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1.1. Odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: pozemek parc.g. 133 o
vyméte 1015m2, zahrada a parc.¢. 289 o vyméte 147m2, zastavénd plocha a nadvofti, soucasti je
stavba: Zaborna Lhota ¢p. 39, zpusob vyuziti rodinny dim, zapsano na LV ¢. 144 pro k..
Zaborna Lhota, obec Chotilsko u Katastralniho ufadu pro Stiedocesky kraj, Katastralni pracovisté
Ptibram.

1.2. U¢el znaleckého posudku
Podklad pro insolvenéni fizeni KSPH 75 INS 6283 / 2020 vedena u Krajského soudu v Praze

1.3. Skute¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru posudku
Zadavatel nesdé€lil znalci zddnou skutecnost, kterd mtze mit dle jeho nézoru vliv na pfesnost
zéaveru znaleckého posudku.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroji dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdroju, z
dostupnych informaénich databazi, z listin, z podkladt a informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych pfi mistnim Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

informace a podklady od objednatele

informace a podklady z prohlidky

https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vefejna Cast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - piistup do katastru nemovitosti pro registrované uzivatele
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky ifad

https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace a Gfady
https://mapy.cz/ - mapovy portal

2.3. Vérohodnost zdroje dat
Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zpisobem
zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za vérohodné.

3.NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Zadéanim znaleckého posudku je odbornéd otdzka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych
véci". Pro urCeni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena data, ktera budou
analyzovana a kterd jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelnd a vhodna.
Sebrana a tvofena budou data z vetejnych zdroji, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z
podkladii a informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjiSténa
poloha nemovitych véci, bude provedeno mistni Setieni a prohlidka ocenilovanych nemovitych véci,
budou zjistény identifika¢ni udaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a
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stavu nemovitych véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych
nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data budou zpracovana zptiisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvoien souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladl, dat a z mistniho Setieni, na zéklad¢ kterych znalec
dospél k vysledktm. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvorena
a zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle
aktualni inzerce a budou zjiStény, vybrany, analyzovdny a pouzity vzorky srovnatelnych
nemovitych véci z vlastni databaze a z databaze historie realitni inzerce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

- objednavka znaleckého posudku

- vypis z Katastru nemovitosti LV ¢. 144 pro k.4. Zaborna Lhota ze dne 01.10.2020

- informace z Katastru nemovitosti LV €. 144 pro k.u. Zaborna Lhota ze dne 08.02.2022

- snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

- cenové udaje Katastralniho uradu

- databaze nemovitosti INEM

- realitni inzerce S reality

- Zékon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku

- Vyhlaska ¢. 424/2021 Sh.

- Zékon €. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelatich a znaleckych ustavech

- Vyhlaska ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti

- prohlidka ocenovanych nemovitych véci, zaméteni a potizeni fotodokumentace. Vlastnik nebo
osoba, kterd ma predmét ocenéni v drZeni nebo ndjmu, byl pfitomen fadné prohlidce predmétu
ocenéni, prohlidka byla provedena dne 24.01.2022. Veskeré popisy a informace vyplyvaji ze
sdéleni pii prohlidce, informace a skutecnosti o zakrytych konstrukcich a existenci podzemnich
¢asti a stavu inzenyrskych siti apod. byly dle moznosti prohlidky a stavu nemovitosti odhadnuty.
Vykresova dokumentace ani jiné podklady nebyly doloZeny.

