ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 048304/2023

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

O trzni hodnot¢  pozemku p.&.841 v€etné stavby RD &.p. 388 a pozemku p.¢.840 v k.. a obei
Stéti L.

Znalec: Ing. Sarka Polackova
KaStanova 540
412 01 Litomé&fice
telefon: 724212989
e-mail: sarka.polackova@odhadyltm.cz
IC: 69913234 datova schranka: cuphkka
Cislo posudku v evidenci znalce: 84/2023

Zadavatel: Kancelat insolvenéniho spravce, Mgr. Katefina Sirhalova, LL.M.
Polni 780/92
639 00 Brno
TRZNi HODNOTA 6 860 000 K&
Pocet stran: 39 v&etn& 9 stran pfiloh Pocet vyhotoveni: 2

Vyhotoveni ¢islo: 1

Podle stavu ke dni: 22.8.2023 Vyhotoveno: V Litoméficich 28.09.2023
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1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele 2.1. F
Ukolem znalce je stanovit trzni hodnotu pozemku p.¢.841 veetné stavby RD &.p. 388 a pozemku | 7,""
p.6.840 v k.0. a obei St&ti L. K
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Navrh na vypotadani podilového spoluvlastnictvi v ramei insolvenéniho Fizeni.
I d .4 rd 2.2. \
1.3. Prohlidka a zaméreni Vo
Prohlidka se zam&fenim byla provedena dne 22.08.2023 za ptitomnosti Mgr.Vlastimila Beranka, ll::i:&
Jany Christové. o
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

Znalec pii vybéru zdrojt dat vychazel z:

Katastru nemovitosti pro nalezeni prodeji obdobnych nemovitych véci
Databaze CSU pro informace o obcich

Informaci od zadavatele

Mistniho $etfeni - obhlidky na misté

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

Vypis z katastru nemovitosti LV ¢.433 ze dne 20.7.2023.

Usneseni o dédictvi 17.5.2023 ¢.J.35 D 870/2022-72 nabylo pravni moci dne 3.6.2023.
Odhad obvyklé ceny pro dédictvi Ing. Markéta Tobotikova Pistorova 09/2022
Smlouva o ztizeni VB pro Cetin a.s.

Projektova dokumentace, vyhotovil: Ing.Radek Llska 11/2014.

Mapové podklady www.nahlizenidokn.cuzk.cz -

Skute¢nosti zjisténé na mistnim Setieni.

Cenové tdaje z katastru nemovitosti.

Archiv realitni inzerce www.valuo.cz

Informace z realitni inzerce www.sreality.cz

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zjisténa data o nemovité veéci byla ziskana pfi osobnim mistnim Setfeni, a tudiZ jsou povazovéana
za vérohodna. Zji$téna data nejsou v rozporu s udaji vedenymi v KN.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF €. 441/2013 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji néktera ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku - se pro Gcely tohoto zakona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. P¥itom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajictho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby.
Mimoi4dnymi okolnostmi se rozuméji napfiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky
piirodnich ¢&i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4d cena
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vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Uréeni obvyklé ceny dle vyhlasky €.441/2013 ve znéni vyhlasky ¢.337/2022

Obvykla cena se urduje porovnanim sjednanych cen stejnych, poptipadé obdobnych pfedméti
ocendéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocen&ni. Do porovnani se nezahrnuji ceny
sjednané za vlivu mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajictho a kupujiciho ani
vlivu zvlastni obliby.

Ur&eni trzni hodnoty dle vyhlasky ¢.441/2013 ve znéni vyhlasky ¢.337/2022

(1) Trzni hodnotou predmétu ocenéni je odhadovand &astka, ktera se urCuje zpravidla na zaklade
vybéru z vice zplisobil ocetiovani, a to zejména zplisobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. Pfi uréeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlediiuji trzni rizika a pfedpokladany
vyvoj na dil¢im & mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

(2) P uréeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluZeb, se piihlizi k moZnosti jeho
nejvy$sitho a nejlepstho vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravne
piipustné a ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouzité pro uréeni trzni hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovant,
véetnd pouziti jednotlivych zpiisobl ocefiovani, musi byt z ocenéni zfejmy a doloZeny.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouZitelné v soucasnych
ekonomickych podminkich v CR a nejlépe vystihujic soufasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v &ase a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodaistvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zptisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i Gi¢elem, pro ktery se trZni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trZni hodnoty se pouZivaji tyto oceflovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vé&cnd hodnota (8asové cena) je reprodukéni cena véci sniZend o pfiméfené opotfebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staif a pfimétené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené rokové sazb&
uloZit, aby troky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité veci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmé&tné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou zndmé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢&i souboru staveb, tak hodnotu pozemku. -

Zdroj dat:
Jako zdroj dat byly zjidfovany realizované ceny podobnych nemovitosti v placeném piistupu na

katastr nemovitosti. U jednotlivych porovnavacich vzorki jsou uvedeny ¢&isla vklada pod kterym je
l1ze dohledat v KN.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

Na zaklad¢ stanovenych kritérii bylo nalezeno 7 realizovanych prodejii. Z nich byly nasledné
vybrany 4 objekty, které nejlépe vyhovuji zadanym parametriim.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Ziskana data o oceflované nemovité véci a srovnatelnych objektech byla zpracovana do tabulek.
V piipad¢ srovnatelnych nemovitych véci jsou uvedeny realizované ceny a souvisejici udaje.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni tidaje : kraj Ustecky, okres Litoméfice, obec Stéti, k.. St&ti I
Adresa nemovité véci:  Horova 388, 411 08 Stéti

Vlastnické a evidencni udaje

Jaroslava Christova, Horova 388, 411 08 St&ti, LV: 433, podil: 1/4
Nikola Demlova, Nadrazni 2681/56, 702 00 Ostrava, LLV: 433, podil: 1/4
Dana Zitovéa, Horova 388, 411 08 Stéti, LV: 433, podil: 1 /4

Jana Zitova, Horova 388, 411 08 St&ti, LV: 433, podil: 1/4

Dokumentace a skutecnost

Projektova dokumentace, vyhotovil: Ing.Radek Liska, 11/2014 zelena Gsporam.

Mistopis

Stéti je vatsim méstem ve vychodni &4sti okresu Litom&fice. Ve Stéti je dobra ob&anské vybavenost
a pracovni pfileZitosti v mistnim papirenském zdvodé€. Néjezd na dalnici D8 je u Roudnice nad
Labem vzdalen cca 10 km.

Ocetiované RD ¢.p. 388 se nachazi ve stiedni ¢asti mésta Stéti v ulici Horova.

Ve vedlejsim domé je dim déti a mladeze se zvySenym hlukem pres den.

