Ocenéni nemovitosti ¢. 214-3771-2013

O cené obvyklé objektu ¢.e. 1 s prisluSenstvim a pozemky jak je vedenonalLV 134
pro k.i. Chloumek u Kasejovic a obec Kasejovice v okrese Plzen — jih

Objednatel posudku:

Stancl - insolvence s.r.0.
Kollarova 619/44
301 00 Plzen

Utel posudku: ocenéni dle zak. ¢. 182/2006 Sb., ,,0 upadku a
zpusobech feSeni”, v jeho pozdéjSich znéni a podle

zékona o ocenéni majetku podle zédkona ¢.151/1997
Sh.

Podle stavu ke dni 3.11.2013 odhad vypracoval:

Lubo$ Simtinek
Prazska 120
267 53 Zebrak

Odhad obsahuje 15 stran textu v¢etné titulniho listu. Objednateli se pfedava ve 3 vyhotovenich.

V Zebraku, 4.11.2013



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Ocenéni je vypracovano pro potieby
Insolven&niho Fizeni

Pro stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti neexistuje predpis, tato hodnota je
definovana v § 1 zakona ¢. 151/1997 Sh. o oceriovani majetku, ktery upravuje oceriovani
majetku a sluZeb pro ucely stanovené zvilastnimi predpisy v §2. Viz nize.

Zakon ¢&. 151/1997 Sh. o oceriovani majetku a o zméné nékterych zakont

(1) Zakon upravuje zplsoby oceriovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot (dale jen “majetek”) a sluzeb pro ucely
stanovené zvlastnimi pr"edpisyl). Odkazuji-li tyto pfedpisy na cenovy nebo zvlastni predpis pro ocenéni majetku nebo
sluzby k jinému ucelu nez pro prodej, rozumi se timto pfedpisem tento zédkon. Zakon plati i pro ucely stanovené
zvlastnimi pfedpisy uvedenymi v ¢asti étvrté aZ devaté tohoto zadkona a dale tehdy, stanovi-li tak pfislusny organ v ramci
svého opravnéni nebo dohodnou-li se tak strany.

(2) Zakon se nevztahuje na sjednavani cen” a neplati pro oceriovani prfirodnich zdroja.

§2
Zpusoby ocernovani majetku a sluzeb

(1) Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptsob oceriovani.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na
cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zviastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, disledky pFirodnich ¢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
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

(2) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytiteinych vysledkt &innosti.
(3) Jinym zplsobem oceriovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zpusob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynalozit na porizeni predmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z
vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (urokové miry),

¢) porovnavaci zpisob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym



-3-

prfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné
souvisejici véci,

d) oceriovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z Eastky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo
ktera je jinak zfejma,

e) oceriovani podle tcetni hodnoty, které vychazi ze zpisob( oceriovani stanovenych na zakladé
pfedpist o ucetnictvi,

f) oceriovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) oceriovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pri jeho prodeji, popripadé
cena odvozena ze sjednanych cen.

Na zakladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (= obecné, trzni) ceny pouzita
metodika (v souladu se Znaleckym standardem €. VI ,Obecné zasady ocefiovani
majetku” a Znaleckym standardem ¢&. VII ,Ocefiovani nemovitosti“). Zpravidla se zjiStuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych, srovnatelnych véci nebo poskytovanim obdobné, srovnatelné
sluzby v daném misté a Case, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od
statisticky vyznamného souboru dostateéné porovnatelnych nemovitosti, je tfeba pouzit nahradni metodiku.
Obvyklou cenu je mozno odhadnout pouze na zakladé analyzy trhu, pokud tam existuje trh nebo se pokusit
odhadnout trzni hodnotu nemovitosti, pokud tam trh neexistuje. V Zadném pfipadé vSak nelze obvyklou cenu
ani trzni hodnotu stanovit jako néjaké presné Cislo. Pokud je zjisténo, Ze trh pravé ocefiovanymi
nemovitostmi v daném misté a Case neexistuje nebo jsou trzni ceny nezjistitelné, zbyva jen odhad trzni
hodnoty pomoci ekonomického zhodnoceni.