Identifika¢ni udaje nemovité véci
Dle informace z katastru nemovitosti LV ¢. 144 pro k.. Zabornd Lhota ze dne 08.02.2022
Simacek Pavel, Zaborna Lhota 39, 26203 Chotilsko

Adresa: Zaborna Lhota ¢p. 39
Nazev katastralniho izemi: Zaborna Lhota
Nazev obce: Chotilsko

Nazev okresu: Piibram

List vlastnictvi: LV ¢. 144

Omezeni vlastnického prava a jiné zapisy

Dle informace z katastru nemovitosti LV ¢. 144 pro k.. Zaborna Lhota ze dne 08.02.2022
Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuc¢niho fadu

Zastavni pravo smluvni

Zastavni pravo soudcovské

Zastavni pravo zakonné

Exeku¢ni prikaz k prodeji nemovitosti

Prohlaseni konkursu podle insolvenéniho zakona - Simacek Pavel

Rozhodnuti o Gpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona) - Simacek Pavel

Zahajeni exekuce - Simadek Pavel




Zavazek neumoznit zapis nového zést. prava namisto starého
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim potadi novy dluh
urceni obvyklé ceny je provedeno bez vlivu vySe uvedenych omezeni vlastnického prava

Poloha a charakteristika

Rodinny dim je postaven v obci Chotilsko, samostatna ¢ast Zaborna Lhota, v zastavéné, okrajové
casti Zaborné Lhoty, pii ¢astecné zpevnéné komunikaci (parc.¢. 127 ve vlastnictvi Vondrak Pavel
a Zimova Miloslava, zajisténo vécnym bfemenem chiize a jizdy a parc.¢. 154 ve vlastnictvi obec
Chotilsko). Vstup a vjezd na pozemek je z komunikace ze severni strany bez oploceni, vstup do
rodinného domu a vjezd do jeho garaze ze severni strany. Bezprostfedni okoli je bézné prostorné,
s moznosti parkovani, se zastavbou pfevazné¢ rodinnymi domy. Oceilovany rodinny dim je
samostatn¢ stojici, nepravidelného ptidorysu, U jihozépadniho Stitu domu je dlazdéna terasa,
jihozapadné od rodinného domu, v jihozdpadnim roku pozemku je nadzemni bazén, u severni
hranice pozemku stoji zdény sklad. Odkanalizovani rodinného domu dle sdéleni do jimky na
vyvazeni, voda ze studny, elektroinstalace zavedena, bez plynu.

Obec Chotilsko je soucasti okresu Pfibram a nalezi pod StfedoCesky kraj. Ptislusnou obci s
roz§ifenou pusobnosti a obci s povéfenym obecnim ufadem je mésto Dobiis (v dojezdové
vzdalenosti cca 15km). V obci Chotilsko ma trvaly pobyt hlaseno piiblizné 540 obyvatel, je zde
mala obcanska a technickd vybavenost (obecni ufad, posta v obci Novy Knin, vefejny vodovod a
kanalizace, restaurace, kulturni a sportovni zafizeni, doprava autobusova). Samostatna ¢ast
Zaborna Lhota je bez vybavenosti, v dojezdové vzdalenosti do Chotilka cca 2km.

Popis a stav
Rodinny diim je nepodsklepeny, ma jedno nadzemni podlazi a prevazné vyuzité podkrovi.

Vvéet mistnosti:
1 NP (pfizemi)

mistnost plocha(m2) podlaha

zadveri 4,10 ker.dlazba

chodba 11,85 ker.dlazba

kotelna 4,50 ker.dlazba
koupelna, WC 4,45 ker.dlazba

kuchyné 11,15 ker.dlazba

obyvaci pokoj 31,15 ker.dlazba

spiz 6,30 ker.dlazba
schodiste 6,00

garaz a mistnost topnou naftu 32,55 beton

celkem 112,05

podkrovi

mistnost plocha (m2) podlaha

chodba 10,90 PVC

koupelna, WC 13,25 ker.dlazba

pokoj 6,20  plovouci laminatova
pokoj + Satna 19,90 plovouci laminatova
pokoj 15,50 plovouci laminatova
pokoj 16,30  plovouci laminatova
Satna 3,90 koberec

celkem 85,95



Celkem 5+1, zastavéna plocha domu 147m2, podlahova plocha celkem 198,00m2, z toho obytna
165,45m2.