Situace
Typ pozemku: [¥ zast. plocha ostatni plocha O orna pida
O trvalé travni porosty O zahrada jiny
VyuzZiti pozemki: RD O byty [0 rekr.objekt [1 gardze O jiné
Okoli: X bytova zona O primyslova zéna O ndkupni zéna
O ostatni
Piipojky: B /0O voda [Bd/0O kanalizace O /0 plyn
vef. / vl & / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pé3ky): [ MHD [¥] Zeleznice X autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): délnice/silnice I. tf. O silnice I, It
Poloha v obci: okrajova ¢ast - ostatni




Ptistup k pozemku [¥l zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace

Pristup pfes pozemky

475 Mgsto St&ti - ostatni komunikace

Celkovy popis nemovité véci

RD ¢.p.388 je samostatné stojici, podsklepeny se dv@ma nadzemnimi podlazimi a &aste¢né obytnym
podkrovim, zastfesen sedlovou stiechou.

Zdivo je smiSené, stropy dieveéné tramové, stiecha je sedlova s plechovou stfe$ni krytinou. Vnéjsi
omitky jsou Stukové a zatepleni plasté polystyren, zastéeSeni mineralni vata. V roce 2007 probé&hla
Caste€na rekonstrukce - kuchyné, rozvody elektfiny, koupelna, okna. Vnitini omitky jsou $tukové,
okna plastova s trojsklem, vnitini dvefe jsou dyhované plné a prosklené, zarubné jsou oblozkové a
ocelové a vehodové dvete plastové.

Exteriér domu je v dobrém stavu (kromé-star$i plechové stfe$ni krytiny, kterd je misty mirné
poskozend) v interiérech byla provedena rekonstrukce jen misty, vybaveni je spiSe starsi v domé
bydli p.Christova s rodinou. ‘

IS je kompletni, kromé plynu. Pfipojeno na dalkové vytapéni.

U domu je vedlejsi stavba kiilny (gardZ s malymi vraty), je zde studna pro zalivku zahrady,
zastfe$ené zahradni posezeni.

Vyhodnoceni kupni ceny

Kupni cena:

Nabyti dédictvim. Ocenéni pro dédictvi ze dne 28.9.2022 4,032 mil. K¢ se mi jevi jako
podhodnocené z diivodu porovnani s domy na vesnicich a ne ve mésté Stéti.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti

NE Skute¢né uZivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén pfimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
ANO Nemovita v&c situovana v zaplavovém uzemi
ANO Povodiiova zdna 2 - nizké nebezpedi vyskytu povodné / zaplavy

Vécna biemena a obdobna zatiZeni:

ANO Veé&cna bfemena neovliviiyjici obvyklou cenu (napft. piipojky inZenyrskych siti)
ANO Zastavni pravo

Komentat: Ocenéno bez ohledu na VB uvedeno na LV ¢.433 ze dne 20.7.2023 ve prospéch
Cetin, a.s. Bez vlivu na hodnotu nemovitosti.

b
NI
,

3.4.

O,

‘ Obsal
| 1.\

=

Ostatn

Konen

C

Obsakt
l.

]

2K
3.1
4,

5.0

N
Il

(
(1

4.1



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Pro analyzu dat byla pouZita porovnavaci metoda. Vzhledem k vybranym objektim bylo zvoleno
porovnani za 1 m” witné plochy nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a
zohlednény pomoci korekénich koeficientil.

Z divodu pouziti korekénich koeficientd je vysledna hodnota nazyvana jako trzni.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmeétu ocenéni: RD
Adresa pfedmétu ocenéni: Horova 388"~
411 08 Stéti.
Lv: - | 433
Kraj: Ustecky
Okres:. Litomefice
Obec: Stati
Katastralni uzemi: Stéti 1
Pocet obyvatel: 8438
Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 691,00 Ké&/m?
Koeficienty obce
Nazev koeficientu ¢. P;
O1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad 111 0,85

5000 a viechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni izemi lazefiskych mist typu D

03. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a  V 1,00
obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel - Mélnik pod 10 km okraji
zastavéného Uzemni

04. Technicka infrastruktura v obei: V obci je elektiina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn - misto plynu délkové vytapéni

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadnd doprava
popiipadé ptiméstska doprava

06. Ob&anské vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, | 1,00
sluzby, zdravotnicka zafizeni, $kola, posta, bankovni (penéZni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

laam!

1,00

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv * Op* Oz * O3 * O4 * Os * Og = 1 222,00 K&/m?
Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakond &.
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 vyhlagky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znén{ vyhlasky &. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
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53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., &. 424/2021 Sb. a
¢. 337/2022 Sb., kterou se provade€ji neékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi neZ III 0,06
nabidka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz A\ 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 II 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu IT 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivi II 0,00
6. Povodniové riziko: Zona s nizkym rizikem povqodné (izemi tzv. [11 0,95
100-leté vody) - Riziko povodng CAP 2
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s potem obyvatel nad 5 il 1,00
tisic a v8echny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni uzemi lazetiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality ~
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi v 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy €. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkrat$im vymezeném tuseku silnice do 10 km
veetné
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnickd zafizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni
(penézni) sluZby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

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

Index trhu It=Ps*P;¥Pg* Py * (1 + > P))=1,078
i=1

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

Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * Pg * (1 + Z Pl) = 1,007

i=1

Index polohy

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

Nazev znaku C. P;

1. Druh a t€el uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenéni zastavba ' :

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,02

4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sit¢, které ma obec: 1 0,00
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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: Pi{jezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00

Spatné parkovaci moZnosti; nebo ptijezd po nezpevnéné
komunikaci s moznosti parkovani na pozemku - P¥istup oSetien
vécnym biemenem.

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka 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
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezameéstnanost: Pruimeérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - bez vlivu II 0,00

11
Index polohy Ip=P; *(1+3 P;)=1,060
] i=2 "
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou &.1 ptilohy
¢. 3 ocetiovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,143

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,067

1. RD &.p.388

RD ¢€.p.388 je samostatné stojici, podsklepeny se dvéma nadzemnimi podlaZimi a obytnym
podkrovim, zastfeSen sedlovou stfechou.

Zdivo je smiSené, stropy dfevéné tramové, stiecha je 2 x sedlova s plechovou stie$ni krytinou.
Vnéj$i omitky jsou $tukové a zatepleni plasté polystyren, zastieSeni mineralni vata. V roce 2007
prob&hla ¢astecna rekonstrukce - kuchyné, rozvody elektiiny, koupelna, okna. Vnitini omitky jsou
Stukové, okna plastova s trojsklem, vnitini dvefe jsou dyhované plné a prosklené, zarubné jsou
oblozkové a ocelové a vchodové dveie plastové.

Exteriér domu je v dobrém stavu, krome starsi stfes$ni krytiny plechové, ktera byla misty po§kozena
vétrem a je provizorn€ opravena.

Interiér domu je ¢aste¢né rekonstruovany, ale misi se zde plvodni prvky a nové&jsi a spiSe je
vybaveni star$i nebo opotfebené ¢€i neudrzované.