METODY OCENOVANI - charakteristika :

METODA STANOVENi VECNE HODNOTY :

Vécna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizend o opotfebeni. Reprodukéni cena odpovida vysi
nakladud, které by bylo nutno v dobé ocenéni vynalozZit na pofizeni stejné nebo porovnatelné nové véci.
Ocenéni mlze tedy byt i podkladem v rozhodovacim procesu investora (potencialniho kupce), zda je
vyhodnéjsi a ekonomicky efektivnéjsi koupit jiz existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou. K
tomuto vysledku je pfictena trzni hodnota pozemku.

Vécnou hodnotu staveb je tfeba urit s pfihlédnutim k opotfebeni, které je zjist€no s ohledem na skutecny
stavebné-technicky stav a moralni zastarani stanovené pomoci nékteré ze znamych metod.

METODA VYNOSOVA :

Zjisti se u nemovitosti z dosazeného ro¢niho najemného sniZzeného o ro¢ni naklady na provoz. Do téchto
nakladud by se mély zapocitat odpisy, primérna ro€ni udrzba, sprava nemovitosti, dafi z nemovitosti apod.
Vyjadfeni hodnoty nemovitosti pomoci kapitalizaéni miry je nutno provadét diferencované pro kazdou
nemovitost a v jednotlivych faktorech prib&zné zohledfiovat vyvoj ekonomiky v CR.

METODA POROVNAVACiI :

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovitosti s
obdobnymi, jejichZz ceny byly v nedavné dobé realizovany na trhu, jsou zndmé a ze ziskané informace je
mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby &i souboru staveb, tak i hodnotu pozemku. S mnoZstvim a
kvalitou informaci o trhu zakonité roste i pfesnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy i vliv
jednotlivych parametrd na cenu. Velky vliv na kvalitu dosazenych porovnavacich cen ma ovéfena informace
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o priibéhu prodeje. Vérohodnost této metody musi byt zaloZena na priikaznych podkladech.
APLIKACE METOD :

Kazda z vySe popsanych metod ma své klady a zapory. Nejpriikaznéjsi z metod je metoda porovnani trznich
cen, jestlize pro pouziti této metody mame dostateénou &etnost aktualnich porovnatelnych hodnot (cen z
realizovanych prodej).

Z vypoctovych metod se v soudasné dobé Casto pouzivaji hodnoty vypoétené metodou vynosovou a
metodou stanoveni vécné hodnoty.

Stale vétsi vyznam ma metoda porovnadvaci, kterda nejvérnéji zobrazuje situaci na trhu a proto by
neméla chybét v zadné analyze, ktera ma stanovit trzni hodnotu nemovitosti

Rozsah ocenéni

Rozsah prace pfi ocenéni nemovitosti vychazi z toho, Ze by mélo byt pfihlédnuto ke vS§em vlivim, které
mohou jeji trzni hodnotu vyznamné ovlivnit.
Mezi né zejména v tomto pFipadé patfi :

Historie a podstata nemovitosti

Obecné ekonomické vyhlidky a specifické podminky nemovitosti
Realizované trzni ceny porovnatelnych nemovitosti

Ekologické zatizeni nemovitosti

Vécna bfemena, posouzeni vlivu na hodnotu majetku
Vlastnictvi jednotlivych ¢asti majetku

Ostatni zjisténé vliv

2. Informace 0 nemovitosti

Adresa nemovitosti: objekt rodinné rekrace
Chloumel 1
335 44 Kasejovice
Region: Plzenisky
Okres: Plzen-jih
Katastralni uzemi: Chloumek u Kasejovic

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti:

Prohlidka a zaméteni nemovitosti bylo provedeno dne 3.11.2013 za ptfitomnosti bez ptistupu.