Popis prevaZzujicich konstrukei:

Konstrukce Popis

Zaklady Betonové

Svislé konstrukce Zdéné HEBEL

Stropy S rovnym podhledem (zelezobetonové)

Stiecha Krov dievény, sedlovy s polovalbami

Krytina Taskova

Klempiiské konstrukce ~ Plechové

Vnitini povrchy Omitky, v garazi neprovedené

Vnéjsi povrchy Zatepleni, omitky

Vngjsi obklady Nejsou

Vnitini obklady Bézné keramické

Schody Do podkrovi betonové s dievénym obkladem

Dvere Naplnové

Okna Plastova

Podlahy Ker.dlazba, PVC, plovouci laminatova

Vytapéni Ustiedni teplovodni do radiatort kotlem na topnou naftu (v nadrzich v
mistnosti v gardzi, mistnost nebyla zpfistupnéna), doplitkové krbem

Elektroinstalace Svételna, tfifazova

Rozvod vody Tepla a studena

Zdroj teplé vody Bojler

Instalace plynu Neni

Kanalizace Do jimky na vyvazeni

Vybaveni kuchyné Kuchyniska linka, spotfebice

Vnitini vybaveni V ptizemi sprchovy kout, umyvadlo, WC, v podkrovi vana, dvé
umyvadla, WC

Historie a stavebné technicky stav:

Rodinny diim byl postaven dle sd€leni v roce 2001, od té doby je uzivan k bydleni. Pfiblizné pted
Ctyfmi az péti roky byl rodinny diim dle sdéleni vytopen (prasklym rozvodem vody v podkrovi),
nasledné byl dim vysouSen vysouSeci, od kterych zistaly vyvrtané otvory pruméru 5cm v
keramické dlazbé v pfizemi, od té doby je zdivo v pfizemi na n€kterych mistech nad podlahou
naruseno vlhkosti, nékteré okruhy elektroinstalace jsou nefunkéni, v rozvodu topeni se v nékterych
¢astech ztraci tlak. Celkovy stavebné technicky stav rodinného domu je hodnocen vzhledem k vyse
uvedenym zavadam jako horsi, pfedpokladam potiebu provedeni oprav.

Studna
Studna hloubky 8m

Ostatni stavby
Mensi zdény sklad u severni hranice pozemku, sklad v pivodnim, hor§im stavu.

Venkovni upravy:
Venkovni tpravy v bézném rozsahu - piipojky, zpevnéné plochy apod., v§e v prevazné v pivodnim
stavu.



Pozemky

parc.C. 289 o vyméte 147m2, zastavéna plocha a nadvofi, soucasti pozemku je rodinny diim
parc.¢. 133 o vyméfe 1015m2, zahrada je pozemek zahrady okolo rodinného domu, pozemek je
mirn¢ svazity, ¢astecné se zpevnénymi plochami, prevazné zatravnény, bézn¢ udrzovany

4. POSUDEK

4.1. Postup pri analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zédkona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku, §2, dle vyhlasky
¢. 424/2021 Sh. §1a), §1b) a §lc), tj. urCeni obvyklé ceny, trzni hodnoty a zjisténé ceny a dle
vyhlasky €. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti.

Analyza dat bude provedena porovnanim jako statistické vyhodnoceni nej¢astéji se vyskytujiciho
prvku v dané mnozin¢ skute¢né realizovanych cen stejného, poptipadé obdobného majetku nebo
pti poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni s vylou¢enim mimotadnych okolnosti trhu. Mnozina prvki je stanovena z historickych
cen za pfiméefeny ¢asovy usek. Pro vypocet porovndvaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité
véci (vzorky), u nichz je realizovand cena zndma. Pti vybéru vzorki je respektovana pfimétena
homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do polohy,
typu, velikosti, kvality, vyuzitelnosti apod. Ptipadné rozdily jsou zohlednény pomoci pouzitych
korekénich koeficientll, které¢ jsou pouzity v rozmezi 0,80 - 1,20. Pfi pouziti koeficientil je
vychézeno z odborné doporuceného rozmezi (Skoleni, seminaie, metodiky apod.), z dlouhodobého
sledovani a tvorby vlastni databaze inzertnich a realizovanych cen v zavislosti na jednotlivych
faktorech a vyhodnoceni vlivii na realizované ceny. Pfi analyze transakci se srovnatelnymi
nemovitymi vécmi jsou ceny vzorkt vyjadieny jako cena za celek. Cilem porovnani je vyuzit a
jeho pomoci vytézit piiblizné indicie, které naznacuji hranice trovné porovnavaci hodnoty a
vysledna porovnéavaci hodnota lezi uvniti intervalu, vymezeném cenami jednotlivych vzorki.