IS je kompletni, kromé& plynu. Pfipojeno na dalkové vytapéni.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Rodinny dim, rekreacni chalupa nebo domek:  § 13, typ B
Svisla nosna konstrukce: zdéna

Podsklepenti: nepodsklepend nebo podsklependa do poloviny
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Podkrovi:

Stiecha:
Pocet nadzemnich podlaZi:

K6d klasifikace stavebnich dél CZ-CC:
Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1.nadz. podlazi

mé podkrovi nad 2/3 zastavéné plochy 1.nadz.

podlazi
se Sikmou nebo strmou st¥fechou

se dvéma nadzemnimi podlazimi
1122

Néazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1.PP 4,8%10,36+4,72%3,29 = 65,26  240m
1.NP 10,40%9,4+1,33%6,02+3,34%1,74+2,45*1,06+(3,6
+1,768)*1,081 = 119,98 3,00 m
2.NP 10,40%9,4+1,33*%6,02+2,45%1,06 = 108,36 3,10 m
podkrovi 10,54*9,24+0,33*%6,02 = 99,38 2,80m
392,98 m”

Obestavény prostor

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m”]
PP 1.PP: (4,8*%10,36+4,72*%3,29)*(2,40) = 156,62
NP 1.NP (10,40*%9,4+1,33*%6,02+3,34*1,74+2,45%1,06+(3,6+
1,768)*1,081)*(3,00) = 359,93
NP 2.NP (10,40%9,4+1,33%6,02+2,45%1,06)*(3,10)+2,03*1 = 337,96
7, podkrovi (10,4*9,4)*(5,1/2)+1,33%6,02%3,7/2 = 264,10
Obestavény prostor - celkem: 1118,61 m’
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidand konstrukce, X = nehodnoti se) )
Konstrukce Provedeni Ij;iré(;izﬁl ([:(;)S]t
1. Zaklady betonove (Zelezobetonové) pasy s S 100
izolaci
2. Zdivo zdéné tl. 45 cm S 100
3. Stropy dfevéné tramové S 100
4. Stiecha dfevény krov, sedlové stfecha S 100
5. Krytina hlinikovy plech S 100
6. Klempifské konstrukce titanzinek N 100
7. Vnitini omitky dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Fasadni omitky zateplena fasada 14 cm S 100
9. Vngjsi obklady chybi C 100
10. Vnitini obklady keramické obklady S 100
11. Schody zelezobetonové, teraco S 100
12. Dveie hladké prosklené dveie, ocelové S 100
zarubné
13. Okna plastova s izola¢nim trojsklem N 100
14. Podlahy obytnych mistnosti laminatova plovouci podlaha S 100
15. Podlahy ostatnich mistnosti keramicka dlaZzba S 100
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16. Vytapéni dalkové vytapéni, vymeénik, radiatory S 100
17. Elektroinstalace svételna, tfifazova S 100
18. Bleskosvod ano ' S 100
19. Rozvod vody plastové trubky S 100
20. Zdroj teplé vody dalkovy S 100
21. Instalace plynu chybi C 100
22. Kanalizace plastové potrubi S 100
23. Vybaveni kuchyné 2 kuchyriské linky S 100
24. Vnitin{ vybaveni 2 koupelny S 100
25. Zéachod samostatné wc S 100
26. Ostatni digestof S 100
Vypocet koeficientu Ky
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:Oi)s']t Koef. gll))jr,agggi}{

. Zaklady S.. 7,10 100 1,00 7,10

. Zdivo S 22,30 100 1,00 22,30

. Stropy S 8,40 100 1,00 8,40

. Stiecha S 5,20 100 1,00 5,20

. Krytina S 3,20 100 1,00 3,20

. Klempitské konstrukce N 0,80 100 1,54 1,23

. Vnitini omitky S 6,20 100 1,00 6,20

. Fasadni omitky S 3,10 100 1,00 3,10
9. Vngjsi obklady C 0,40 100 0,00 0,00
10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30
11. Schody S 2,40 100 1,00 2,40
12. Dvete S 3,30 100 1,00 3,30
13. Okna N 5,20 100 1,54 8,01
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1,00 2,20
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,10 100 1,00 1,10
16. Vytapéni S 4,40 100 1,00 4,40
17. Elektroinstalace S 4,10 100 1,00 4,10
18. Bleskosvod S 0,60 100 1,00 0,60
19. Rozvod vody S 3,00 100 1,00 3,00
20. Zdroj teplé vody S 1,80 100 1,00 1,80
21. Instalace plynu C 0,50 100 0,00 0,00
22. Kanalizace S 2,80 100 1,00 . 2,80
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0,50
24. Vnitini vybaveni S 5,10 100 1,00 5,10
25. Zachod S 0,40 100 1,00 0,40
26. Ostatni S 3,60 100 1,00 3,60
Soucet upravenych objemovych podila 102,34
Koeficient vybaveni K4: 1,0234
Ocenéni
Zé&kladni cena (dle p¥l. &. 11) [K&/m’]: = 1975,-
Koeficient vyuziti podkrovi (dle pfil. €. 11): * 1,1000
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoétu): * 1,0234
Polohovy koeficient K5 (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,7710
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/d4kladni cena upravena [Ké/m3] = 6 160,87

PIn4 cena: 1118,61 m® * 6 160,87 K&/m?> . = 6 891 610,79 K&

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 92 roka 5

Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 88 roki
PFedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 180 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ=100% *92/180=51,1 %

Koeficient opotiebeni: (1- 51,1 %/ 100) * 0,489
Nakladova cena stavby CSy = 3369 997,68 K¢
Koeficient pp * 1,067
Cena stavby CS = 3595 787,52 K¢
RD ¢.p.388 - zjisténa cena = 3 595 787,52 K¢
2. Kulna - garai

7.déna kiilna s malymi vraty nazyvana i garazi.

Zat¥idéni pro potfeby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ D

Svisla nosna konstrukce: dievéna oboustranné obita, zdivo tl. do 15 em

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

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoZznujici ztizeni podkrovi

Kd&d klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
kiilna 2,6%53 = 13,78 2,50 m
13,78 m’

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZzi, Z = zastieseni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP kiilna (2,6%5,3)*(2,50) = 34,45
Obestavény prostor - celkem: 34,45 m’

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = ptidand konstrukce, X = nehodnoti se)

Hodnoceni  Céast

Konstrukce Provedeni standardu (%]

1. Zaklady zékladove pasy S 100
2. Obvodové stény zdéné tl. 15 -30 cm N 100
3. Stropy s rovnym podhledem S 100
4. Krov X 100
5. Krytina plechova S 100
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3. PristieSek posezeni

Zahradni posezeni
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Klemp
l!lprnvs
R, Schadi
O Dvefe