4. Podklady pro vypracovani odhadu:

Podklady dodané objednatelem

- Vypis z katastru nemovitosti
- Kopie katastralni mapy

Podklady zajiSténé zhotovitelem

| - Prohlidka a zaméfeni nemovitosti v rozsahu jak bylo umoZnéno uZivatelem nemovitosti
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- Fotodokumentace v rozsahu jak bylo umozZnéno uzivatelem nemovitosti
Nebyl- li umoznén pFistup uzivatelem nemovitosti bylo ocenéni vypracovano na zakladé rozsahu uvedené
prohlidky a na zakladé podkladi dodanych drazebnikem v souladu s § 13, odst. 3 zakona 26/200 Sb.

Omezujici podminky

Zpracovatel neruci za predloZené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dusledky
nepravych dokladu a nepravdivych informaci. Zpracovatel vychadzi z toho, Ze informace ziskané z
objednatelem predloZenych podkladii pro zpracovdni ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly
tudiz z hlediska jejich presnosti a uplnosti ovérovany. Znalec vyhotovil ocenéni podle platnych
ocernovacich predpist a znamych cenovych podminek, za kterych byly obdobné nemovitosti
obchodovany na trhu nemovitosti v dobé, ke které se vztahuje zpracované ocenéni a neodpovida za
pfipadné zmény v podminkach prodeje nemovitosti, ke kterym by doslo po pfedani ocenéni.
Znalecky posudek byl vypracovan pouze za tc¢elem zodpovézeni zadanych otazek - stanovit cenu
obvyklou a ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitosti spojené.

Zavéry znaleckého posudku je nezbytné revidovat v pripadé, Ze budou zjistény dalsi skute¢nosti,
které tyto zavéry ovlivni.

Znalecky posudek byl vypracovan vyhradné pro ucel zde stanoveny a proto ho

nelze pouzivat k jinym uceliim a jinymi osobami. Platnost zavéru znaleckého posudku je max. 6
mésicu ode dne zpracovani.

5. Pouzita literatura:

Utedni ocefiovani majetku podle zakona 151/1997 Sb. vydalo Akademické nakladatelstvi CERM,
s.r.o. Brno - 2003

Teorie ocenovani nemovitosti - Doc. Ing. Albert Brada¢, DrSc - 1995

Nemovitosti - ocenovani a pravni vztahy - Linde Praha , a.s. - 1996

Vécna bfemena - Linde Praha a.s. - 2001

Byty a katastr nemovitosti - Linde Praha, a.s. 1997

Metodika trzniho ocefiovani nemovitosti - CKOM

Zakon o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb.

6. Vyjadreni realitnich kancelari:

Jako podklad pro zjisténi porovnavaci hodnoty majetku byla pouzito vyjadieni a informace
realitnich kancelafi v regionu a spolupracujicich odhadct.

Pro konecnou analyzu ceny obvyklé bylo vyuZito informaci o cenovych hladindch obdobnych
nemovitosti v regionu z internu ze stranek realitnich kancelafi a z vlastni databaze odhadce a
informaci ze syst¢ému MOISES - Informacni systém pro expertni analyzu trhu s nemovitosti s
databazi realizovanych obchodl v tomto regionu

7. Vlastnické a evidencni udaje:

Na zékladé vypisu z katastru nemovitosti je v oddile A veden jako vlastni:

Vlastnické pravo
Fiala Petr
r.¢. 760711/0104



Vycet rizik nemovitosti

<+ Nemovitost je zapsana v katastru nemovitosti

<+ Stavba je umisténa na vlastnim pozemku

<+ Na nemovitosti nevaznou zadna vécna bfemena a jina omezeni

<+ Stavba nevykazuje zjevné technické vady a poruchy ovliviiujici jeji Zivotnosta ~ mozZnost
uzivani

<+ Stavba je dispozice uréena k rekreaci.