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, vyhlaska ¢. 424/2021 Sh. §1c

ZjiSténa cena

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku ve znéni zédkont ¢.
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., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb.,
kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

Koeficienty obce

Niazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65

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

03. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80

0O4. Technické infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod a 1 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

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

06. Obcanska vybavenost v obci: Zadna vybavenost VI 0,80



Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku C. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez Il 0,06
nabidka

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

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

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 1l 0,00
uzemi

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

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - vysoka poptavka po Il 0,30
nemovitych vécech

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

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

8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech Vil 0,80

9. Obc¢anska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo Il 0,90

sluzby — zakladni sortiment) nebo zadna

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Pg*P;*Pg*Py*(1+ 3 P;)=0,881
i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po*(1+ > Pi)=1,360

i=1

Index polohy

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

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a u¢el uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,01
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,03
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obei (mimo samot) v -0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrskeé sité, které ma obec: I -0,10
Pozemek 1ze napojit pouze na nékteré sité v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I -0,02
Castecné dostupna obcanskéa vybavenost obce

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 1 0,00
dobré dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komercniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezamé&stnanost: Niz§i neZ je pramér v kraji Il 0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - Vysoka poptavka 111 0,30

po pozemcich
8



1
Index polohy Ip=P1*(1+> P)=1232

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou ¢€.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,085

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficientpp = It * Ip = 1,676

1. Rodinny diim

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Stredocesky kraj, obec do 2 000 obyvatel

Stari stavby: 21 let

Zakladni cena ZC (pfiloha €. 24): 2 206,- K&/m®

Zastavéné plochy a vysky podlazi

1 NP (ptizemi): 107,00+40,00 = 147,00 m?

podkrovi: = 107,00 m?

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1 NP (ptizemi): 147,00 m? 2,60 m

podkrovi: 107,00 m? 2,50 m

Obestavény prostor

1 NP (pfizemi): 147,00*3,00 = 441,00 m®

podkrovi, zastfeSeni: ~ 107,00*1,20+107,00*3,20/2+40,00*3,20/2 = 363,60 m®

Obestavény prostor - celkem: = 804,60 m?

PodlaZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlaZi: ZP1 = 147,00 m?

Zastavéna plocha vSech podlazi: /P = 254,00 m?

Podlaznost: ZP/ZP1=1,73

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

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

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

2. Provedeni obvodovych stén: dievostavby (novostavby) a stavby v 0,04
zateplené

3. Tloustka obvod. stén: 45 cm | 0,00

4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 do 2 v¢etné I 0,01

5. Napojeni na sité¢ (ptipojky): ptipojka elektro, voda a odkanalizovani |1l 0,00
RD do Zumpy nebo septiku

6. Zptsob vytapéni stavby: ustfedni, etazové, dalkové Il 0,00
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7. Zakl. ptislusenstvi v RD: ipIné - standardni provedeni
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalSiho vybaveni
9. Venkovni Gpravy: minimalniho rozsahu
10. Vedlejsi stavby tvoftici ptislusenstvi k RD: standardni ptislusenstvi
- vedlejsi stavby celkem do 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem
12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu
13. Stavebn¢ - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou —
(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich uprav)
Koeficient pro staii 21 let:
s=1-0,005*21=0,895
12
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi)*Vi3*0,895=0,822
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,360