6. Klempitské prace chybi C 100 Zattidéni
7. Uprava povrchi omitka S 100 Vedlejsl st
8. Schodiste X 100 Svisli nos
9. Dvete dievéné svlakové S 100 Podsklepe
10. Okna jednoducha S 100
11. Podlahy betonova S 100 < od klnsit
12. Elektroinstalace S 100 Nemovili
Vypocet koeficientu K, Zastnvind
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:(;)S]t Koef. gl%r.ag(fgi}{ T“T‘\ﬁ'l
1. Zéklady S 8,00 100 1,00 8,00
2. Obvodové stény N 31,30 100 1,54 48,20
3. Stropy S 21,80 100 1,00 21,80 Obestuyd
4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00 (P = pad,
5. Krytina S, 11,20 100 1,00 11,20 Clyp Na
6. Klempitské prace C 1,60 100 0,00 0,00 NI |.N
7. Uprava povrchi S 6,30 100 1,00 6,30 Ohentavern
8. Schodiste X 0,00 100 1,00 0,00
9. Dvefe S 3,80 100 1,00 3,80 -
10. Okna S 1,30 100 1,00 1,30 Popis #
11. Podlahy S 9,70 100 1,00 9,70 (S — stiud
12. Elektroinstalace S 5,00 100 1,00 5,00 A = pridm
Soucet upravenych objemovych podil 115.30 Konstrke
Koeficient vybaveni Kg: 1,1530 o
[, 20kl
Ocenéni Y, Obvods
Zé&kladni cena (dle piil. &. 14): [K&/m’] = 1 055,- 3. Stropy
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypodtu): * 1,1530 4. Krov
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000 5. Kryting
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,7380 0. Klempl
7. Upruva
ZAkladni cena upravena [K&/m?] 3 330,54 8. Schodi:
Plna cena: 34,45 m’ * 3 330,54 K&/m® 114 737,10 K& 0, Dyete
10, Oknn
Vypocet opotiebeni linearni metodou 11 Podia
Stafi (S): 60 rokd L2 Eleki
Ptedpokladana dalii Zivotnost (PDZ): 20 roki
Ptedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 rokd Vypodet
Opotiebent: 100 % * S/ PCZ =100 % * 60/ 80 = 75,0 % Konstrik
Koeficient opotiebeni: (1- 75,0 % / 100) * 0,250 T
Nakladovi cena stavby CSy = 28 684,28 K¢ [, Zaklad
Koeficient pp * 1,067 2 Obvad
Cena stavby CS = 30 606,13 K¢ b Stropy
A Kroy
Kiilna - garaz - zjiSténa cena = 30 606,13 K¢ 5, Kyl
}.
/.



Z.attidéni pro potiteby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typG

Svisla nosna konstrukce: piistiesky

I’odsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

IK6d klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovita véce je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vy$ky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
[.NP 3*¥3 = 9,00 2,50m
9,00 m*

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

1'yp Nazev Obestavény prostor [m’]
NP 1.NP (3*3)*(2,50) = 22,50
Obestavény prostor - celkem: " 22,50 m”

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

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

Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zaklady zékladové patky S 100
2. Obvodové stény pilitky S 100
3. Stropy X 100
4. Krov dfevény neumoznujici podkrovi S 100
5. Krytina kanadsky Sindel S 100
0. Klempitské prace chybi C 100
7. Uprava povrcht natéry S 100
8. Schodisté X 100
9. Dvete X 100
10. Okna X 100
11, Podlahy X 100
[2. Elektroinstalace X 100
Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:(;)S]t Koef. [ojll))jr_agsgg
|. Zaklady S 12,20 100 1,00 12,20

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

3. Stropy X 0,00 100 1,00 0,00

4. Krov S 33,50 100 1,00 33,50

5. Krytina S 12,80 100 1,00 12,80

0. Klempitské prace C 4,20 100 0,00 0,00

7. Uprava povrchil S 6,30 100 1,00 6,30

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

0. Dvete X 0,00 100 1,00 0,00
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10. Okna X 0,00 100 1,00 0,00
11. Podlahy X 0,00 100 1,00 0,00
12. Elektroinstalace X ~ 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 95,80
Koeficient vybaveni Ky : 0,9580
Ocenéni
Zékladn{ cena (dle ptil. & 14): [K&/m”] = 750,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypo&tu): * 0,9580
Polohovy koeficient K (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. &. 41 - dle SKP): * 2,7380
Zskladni cena upravena [K&/m’) = 1 967,25
Plna cena: 22,50 m’ * 1 967,25 K&/m® = 44 263,13 K¢&
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stafi (S): 10 rokl
Pfedpokladand dalsi Zivotnost (PDZ): 25 rok
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 35 rokt
Opottebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 10 /35 =28.6 %
Koeficient opotiebeni: (1- 28,6 % / 100) * 0,714
Nikladova cena stavby CSy = 31 603,87 K¢
Koeficient pp * 1,067
Cena stavby CS = 33 721,33 K¢
PristfeSek posezeni - zjiSténa cena = 33 721,33 K¢
4. Studna neuZivana
Studna u domu, neuzivana, bez &erpadla.
Zatridéni pro potieby ocenéni
Studna § 19
Typ studny: kopana
Hloubka studny: 10,00 m
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222
Nemovita véc je soucasti pozemku
Ocenéni studny
Z4kladni cena dle piilohy ¢&. 16:
prvnich 5,00 m hloubky: 5,00 m * 1 950,- K&m + 9 750,- K&
dalsi hloubka: 5,00m * 3 810,- K¢&/m + 19 050,- K¢
Zakladni cena celkem = 28 800,- K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. &. 41 - dle SKP): * 3,0700
Upravena cena studny = 88 416,- K¢

Vypocet opotiebeni lineirni metodou

Stari (S): 8 rokd 5
Pfedpokladand dalsi zivotnost (PDZ): 0 roku
Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 8 roki
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Ypottebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 8 / 8 = 100,0 %
viaximalni opotiebeni miZze dle pfilohy €. 21 ¢init 85 %

Coeficient opottebeni: (1- 85 %/ 100) ' * 0,150
Nakladova cena stavby CSy = 13 262,40 K¢
Coeficient pp * 1,067
“ena stavby CS = 14 150,98 K¢

studna neuzivana - zjisténa cena 14 150,98 K¢

>. Ocenéni venkovnich Gprav zjednodusenym zplsobem
Iploceni, piipojky, zpevnéné plochy.

fatiidéni pro potieby ocenéni
venkovni tipravy ocenéné zjednodusenym zpisobem dle § 18 procentem z ceny stavby.
stanovené procento z ceny staveb: 3,50 %

e

~eny staveb pro ocenéni venkovnich dprav

Nazev stavby “ Cena stavby
RD &.p.388 - . 3 595 787,52 K&
Kilna - garaz ‘ 30 606,13 K¢&
PiistieSek posezeni 33 721,33 K&

~elkem 3660 114,98 K¢

Jcenéni:

/ychozi celkova cena staveb 3660 114,98

3,50 % z ceny staveb * 0,0350

Jcenéni venkovnich dprav zjednoduSenym zpusobem - zjiSténa = 128 104,02 K¢

ena

5. Pozemky

ozemky jsou uzivané s RD, rovinné a je zde b&Zny trvaly porost u RD.
Jcenéni

ndex trhu s nemovitostmi It = 1,007

ndex polohy pozemku Ip = 1,060

ndex omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku IV P,

|. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuzZiti II 0,00

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

3. ZtiZzené zakladové podminky: NeztiZzené zdkladové podminky I 0,00

}. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné padsmo

). Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uZivani I 0,00

y. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivia II 0,00
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6
Index omezujicich vlivli Io=1+> P;=1,000
i=1

Celkovy index I =1Ir * Ip * Ip = 1,007 * 1,000 * 1,060 = 1,067

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

odvozené

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zattidéni Z[all{dé' /I(;?]la Index Koef. [ﬁ)(ré /(;E?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funké¢ni celek
§ 4 odst. 1 1222,- 1,067 1303,87

