Fadném marketingu. Obvyklou cenu nelze Zdadnym zpiisobem vypocitat, stanoveni
jejit yyse je vidy vysoce odbornym odhadem, ktery vychazi ze zjiSténych pomocnych hodnot, z vyhodnoceni
".'prodejnosti hodnocené nemovitosti ve vztahu k vyvoji regiondlniho trhu daného segmentu nemovitosti a
':;g.vyhodnoceni veskerych rizik spojenych s nemovitosti.

Trsni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouZitelné v soucasnych
(-ékonomick)?ch podminkdch v CR a nejlépe vystihuji soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi proménlivd v
._.gase a je ovliviiovdna mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje triniho hospodadfstvi, stabilizace
financni politiky a soukromého podnikani. PouZiti metod a zpuisob stanoveni trini hodnoty je také ovlivnén i
icdelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Obecné preferovand definice je ta, kterd byla odsouhlasend a ustanovend Mezindrodni ocefiovacich
standardii (IVSC) TEGoVA a je ndsledujici:

Tréni hodnota je odhadnutd cdstka, za kterou by méla byt nemovitost k datu ocenéni sménéna mezi ochotnym
kupcem a ochotnym prodejcem, kdy obé strany jednaly s dostatecnymi informacemi, rozvizné a bez natlaku.
To znamend, Ze odhadce miiZe zpracovat a podat pouze ndvrh trzni hodnoly nemovitosti, protoZe trzni cena
je skutecné realizovand cena na trhu nemovitosti podle dohody mezi kupujicim a prodadvajicim a miZe se liSit
(a také se v nasich zatim nestandardnich podminkdch trhu vétSinou lisi) od navrhu trZni hodnoty.

Vzhledem k platnym definicim (nebudu je vzhledem k rozsdhlosti uvadét) Ize ndavrh trini hodnoty nemovitosti
povazovat i za navrh ceny obvyklé ke dni zpracovdni ocenéni.

Doba platnosti ndvrhu ceny:

Evropsti experti povazuji za rozhodujici datum, ke kterému provadéli ocenéni, jako dobu, po kterou by si
troufali cenu obvyklou obhajovat a urdit — uvadéji cca 3 mésice, maximdalné pul roku.

Metody zjisténi hodnoty:

Pro odhad obvyklé ceny je hodnoceni provadéno jak v zahranici, tak v nasi praxi v zdsadé tfemi zdkladnimi
metodami, které jsou pouzivdny v riznych modifikacich.

Jsou to:

v metoda ndkladového ohodnoceni (vécna)

Jednd se v podstaté o stanoveni ndkladii na poFizeni v soucasnych cendch a urceni opotiebeni

vy

DPrimérendho stari a skutecnému stavu.

v' metoda vynosovd (prijmova)

Vyjadruje schopnost nemovitosti vytviret vynos (pFijem). Dosahovany vynos je charakteristikou uZitkovosti.
V¥ipocet vinosové hodnoty je v tomto pripadé bezpredmémy a neprovadi se.



v/ metoda porovnadvaci

incipt se Jjednd o vyhodnoceni cen neddvno uskutecnénych prodejii nemovitosti srovnatelnych svym
rakterem, velikosti a lokalitou.

Nepredpoklddd se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typii nemovitosti, Ze
tecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt starsi neZ 1 rok, to proto, Ze se prepoklddd, Ze za

; §i dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.

Pro ocenént nemovitosti bude pouZito kombinace metod:

e stanoveni ceny zjisténé dle platného oceriovactho predpisu (orientacni ukazatel)
e stanoveni porovndvaci hodnoty

1, Porovnavaci hodnota

V principu se jedna o vyhodnoceni cen neddvno uskutecnénych prodejii nemovitosti srovnatelnych
svym charakterem, velikosti a lokalitou.

Nepredpoklddd se, Ze s ohledem na stdvajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typi
nemovitosti, Ze uskutecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt starsi nez 1 rok, to proto,
Ze se prepoklada, Ze za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.

Toto srovndni provddim na zdkladé viastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udajii z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kanceldri, sledovanim aukci a draZeb, konzultacemi s
realitnimi kanceldvemi a sprdvci nemovitosti.

Zavérem tohoto Setfeni je odhadovand prodejni cena, se zohlednénim soucasné situace na trhu a
pro srovnatelné nemovitosti.

LV ¢&. 455 — Budova vicebytova ¢.p. 135, obec a k.. Kovarska

Po nemovitostech uvedeného typu tj. Budova vicebytovd, uvedené velikosti, vybaveni, resp.

evwr

zjiSténému techn. stavu, v dané lokalitg, a u srovnatelnych nemovitosti je poptavka nizii v souladu

s nabidkou. S pfihlédnutim k umisténi nemovitosti. jejimu techn. stavu, vybaveni a zpiisobu vyuZiti
isem nézoru, Ze oceflovand nemovitost je obtizné obchodovatelna.