Index polohy pozemku Ip = 1,232

Ocenéni

0,00
0,00
-0,03
0,05

0,01
0,00
0,85

Zékladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 2 206,- K&/m?® * 0,822 = 1 813,33 K&/m?®
CSp=0P*ZCU * It * |p = 804,60 m® * 1 813,33 K&/m®* 1,360 * 1,232= 2 444 592,59 K&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem

2. Studna

Zattidéni pro potifeby ocenéni

Studna § 19

Typ studny: kopana
Hloubka studny: 8,00 m
Elektrické ¢erpadlo: 1 ks
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Nemovitéd véc je soucasti pozemku

Ocenéni studny

Zakladni cena dle ptilohy ¢. 16:
prvnich 5,00 m hloubky: 5,00 m * 1 950,- Ké/m
dalsi hloubka: 3,00 m * 3 810,- K&/m
Zakladni cena celkem
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP):
Upravena cena studny

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 21 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 79 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokii
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 21 /100 = 21,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 21,0 % / 100)

10

2 444 592,59 K¢

9 750,- K¢
11 430,- K¢

* % 0|+ +

21 180,- K¢
0,8000
2,7650

46 850,16 K¢

0,790

37 011,63K¢



Ocenéni Cerpadel

elektrické ¢erpadlo: 1 ks * 10 780,- K¢/ks + 10 780,- K¢
Zakladni cena Cerpadel celkem = 10 780,- K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41): * 2,7650

= 23 845,36 K¢
opotiebeni Cerpadel 21,0 % * 0,790
= 18 837,83 K¢&

Upravena cena Cerpadel + 18 837,83 K¢
Nakladova cena stavby CSn = 55 849,46 K¢
Koeficient pp * 1,676
Cena stavby CS = 93 603,69 K¢
Studna - zjisténa cena = 93 603,69 K¢
3. Pozemky
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,360
Index polohy pozemku Ip = 1,232
Index omezujicich vlivii pozemku
Nézev znaku ¢. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZzitost terénu pozemku do 15 % v 0,00

vcetné - ostatni orientace
3. ZtiZzené zakladové podminky: Neztizené zékladové podminky i 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a | 0,00

ochranné pasmo
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivia I 0,00

6

Index omezujicich vlivi lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * lo * Ip = 1,360 * 1,000 * 1,232 = 1,676

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zattidéni Z[ali /I‘l’fzr]‘a Index  Koef. Lfgc fnf;‘]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 253,- 1,676 424,03
Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 289 147 424,03 62 332,41

nadvori
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§ 4 odst. 1 zahrada 133 1015 424,03 430 390,45

Stavebni pozemky - celkem 1162 492 722,86
Pozemky - zjisténa cena celkem = 492 722,86 K¢
Vysledky
1. Rodinny dim 2 444 592,60 K¢
2. Studna 93 603,70 K&
3. Pozemky 492 722,90 K¢
Vysledna cena - celkem: 3030 919,20 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 3 030 920,- K¢

slovy: Ttimilionytficettisicdevétsetdvacet K¢

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, vyhlaska ¢. 424/2021 Sb., §1a), §1b)
obvykla cena, trZzni hodnota

Analyza trhu

V daném piipad€é ocenéni residencni nemovité véci trh vykazuje v posledni dobé pievazné (v
zavislosti zejména na lokalité a typu nemovité véci) stale rostouci tendenci poptavky. V obci
Chotilsko neni ke dni ocenéni na realitnim trhu nabizen zadny podobny rodinny dim, v okoli
ptiblizné deseti km pak je nabizeno pfiblizné devadesat rodinnych domt, z toho ptiblizné tricetpét
novéjsich a novych rodinnych domt v cenové relaci od 6.980.000,- K¢ za rodinny dim v obci
HradiStko po 12.900.00,- K¢ za vétsi novostavby. Ve vypoctu porovnavaci hodnoty jsou pouZity
koeficient K6, index cenového nartstu nemovitych véci ve vysi roéniho rustu (za obdobi 4Q2020
- 4Q2021) 16,8%, tj. 4,2% kvartaln¢. Jako zdroj této informace je pouzito indexti bankovniho
sektoru, kde jsou uvedeny Ctvrtletni a roéni zmény primérnych vaZenych cen.