Typ Nézev Parcelni V}’fmzéra Jedn. cena Cena

] Cislo [m?] [K¢/m~] [K¢]
§ 4 odst. 1° zastavéna plocha a - 841 114 1 303,87 148 641,18

nadvoii

§ 4 odst. 1 zahrada 840 506 1303,87 659 758,22
Stavebni pozemky - celkem 620 808 399,40
6.2. Trvaly porost

SmiSené trvalé porosty ovocnych dievin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné
zjednoduSenym zpusobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 808 399,40
Celkova vyméra pozemku m’ 620,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porostu: m* 506,00
Cena pokryvné plochy porosti K¢ 659 758,22
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porosti: * 0,065
Cena smiSeného porostu: = 42 884,28
Trvaly porost - zjisténa cena celkem = 42 884,28 K¢
Pozemky - rekapitulace

6.1. Pozemky: 808 399,40 K¢
Pozemky - zjiSténa cena celkem = 851 283,68 K¢
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TrZni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. RD ¢.p.388
Vécna hodnota dle THU |

RD ¢&.p.388 je samostatné stojici, podsklepeny se dvéma nadzemnimi podlazimi a obytnym
yodkrovim, zastie$en sedlovou stiechou.

/divo je smiSené, stropy dievéné tramové, stfecha je 2 x sedlova s plechovou stied$ni krytinou.
Vnéj$i omitky jsou Stukové a zatepleni plasté polystyren, zastfeSeni mineralni vata. V roce 2007
yrob&hla ¢asteéna rekonstrukce - kuchyné, rozvody elektfiny, koupelna, okna. Vnitini omitky jsou
tukové, okna plastova s trojsklem, vnitini dvefe jsou dyhované plné a prosklené, zarubné jsou
»blozkové a ocelové a vehodové dvere plastové.

lixteriér domu je v dobrém stavu, kromé starsi stfesSni krytiny plechové, ktera byla misty poSkozena
vétrem a je provizorné opravena.

oy

Interiér domu je Castecné rekonstruovany, ale misi se zde pivodni prvky a nové&jsi a spise je
vybaveni star$i nebo opotiebené ¢i neudrzované.

IS je kompletni, krom¢ plynu. Pfipojeno na dalkové vytapéni.

Uzitna plocha

Nazev Uzitna plocha
|.PP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
chodba se schodistém 9,05 m* 1,00 9,05 m>
kotelna 5,86 m? 0,50 2,93 m*
sklad 3,84 m* 0,50 1,92 m?
sklad 20,00 m* 0,50 10,00 m*
23,90 m*
| NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
zadvefi 1,72 m? 1,00 1,72 m?
chodba 4,64 m* 1,00 4,64 m>
predsitt 3,97 m* 1,00 3,97 m?
WC 1,55 m? 1,00 1,55 m?
koupelna 5,06 m* 1,00 5,06 m*
kuchy# 19,83 m* 1,00 19,83 m’
kuchyit 7,76 m* 1,00 7,76 m*
pokoj 16,87 m* 1,00 16,87 m*
pokoj 10,00 m* 1,00 10,00 m?
spiz 1,19 m? 1,00 1,19 m*
zédveH 2,20 m* 1,00 2,20 m*
74,79 m*
2.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uZitna plocha
chodba 20,87 m* 1,00 20,87 m*
pracovna 10,08 m* 1,00 10,08 m?
Satna 1,66 m* 1,00 1,66 m*
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wC 1,92 m* 1,00 1,92 m?
pokoj 16,87 m* 1,00 16,87 m*
pokoj 17,29 m* 1,00 17,29 m*
koupelna 4,39 m* 1,00 4,39 m*
balkon 2,03 m* 0,50 1,01 m*
74,09 m*
podkrovi
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
predsin 2,93 m? 1,00 2,93 m?
chodba+schodisté 1,82 m* 1,00 1,82 m*
skladovaci prostor 3531 m? 0,50 17,66 m?
pokoj 13,31 m* 1,00 13,31 m?
$atna 18,56 m? 1,00 18,56 m*
54,28 m* |
227,06 m* |

Zastavéné plochy a vysky podlazi

o

Néazev | Zastavéna plocha [m?] vySka |
1.PP - 4,8%10,36+4,72%3,29 = 6526 240m |
1.NP 10,40%9,4+1,33%6,02+3,34%1,74+2,45%1,06+(3,6 ;
\ +1,768)*1,081 = 11998  3,00m |

2.NP 10,40%9,4+1,33%6,02+2,45%1,06 = 108,36  3,10m |
podkrovi 10,54%9,24+0,33%6,02 = 99,38  2,80m |
392,97 m’ ]

Obestavény prostor

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m3] ]
PP 1.PP (4,8%10,36+4,72%3,29)*(2,40) = 156,62
NP 1.NP (10,40%9,4+1,33*%6,02+3,34*1,74+2,45%1,06+(3,6+
1,768)*1,081)*(3,00) = 359,93
NP 2.NP (10,40%9,4+1,33%6,02+2,45%1,06)*(3,10)+2,03*1 = 337,96
7 podkrovi (10,4%9,4)*(5,1/2)+1,33*6,02*3,7/2 = 264,10
Obestavény prostor - celkem: 1118,61 m’

Konstrukce Popis
. Zaklady betonové (ZB) pasy

1

2. Zdivo
3. Stropy
4. Strecha
5. Krytina
6
7
8

. Klempifské konstrukce
. Vnitini omitky
. Fasadni omitky

9. Vné&;jsi obklady

10. Vnitini obklady

11. Schody
12. Dvere
13. Okna

zdéné 45 cm

dfevéné tramové

krov dfevény véazany
plechova s natérem

titanzinek

dvouvrstvé vapenné omitky
zateplend fasada 14 cm

chybi

bézné obklady
zelezobetonové, teraco

plné ¢i prosklené s ocelovymi zarubnémi
plastova s izola¢nim trojsklem
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14. Podlahy obytnych mistnosti plovouci

|5. Podlahy ostatnich mistnosti keramické dlazba
16. Vytapéni dalkové

I 7. Elektroinstalace svételnd a tfifazova
18. Bleskosvod ano

[9. Rozvod vody plastové trubky

20. Zdroj teplé vody dalkovy ohtev vody
21. Instalace plynu chybi

22. Kanalizace plastové potrubi

23. Vybaveni kuchyné zékladni kuchynky
24. Vnitini vybaveni 2 koupelny

25. Zachod samostatny splachovaci
26. Ostatni ostatni rozvody

Jednotkova cena
Mnozstvi
Reprodukéni cena

8 154 K¢/m®
1118,61 m®
9121 127 K&

Konstrukee Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]