Nemovitosti pro porovadni:

Pokud neni znidma prodejni cena nemovitosti, je pfi stanoveni srovnavaci hodnoty vychizeno z cen
podobnych nemovitosti, které jsou nabizeny realitnimi kancelafemi. Nabidkové ceny realitnich
kancelaii vak nejsou je$té skutenymi prodejnimi cenami, proto je nutné poéitat u nékterych cen
s urCitym nadhodnocenim.

Dle priizkumu se obdobné budovy s obdobnym stavebnim stavem a bez pozemku v této lokalits
b&Zn& nenabizeji.

Po zvézeni viech pfedchazejicich faktord stanovuji porovnavaci hodnotu vicebytové budovy:

250 000,- K¢

Slovy: Dvéstépadesattisic
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E _ REKAPITULACE OCENENI CENY OBVYKLE (TRZNI)

HT_ Cena dle cenového pfedpisu Porovndvaci hodnota Cena obvykld

' gudova &.p. 135 68 340,- K¢ 250 000,- K¢ 250 000,- K¢

LV & 455 — Budova vicebytova &.p. 135, obec a k.i. Kovaiska

Vysledna cena - celkem: 250 000,- K¢

slovy: Dvéstépadesattisic K&

| Zdiivodnéni ceny obvyklé:
Shora uvedeni cena plati za predpokladu, Ze bude stavebni pozemek €& 28 v Fadném
pronijmu nebo odkoupen do vlastnictvi majitele stavby. V opatné piipadé bude trini
hodnota prakticky nulova.

Zavér:
Vlastni obvykla cena se tvofi aZ pii konkrétnim prodeji resp. koupi a miiZe se od zji§téné hodnoty i vyrazné
odliSovat. Neni mozno ji pfesnd stanovit a zavisi na konkrétni situaci prodavajiciho a kupujiciho.

Trzni hodnota je odhadnuta Castka, za kterou by méla byt nemovitost k datu ocenéni sménéna mezi
otnym kupcem a ochotnym prodejcem, kdy obé strany jednaly s dostateénymi informacemi, rozvaZné
ez natlaku. To znamend, Ze odhadce miiZe zpracovat a podat pouze ndvrh trzni hodnoty nemovitosti,
oZe trzni cena je skutené realizovana cena na trhu nemovitosti podle dohody mezi kupujicim a
dévajicim a miiZe se liSit (a také se v nafich zatim nestandardnich podminkach trhu vétSinou li§i) od
thu trzni hodnoty. PouZita byla metoda porovnani cen. Tato metoda je ve vét§ing piipadid respektovana
stanoveni ceny obvyklé. V odlGvodnénych pfipadech se pouZivd pro stanoveni ceny obvyklé i ocendni
le ocefiovaciho pfedpisu — cena zji§ténd, jedna se pouze o orientalni ukazatel. Vzhledem k platnym
inicim (nebudu je vzhledem k rozséhlosti uvadét) lze ndvrh trzni hodnoty nemovitosti povaZovat i za
h ceny obvyklé ke dni zpracovani posudku.

‘Doba platnosti navrhu ceny:

‘Evropsti experti povazuji za rozhodujici datum, ke kterému provadgli ocendni, jako dobu, po kterou by si
troufali cenu obvyklou obhajovat a urgit — uvadéji cca 3 mésice, maximalng pul roku.

Znalec mél za ikol, aby ve znaleckém posudku konkrétné specifikoval pFipadnd vécnd bremena, vyménky a
emni ¢i pachtovni prdva vdznouci na ocefiovanych nemovitjch vécech, a pokud tyto ovliviuji cenu
ovitych véci, aby predméina vécnd bremena, vyménky a ndjemni & pachtovni prava zvldst ocenil a jejich
cenu ndsledné odecet! od konecné ceny nemovitych véci.

Omezeni viastnického prdva nejsou zohlednéna ve stanovené obvyklé cené nemovitych véci a
Jich podrobny vyéet je patrny z listu viastnictvi v p¥iloze.

V Chomutové, 21.10.2019

|
Znalecks
|

il L ,

| dolozka: /nalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany piedsedou Krajského soudu v Usti nad
| l.abem dne 20.4.1978, &j. 1618/78 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady

|| nemovitosti. Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. 5592-68/19 znaleckého deniku. Znaledné a
'J nahradu nakladi G&tuji dokladem ¢&. 5592-68/19.
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