Porovnavaci metoda
Zastavéna plocha RD: 147m2
Pozemek celkem: 1162m?

lokalita cena druh ceny

1) Zivohost', okr. PFibram 6 500 000,- Ké kupni cena, prodej 02/2021
Dim byl kolaudovéan v roce 2000, zatepleny, krytina stfechy ze btidlice, instalace v médi, okna
dfevénd, v pfizemi na podlaze dlazba, kuchyné dfevéna na miru, kazetové stropy, v patie pak v
loZnicich a na chodbé plovouci podlahova krytina. Pitn4 voda je z vlastni vrtané studny, vytapéni je
zajiSténo kachlovymi krbovymi kamny s ventilaci a v pfipad¢ potieby pifimotopy, ohfev vody z
bojleru. Uzitnad podlahova plocha celého domu je 99m?2, v ptizemi navazuje na krytou terasu 18m?2.
Do domu vstupujete chodbou s vestavénymi skiinémi a vstupy na samostatné WC a do koupelny.
Na piedsin navazuje kuchyin s jidelnim koutem a vstupem na krytou terasu a dale do obyvaciho
prostoru s kachlovymi kamny. Zato¢enym schodistém se dostanete na prostornou chodbu 1. patra,
odkud je vstup do dvou loznic s balkonem, koupelnou se sprchovym koutem a WC a do komory. V
rohu pozemku u piijezdové cesty je umistén domek na zahradni néaradi Zastavéna plocha 82m2,
pozemek celkem 866m2.
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2) Stara Hut’, okr. Prlbram 6 900 000,- Kc kupni cena, prodej 07/2020
Prodej domu pergolou, bazénem a okrasnou zahradou. Dim ma uZitnou plochu 186 m2, kdy ptizemi
je Castecné technické a obytnd ¢ast je zejména v 1. patie. Dispozicné je dim 4+1, kdy v patie je
obyvaci pokoj, dvé loZnice, kuchyi s jidelnou, koupelna a WC, dalsi pokoj je v pfizemi, kde je 1
technické zazemi (kotelna, pradelna, gardz). Dim pochazi z 80 let, ale dokonceny byl az v roce
2013, stavba je zateplend, okna jsou s izola¢nim trojsklem a o vytapéni a teplou vodu se stara
plynovy kotel. Zastavena plocha 111m2, pozemek celkem 711m2.

3) Prosenicka Lhota, Luhy, okr. Pfribram 6 300 000,- Ké kupni cena, prodej 04/2021
rodinny diim o dispozici 5+KK, uZitné plose 117 m2. K dispozici je zde koupelna se sprchovym
lkoutem a vanou, dvé¢ toalety, zahrada se studnou a CistiCkou. Okna jsou plastova s izola¢nimi
trojskly, topeni zajisténo elektrickym kotlem s podlahovym vytapénim. MoZnost dokon¢it podkrovi
a Vybudovat da151 obytny prostor Zastavena plocha 138m2, pozemek celkem 2118m?2