{. Zaklady 4,30 392 208 392 208 4,34
2. Zdivo 24,30 2216434 2216434 24,52
3. Stropy 9,30 848 265 848 265 9,38
4. Strecha 4,20 383 087 383 087 4,24
5. Krytina 3,00 273 634 273 634 3,03
6. Klempiiské konstrukce 0,70 63 848 63 848 0,71
7. Vnitini omitky 6,40 583 752 583752 6,46
8. Fasadni omitky 3,30 300 997 300 997 3,33
9. Vngjsi obklady 0,40 36 485 0 0,00
[0. Vnitini obklady 2,40 218 907 218 907 2,42
[1. Schody 3,90 355724 355724 3,94
12. Dvete 3,40 310118 310 118 3,43
[3. Okna 5,30 483 420 483 420 5,35
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,30 209 786 209 786 2,32
| 5. Podlahy ostatnich mistnosti 1,40 127 696 127 696 1,41
6. Vytapéni 4,20 383 087 383 087 4,24
17. Elektroinstalace 4,00 364 845 364 845 4,04
18. Bleskosvod 0,50 45 606 45 606 0,50
19. Rozvod vody 2,80 255392 255392 2,83
20. Zdroj teplé vody 1,60 145 938 145 938 1,61
21. Instalace plynu 0,50 45 606 0 0,00
22. Kanalizace 2,90 264 513 264 513 2,93
23. Vybaveni kuchyné 0,50 45 606 45 606 0,50
24. Vnitini vybaveni 5,00 456 056 456 056 5,05
25. Zachod 0,40 36 485 36 485 0,40
26. Ostatni 3,00 273 634 273 634 3,03
Upravend reprodukéni cena 9039037 K¢

Mnozstvi 1118.61 m’
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| Zakladni upraven4 jedn. cena JO) 8 081 K&/m’
Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m*] 120
Uzitna plocha (UP) [m?] 227
Obestavény prostor (OP) [m’] 1118,61
Z&kladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m’] 8 081
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m®] 8 081
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 9 039 469
Stari rokt 92
Opotiebeni % 50,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 4519 735

2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. Pfisludenstvi

kilna, posezeni, opoceni, zpevnéné plochy, studna atd.

Vécna hodnota prisluSenstvi stanovena procentem z ceny staveb
Hodnota staveb K¢ 4519 734,50
Procento piislusenstvi % 5,00
Vécna hodnota prisluSenstvi K¢ 225 986,73

3. Hodnota pozemk
3.1. Pozemky

Porovnavaci metoda

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemki

Ceny stavebnich pozemki se pohybuji od 3000,-K&/m”. Pozemky jsou uzivané s RD a tvoii spolu

soucast a nejsou samostatné ocenény obvyklou cenu.

Druh pozemku

zahrada
zastavénd plocha a
nadvoii

Celkova vyméra pozemku

Parcela ¢. Vyméra Jednotkova

[ mz] cena
[ K&/m?]
840 506 3 000,00
841 114 3 000,00

Spoeluvlastnicky Celkova cena

podil

620 Hodnota pozemku celkem

4. Porovnavaci hodnota

4.1. Trzni porovnani

Oceniovana nemovita véc

UZitna plocha: 227,06 m*
Obestavény prostor: 1118,61 m®
Zastavéni plocha: 119,98 m?
Plocha pozemku: 620,00 m”
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Zdivodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnani:

I'orovnani bylo provedeno s podobnymi nemovitostmi na trhu pomoci vyrovnani rozdilt pomoci

I ocficientu odlisnosti. '

Kocficienty vyjadiuji cenovy vztah mezi ocefiovanou nemovitosti a srovnavaci nemovitosti. Jevi-li
s¢ oceniovana nemovitost cenove lepsi je koeficient veétsi neZ 1 a jevi-li se hor$i je mens$i nez 1. Za
vychozi cenu se bere cena srovnavaci nemovitosti.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD ¢.1 §traéensk2’1 347, Stéti 1, Stéti, Litomé&tice, Ustecky kraj, Severozapad,
41108, Ceska republika ) 5
l.okalita: Stracenska 347, Stéti I, Stéti, Litoméfice, Ustecky kraj, Severozapad, 41108, Ceska

republika

Popis: Nové tepelné Cerpadlo, studna, dim po kompletni rekonstrukci, zatepleny, podsklepeny.
nova kuchyriska linka, okna 3-sklo .

I'ozemek: 246,00 m*

Uzitna plocha: 156,40 m*

Pouzité koeficienty:
K 1 Redukce pramene ceny - realizovand V 10495/2022-506 10/22

0,85
K2 Velikosti objektu - mensi 0,90
K3 Poloha - podobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,90
K5 Celkovy stav - lepsi 0,95 Zdroj: Valuo.cz
K6 Vliv pozemku - mensi 1,10

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - nemé vedlejdi stavby 1,05

Zdivodnéni koeficientu K : Redukce pramene ceny - realizovand V 10495/2022-506 10/22;
Velikosti objektu - mensi; Poloha - podobna; Provedeni a vybaveni - lepsi; Celkovy stav - lepsi;
Vliv pozemku - mensi; Uvaha zpracovatele ocengni - nema vedlejsi stavby;

Cena [K(] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 14.10.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
6 000 000 156,40 38 363 0,76 29 156
Nizev: RD &2 9.Kvétna 445 Stéti
l.okalita: 9.Kvé&tna 445 Stéti, okres Litom&Fice
Popis: Dvoupodlazni RD s plochou strechou, horsi fasada, plocha stiecha, 2 garaze
PPozemek: 653,00 m*
UZzitna plocha: 171,70 m?

Zastavéna plocha: 101,00 m*
Pouzité koeficienty:
I I Redukce pramene ceny - realizovand V 7656/2022-506 07/22

0,85
K2 Velikosti objektu - mirn€¢ mensi 0,95
K3 Poloha - podobna 1,00
Ix4 Provedeni a vybaveni - podobné 1,00
I5 Celkovy stav - horsi fasada 1,05 Zdroj: KN
K6 Vliv pozemku - podobny 1,00
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K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - 2 garaze 1,05
Zduvodnéni koeficientu K : Redukce pramene ceny - realizovand V 7656/2022-506 07/22;
Velikosti objektu - mirn€ mensi; Poloha - podobnd; Provedeni a vybaveni - podobné; Celkovy
stav - hor¥{ fasdda; Vliv pozemku - podobny; Uvaha zpracovatele ocendni - 2 garaze;

Cena [K¢] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 25.7.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

6 199 000 171,70 36 104 0,89 32133
Nézev: RD &3 9.Kvétna 40 Stéti

Lokalita:
Popis:
Pozemek:
Uzitna plocha:
Zastavéna plocha:

9.Kvétna 40 Stéti, okres Litom&iice
Dvoupodlazni RD s podkrovim a sedlovou stfechou, bez garaze, v&t§i dim
435,00 m*
318,75 m”
150,00 m”
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovani V 6181/2022-506 06/22

0,85
K2 Velikosti objektu - v&tsi 1,15
K3 Poloha - podobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - podobné 1,00
K5 Celkovy stav - podobny 1,00 Zdroj: KN
K6 Vliv pozemku - podobny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocendni - nema garaz 1,05

Zduvodnéni koeficientu K,: Redukce pramene ceny - realizovana V 6181/2022-506 06/22;
Velikosti objektu - veétsi; Poloha - podobna; Provedenti a vybaveni - podobné; Celkovy stav -
podobny; Vliv pozemku - podobny; Uvaha zpracovatele ocenéni - nema garaz;