4) Mala Hrastice, okr. Pribram 7 000 000,- Ké kupni cena, prodej 07/2020
prodej samostatného rodinného domu s dispozici 5+kk/garaz, pergola, pozemek 776 m?, zastavéna
plocha domu 131 m2. Zdény RD disponuje 2 NP, obklad celého domu cihlicky Novabrick, stiechal
Bramack. Zatepleno, v¢. pudnich prostor. Na pozemku je k dispozici pergola (25 m?) a nova
garaz(7,5x8,5 m) s vraty na elektricky pohon - dalkové ovladani. Sit&: obecni vodovod, kanalizace,
EE 230/380. Plyn neni k dispozici. Vytapéni domu: nové ¢erpadlo voda — vzduch se zasobnikem)|
vody (dalkové ovladani + servis na telefonu). 1. NP: v obyvacim pokoji s kuchyni polozeno
teplovodni podlahové topeni, navic krbova vlozka s rozvodem teplého vzduchu do zimni zahrady a
do 2.NP. 2 NP: radiatory —nova télesa. Podlahy: 1.NP dlaZba v technickych a sanitarnich prostorach,
plovouci podlaha obyvaci pokoj s kuchynskym koutem, schodisté je oblozeno dievem. 2.NP —nové|
vinylova podlaha. Okna: plastova s miizkou, vstupni dvefe rovnéZ plast, stieSni okna dfeveéna a
roletami. Dispozice 1.NP: vstupni piedsinka, pres prosklenou zimni zahradu. V tomto podlazi je
také umisténa technickd mistnost, koupelna a mala pracovna.Vedle pracovny je umistén obyvaci
pokoj s kuchyiiskym koutem (65 m?). Dispozice 2.NP: 4 samostatné pokoje (19 m?, 13 m?, 18 m?,
11 m?), koupelna (12 m?). Zafizeni a dil¢i ¢ upravy domu byly dokonéeny v dubnu 2018.

5) Pousté, Mokrovraty, okr. Pfibram 6 900 000,- Ké kupni cena, prodej 07/2020
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rodinny dim (zastavéna plocha 118 m2 + dvojgaraz), ktery se nachdzi na pozemku 1008 m2.
Dispozice domu v pfizemi nabizi obyvaci pokoj s krbem a kuchynskou linkou, 2 loznice, koupelnu
s toaletou a vstupni chodbu. V domé byla zahdjena plidni vestavba, kterd nabizi jiz dokonéenou
loznici a koupelnu s toaletou, v budoucnu je mozné dostavit dalsi mistnost o velikosti cca 40 m2.
Soucasti domu je gardz, na zahrad€ zapusStény bazén. Dliim je napojeny na obecni vodovod, odpad
je fesen jimkou. Dim je vytapén elekttinou.

i | sl R g X - i
6) Cim, okr. Pfibram 7 800 000,- K& kupni cena, prodej 07/2020
rodinny diim byl kolaudovéan v r. 2014. V centralni ¢asti domu se nachazi velky pokoj s jidelnou, na
lkterou navazuje kuchynska c¢ast. K dispozici jsou dvé loznice, jeden pokoj pro hosty s vlastni
koupelnou a WC. U loznic je kromé dalsi koupelny a WC jesté Satna. Pod ¢asti domu se nachazi
letni mistnost. Z piedni ¢asti k domu pfiléha gardz pro dvé auta s technickou mistnosti. Uzitna
plocha domu je 200 m2, z toho 50 m2 je garaz s technickou mistnosti a 22 m2 ma zahradni mistnost
v suterénu domu. V domé je rozvedena voda z vlastni studny, odpady svedeny do obecni kanalizace.
Vytapéni domu je ustfednim topenim na elektfinu, ve vstupni chodbé a koupelnach je podlahové
topeni. Piiprava na tepelné Cerpadlo. Zastavéna plocha 220m2, Pozemek celkem 1945m2

BPA S\ DHNELS ;.

H
Pouzité koeficienty:

K1 - koeficient polohy, lokality

K2 — koeficient velikosti pozemku

K3 — koeficient velikosti domu

K4 — koeficient stafi a vybaveni domu

K5 - koeficient vady domu

K6 - koeficient cenového ristu

hodnoceni vzorku

¢.nem. Kl K2 K3 K4 K5 K6 K¢&/ks K¢&/ks upravena
1. Zivohost, okr. Piibram 1,00 1,05 1,10 0,90 0,95 1,17 6500 000 7510 128
2. Stara Hut, okr. Ptibram 0,90 1,05 1,00 0,85 0,95 1,21 6900 000 6371018
3. Prosenicka Lhota, Luhy, okr. Pfibram 1,00 0,90 1,00 0,90 0,95 1,13 6 300 000 5478 071
4. Mala Hrastice, okr. Pfibram 0,90 1,05 1,00 0,85 0,95 1,21 7000 000 6 463 351
5. Pousté, Mokrovraty, okr. Pfibram 1,00 1,00 1,00 0,85 0,95 1,21 6900 000 6741818
6. Cim, okr. Piibram 0,90 0,90 1,00 0,85 0,95 1,21 7800000 6173 160
minimum 5478071
maximum 7510128
median 6417 184
pramér 6 456 257
jednotkova cena (median) 6417 184
porovnavaci hodnota 6417 184