Zaiivodn
Velikosti
stuy - hor
ativhy;
Cenn
Kl

t 250

4 7diivodnd

Ik porovii

& oroviivi
www, vl
& Miniinaki
| Priniéine

Vypodel
IR TTIIETT
('elkovi

Cena [KZ] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 10.6.2022 [m?] K&/m* Kc [K&/m?]
8 990 000 318,75 28 204 1,03 29 050
Nizev: RD &.4 Pivovarska 302, Stéti
Lokalita: Pivovarska 302, §téti okres Litomeéfice ‘
Popis: Samostatné stojici RD se dvéma nadzemnimi podlaZimi, sedlovou stfechoul
s polovalbami, vedlejsi stavby. Hors$i technicky stav.
Pozemek: 633,00 m*
Uzitna plocha: 181,90 m*
Zastavéna plocha: 107,00 m*

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovana V 7325/2022 07/22

0,85
K2 Velikosti objektu - mirn¢ mensi 0,95
K3 Poloha - podobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - asi horsi 1,05 Zdroj: KN
K5 Celkovy stav - hor$i okna a fasada 1,05
K6 Vliv pozemku - podobny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocen&ni - mé vedlejsi stavby 1,00
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Zduvoednéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovana V 7325/2022 07/22;
Velikosti objektu - mirné mensi; Poloha - podobna; Provedeni a vybaveni - asi horsi; Celkovy
stav - hor$i okna a fasada; Vliv pozemku - podobny; Uvaha zpracovatele ocenéni - ma vedlejsi
stavby;

Cena [K¢] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 14.7.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
6 250 000 181,90 34 360 0,89 30 580

duvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

« porovnani byly vybrany podobné komeréni nemovitosti. Nejvice se ocetiovanému podoba
wrovnavaci nemovitost ¢.2. Ceny nemovitosti v poslednim roce klesaji o cca 10-15% - zdroj
vww.valuo.cz

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 29 050 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 30 230 K¢/m*
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 32 133 K&/m?

Vypoéet porovnavaci hodnoty na zikladé uZitné plochy

Pramérna jednotkova cena 30 230 K&/m’
Celkova uZzitna plocha ocenované nemovité véci 227,06 m*
Vysledna porovnavaci hodnota 6 864 024 K¢

l.3. Vysledky analyzy dat

tekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

Lekapitulace vyslednych cen

1. RD ¢.p.388 3 595 787,50 K¢&
2. Kilna - garaz 30 606,10 K¢
3. Pristiesek posezeni 33 721,30 K¢
4. Studna neuZivana 14 151,- K¢
5. Ocenéni venkovnich tprav zjednoduSenym zptisobem ' 128 104,- K¢
6. Pozemky 851 283,70 K¢

6.1. Oceiované pozemky 808 399,40 K¢

6.2. Trvaly porost 42 884,30 K¢

=851 283,70 K&

Vysledna cena - celkem: 4 653 653,60 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 4 653 650,- K¢

lovy: CtyfimilionySestsetpadesattiitisiciestsetpadesat K&
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Cena zjiSténa dle cenového piedpisu 4 653 650 K¢ I5. OD

slovy: étyfimilionyéestsetpadeséttfitisicéestsetpadesét K¢

Rekapitulace triniho ocenéni majetku ? 5.1.Int
1. Vécna hodnota staveb JVyher hy
1.1.RD ¢&.p.388 4519 734,50 K& Fhoduoty |
2. Vécn4 hodnota ostatnich staveb ghvly nejvi
2.1. PfisluSenstvi 225 986,70 K& B\ notliv
o 1 Jednotlive
3. Hodnota pozemkii ficiich ai
3.1. Pozemky 1 860 000,- K¢ . N
4. Porovnavaci hodnota § Informae
4.1. Troni porovnani 6864 023,80 K& §rohlednér
R inisledng |
Porovnavaci hodnota 6 864 024 K¢

Vécnd hodnota . 6 605 721 K¢ 52 Ko
_ z toho hodnota pozemku ‘ 1 860 000 K¢
) ' § "o e
Silné stranky | AT

velky dim, IS kompletni kromeé plynu, pfistup z vefejné komunikace ve vlastnictvi obce, &asteéna ‘ M Vytvu
rekonstrukce, pfiméfeny pozemek ’

(') Zprine
Slabé stranky ! Na v
horsi interiér domu - ¢asteéna rekonstrukce | R crotvind

2 1) Na il
Trzni hodnota 6 860 000 K¢

slovy: SestmilionfiosmsetSedesattisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

TH je stanovena dle porovnavaci metody na trznich principech. Cena zjisténa je povinné
stanovovana a byva niz$i nez TH a pouziva se spise k datiovym uceltim.

Ceny nemovitosti v poslednim roce klesaji o cca 10-15% - zdroj www.valuo.cz .
Obchodovatelnost pfedpokladam do 6 mésicii.

Vysledna cena je zaokrouhlena na celé 10 tis.K&
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkt analyzy

Vyhér byl proveden na zéklad® zékladnich parametri ocefiované nemovité véci. Pfi urCeni trZni
hodnoty byl pouZit porovnavaci zplisob, kdy se vychazelo z porovnani srovnatelnych objektd, které
hyly nejvice podobné parametrim ocefiované nemovité veci.

lednotlivé cenotvorné faktory byly posouzeny a zohlednény korekci pomoci koeficientd vCetne
jejich zdivodnéni.

Informace sdélené zadavatelem posudku byly v souladu se zjiSt€nim pfi mistnim Setfeni a
sohlednény v analyze. TH byla stanovena jako aritmeticky primér upravenych sjednanych cen a
nisledné bylo provedeno zaokrouhleni. Zjisténé slabé a silné stranky ocefiované nemovité véci.

[

5.2. Kontrola postupu

I'ro ur€eni trzni Bodnoty TH :

A) Zdrojem dat bylo mistni Jetéeni, vefejné pfistupné databize a data z realitnich kancelaf
I}) Vytvorena data o nemovitych v&cech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze
(') Zpracovani dat odpovida potfebam analyzy, zpracovani je provedeno v tabulkach

1)) Na zékladé analyzy jednotlivych parametri se stanovily celkové koeficienty zohledfujic
cenotvorné faktory

I') Na zdkladé& interpretace vysledkt analyzy byla stanovena TH
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6. ZAVER ' fKonzulta
Fhonzultant
6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Trzni hodnotu pozemku p.&.841 véetng stavby RD &.p. 388 a pozemku p.&.840 v k.0. a obci Stéti If

odhaduji pro navrh vypoiadani podilového vlastnictvi v insolvenénim #izeni na 6.860.000,-K¢. ZN ALE‘
‘ ?ymlgvky st

Trzni hodnota 6 860 000 K¢ ¥ tstopude 20

slovy: SestmiliontosmsetSedesattisic K& ‘ Hhalozkin dle #

Taibewr soiehid &1

. ” ” - e v s w v . 4 or 7 h , :”!%;2/;”“’ Ph
6.2. Podminky spravnosti zaveru, pfipadné skutecnosti snizujici jeho},. e nepn
prfesnost Jooandoving i

Porovnévaci metoda je zaloZena na Gisudku znalce.
Z:avér je jen pravdépodobny.