4.2. Vysledky analyzy
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Z analyzy vyplyva, Ze zjisténa cena ¢ini 3.030.920,- K¢, porovnavaci hodnota v medianu c¢ini
6.420.000,- K¢. Z dlouhodobé zkuSenosti pii urCovani zjisténé ceny nemovitych véci je
jednoznacné, ze zjisténa cena je jen ve vyjimecnych piipadech podobna jako obvykla cena, ve
zjisténa je pouzivana pro ucely dani a poplatkli. Ze srovnavaci analyzy vyplyva, Ze podobné
nemovité véci jsou v lokalité¢ obchodovany. Byly porovnany vzorky realizovanych cen, vysledkem
porovnani je median po zaokrouhleni 6.420.000,- K¢.

Porovnavaci hodnota: 6 420 000,- K¢

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkii analyzy

Byla vypoctena zjisténa cena a byla provedena srovnavaci analyza, uréeny zakladni jednotky pro
porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vySi ceny. Z transakéni historie, analyzy
transakci a vyhodnoceni segmentu trhu je zfejmé, ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je
obchodovano. Pro urceni obvyklé ceny je vychazeno z databaze realizovanych cen Katastru
nemovitosti, z inzertni databaze a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji byly vybrany obdobné
nemovité véci, které se v nekterych charakteristikdich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek
informaci o rozpéti jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po
zohlednéni vSech vlivii ptsobicich na trzni hodnotu a po zvazeni vSech okolnosti byla sou¢asna
obvykla cena urcena na irovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu
Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skute¢nosti, které by mohly sniZovat piesnost zavéru
nebyly zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Zadana odborna otizka: urcéeni obvyklé ceny

6.2. Odpovéd’

Obvykla je urcena:

ve vySi: 6 420 000,- K¢

slovy: SestmilionuctyFistadvacet tisic K¢

6.3. Podminky spravnosti zavéra, pripadné skute¢nosti sniZujici jeho presnost
Bez podminek, bez skute¢nosti snizujicich presnost
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7. PRILOHY

7.1. Seznam priloh
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fotodokumentace
vjezd a vstup

prizemi
zadveti, chodba
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kotelna
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schody do podkrovi
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podKkrovi
koupelna, WC
43 1 G

)
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pohledy
pohled severovychodni

pohled jizni pohled jihozapadni

terasa pohled jihozapadni
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pohled severni
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Konzultant a divod jeho piibrani
- konzultant nebyl ptibran

Odména nebo ndhrada ndkladu znalce
- byla sjednana smluvni odména

Vypracoval:

ZUOM as.

Jirovcova 1621/9

370 01 Ceské Budé&jovice

Renata Havirova, Jan Miklosko, Josef Vacik, Michal Sirovy

8. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecké kancelat ZUOM a.s. sidlem Jirovcova 1621/19, 370 01 Ceské
Budgjovice-Ceské Bud&jovice 3, jako znalecky tUstav jmenovany rozhodnutim minstrem
spravedlnosti ze dne 09.09.2014 ¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou
¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ocenovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1190-26/2022 evidence posudka.

8.1. Otisk znalecké peceti

8.2. Datum a podpis

V Ceskych Budgjovicich dne 17.02.2022

Jan Digitalné
. ., Ppodepsal
MikloSko jan mikiozko

ZUOM a.s. - znalecky ustav
Ing. Jan Miklosko
Reditel spolecnosti
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