SEZNAM el V Litoméris
podet stran A4 v piiloze: 4 o

Vypis z katastru nemovitosti pro LV &€.433 ze dne 20.7.2023. 2
Kopie katastralni mapy. 2
Fotodokumentace. 4
Mapa oblasti. 1

7/ pravovino
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Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Is onzultant nepfibran.

ZNALECKA DOLOZKA

/nalecky posudek jsem podala jako znalkyn& jmenované rozhodnutim Krajského soudu v Usti nad Labem dne
I listopadu 2010 ¢€.j. Spr 4852/2010 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

olozka dle zakona §127a z. 99/1963 Sb.

luko soudni znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti nad Labem dne 3.listopadu 2010 ¢.j. Spr
1852/2010 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti prohlasuji, Ze jsem si védom nésledki
vicdome nepravdivého  a hrub€ zkresleného znaleckého posudku. Prohlaguji, Ze tento posudek ma viechny zakonem
pozadované naleZitosti.

/nalecky posudek je zapsan v evidenci posudkt pod pofadovym &islem 048304/2023.

V Litom¢ficich 28.09.2023

OTISK ZN?LECKE PECETI

Ing. Sarka Polatkové
Kastanova 540
412 01 Litomé&tice

/pracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.6.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 048304/2023

pocet stran A4 v pfiloze;

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.433 ze dne 20.7.2023. 2 1 Gk

Kopie katastralni mapy. 2 g v e

Fotodokumentace. 4

Mapa oblasti. 1 -
Eet

i
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VIPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazuiici stav evidovany k datu 20.87.2023 13:35:02

Vyhotoveno beziplainé délkovym piistupem pro {iéal: Insclvendéni Fizeni, 5.: KSOS 14 INS 22702/2019 pro Kateiina
Sirhalova, LLM. Mar,

Okres: C20423 Litomé&fice Gbet: 565709 Stéti
Kot dzemi: 763691 Stéti I List viastnicowi: 433
WV kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé
fk‘Vlastnik} Jjiny opravaeny Identifikdtor Podil
viastnické prave
Christdva Jaroslava, Horova 388, 41108 Stétd B36224/2669 1/4
Demlova Nikola, NadraZni 2681/36, Moravska Ostrava, 835208/5258 1/4
70200 Ostrava .
Zitova Dana, Horova 388, 41108 Stéti B895604/2843 1/4
Zitova Jana, Horova 388, 41108 St&ti 895604/2832 1/
it Nemovitostd
Pozemky )
Parcela VyméralmZ] Druh pozemky ) Zptisob vyuiti Zpusob ochrany
840 506 zahrada zenddélsk{ pldni
: fond
841 N 114 zastavéna plocha a
nadvoii '
Souddsti je stavba: Stéti, &.p. 388, rod.dim
Stavba. stojl na pgozemku p.d.: 841

w1 VEcna préava slouficl ve prospéch nemovitesti v Sasti B - Bez zapisu

o Vécnd prava zatdiuvijicl nemovitosti v f4sti B vietni® souviseilcich ddajn

Typ vzbahu

o Vécné biemenc (podle listiny)
Cprdvnéni pro
CETIN a.s., Ceskomoravska 2510/19, Libefi, 19000 Praha
9, RG/Té0: 04084063
Povinnost k
Parsela: 840, Parcela: 841

Listina Smlouva o z#izeni véoného bfemene - Uplatnd ze dne 09.05.2003. Privani adinky
vkladu priva ke dni 17.07.2003.
v-3240/2003-506
Listina Souhlasné prohlaSeni o pfechodu prav v disledku rozdéleni spoleénosti =ze dne
02,06.2015. Pravni Adinky zépisu k okamziku 16.06.2015 10:06:16. Zapis proveden
dne-19.08.2015.

¥-6965/7/2015-5086
pPofadi k datu podle pravni Upravy udinné v dob& vznikd prava

1 Poznamky & dzlBi obdobné Gdaje -~ Bez zdpisu

Momby & upozornéni -~ Bez mapisu

I Nabyvaci tituly a jine podklady zapisu

Listine

o Usneseni soudu o dédictvi Okresniho soudu v Litoméficich 35 D-870/2022 ~72 ze dne
17.05.2023. Pravni moc ke dni 03.06.2023. Pravni G&inky zdpisu k okamiiku 07.06.2023
08:44:45. 24pis proveden dne 16.06.2023.

v-5992/2023~506
RemoVitogti jseu v (resgll ob¥ody, ve XTersm vyAQnavd SCatni spravi karsstru nemovitosti LF
Katastrainil dfad pro Usteokd kzal, Retasirdini pracoviitd Litoméficos, kéd: 308,

strand 1
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VIPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 20.07.2023 13:35:02

Okres: CZ0423 LitomSfice ohec: 565709 Stéti
Kat.lzemi: 763681 Stéti I List vlastnictvi: 433
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &igelné Eadé

Listina

Frev: Demlovd Nikola, Nadraini 2681/56, Moravski Ostrava, 70200 RE/IC0: 835208/5258
Ostrava
Chrigtova Jaroslava, Horova 388, 41108 Stéti 836224 /2669
Zitova Jana, Horova 3B8, 41108 Stéti 895604/2832
Zitova Dana, Horova 388, 41108 Stati 895604/2843
F Vetall bonitovanych pldnd ekologickyech jednotek (BPEJ) k parcelés
Parcela BPEJ Vyméra [m2 ]
840 . 12110 506

Fokad je vyméra bonitnich dill parcel menfi nef vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovén

Némovitosti jsen v dzemnim obvodn, ve kievdm vykondvd stdtni sprdvu katastru pempvitosti CORY

Katastrdlni ufad pro Ustecky kraj, Katastrilni pracoviité Litoméfice, kéd: 506.

Vyhatovil: Vyhotoveno: Z0.07.2023 13:491:58

Cedhky Gfad zemdméficky a katastrdini - 5CD

Poudieni: Odaje katestru lze ufit pouze k (8elim uvedenym v § 1 odst. 2 kakagtrdliniho zakona.
Gsobni tdaje ziskand 2 katastru lze zpracovavat pouze pil splndni podminek obecndhe nafizend
o oohrand osobnich ddafd. Podreobnostl wiz httpy/feww.cuzgk.oz/.

Nemowvitost)

il
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Katastralni mapa.

21.08.23 1510 Marustika Tisk - s 78ms, 247 proki.

sz N\ e
4844

491

hitps:/isgi-nahfizenidokn.cuzk.ca/marushkafprint.aspx
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21.08.23 1510 Marushia Tisk - Os :285ms, 252 pryka.

hittps:#sginahlizenidokn,cuzk.cmaroshka/print.aspx
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Fotodokumentace.
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Mapa oblasti
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Pozemek p.£&.840 vk.0.763
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pozemek p.¢.840 v .0.763691

691

Broohh



s T

P [&] 2
[ ’(),(,

\Q TV
(7 SN
2309, R Rt
\‘:ij nu\’\/

e