<+ Nemovitost je v uzivani

<+ Stavba je dokonéena

8. Dokumentace a skute¢nost:

Pro ocenéni nebyla pfedlozena zadna projektova dokumentace ¢i dokumentace skute¢ného stavu,
nebyly pfedloZeny stavebni povoleni nebo kolaudaéni rozhodnuti.

Ocenéni je provedeno na zdkladé skutecného stavu zjisténého znalcem pfi prohlidce nemovitosti.
Nemovitosti jsou zatazeny podle skute¢ného vyuziti.

Nemovitost byla pfi prohlidce zaméfena, byla provedena prohlidka a posouzeni stavby z hlediska
typu stavebnich konstrukci a stafi stavby, opotfebeni a zavad jednotlivych stavebnich konstrukeci.

Rozsah nemovitosti je bran na zékladé ptedlozenych podkladli a dle informaci majitele ohledné

hranic pozemkd, oploceni a smérovych vedenych pfipojek a rozsahu zakrytych tprav a konstrukci
staveb a prislusenstvi.

9. Celkovy popis nemovitosti:

Obec lezi na silnici Plzen - Blatna  jiho- vychodné od mésta Plzen. Obec ma 1300 obyvatel, v obci
je zakladni infrastruktura.

Poloha v obci

Mimo zastavénou ¢ast obce mezi zastavbou rekreacnich objektl v lesnaté krajiné
Technicky popis nemovitosti :

Jedna se o pfizemni zdénou stavbu se sedlovou stfechou s podkrovim.

Objekt ma ptipojku NN, vody a kanalizace.

Hlavni konstrukce zdivo, stropy s rovnym podhledem. Krytina sklddand, klempii'ské konstrukce
kompletni.

Okna dfevéna zdvojena.

Vytapéni objektu na tuhd paliva. .

Stav objektu s béznou udrzbou. Zivotni prostiedi bez zavad.

Souvisejici pozemky p.¢. st. 65 o vyméie 65 m?.

p.&. 536/4 - ostatni plocha 462m?
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Objekt je uzivan k rekreaci, je veden v KN jako objekt rekreace,

spliluje kritéria rodinného domku ve smyslu vyhl. 137/1998 Sb., o obecnych technickych
podminkach pro vystavbu a oceniuje se dle ucelu uzivani jako rekreacni chata.

Skute¢nosti rozhodné pro ocenéni:

Klady nemovitosti : Poloha v regionu, dobry stav

B. Odhad

a1) Rekreacni objekt - § 26

Zatridéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Chata
Poloha objektu: Plzenisky kraj - do 2 000 obyvatel
Stafi stavby: 44 roku

Indexovana primeérna cena IPC (piiloha ¢. 20): 3 536,- K&/m®

Zastavéné plochy a vySky podlazi:

pfizemi: 5,50*7,30+3,00*6,10 = 58,45 m?
krov: = 58,45 m’
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
prizemi: 58,45 m° 2,30 m
krov: 58,45 m’ 3,40m
Obestavény prostor:
prizemi: (5,50*7,30+3,00*6,10)*(2,30) = 134,43 m®
krov: (58,45)*(3,40)/2 = 99,37 m®
Obestavény prostor — celkem: = 233,80 m®
Vypocet indexu cenového porovnani:
Index vybaveni:
Nazev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - Podsklepena - s podkrovim nad 1/2 zastavéné plochy 1.NP \Y typ A
1. Druh stavby - Rekreaéni chata 1 0,00
2. Svislé konstrukce - Zdéné tl. vice jak 30 cm V 0,05
3. Stfesni konstrukce - Podkrovi vice jak z poloviny zastavéné plochy Il 0,03
stavby
4. Napojeni stavby na sité - Elektr. proud, voda , Zumpa (septik) 1 0,00
5. Vybaveni - WC ve stavbé 1] 0,00
6. Vytapéni stavby - Lokalni vytapéni 1 0,00
7. PrisluSenstvi stavby (venk. upravy a vedl. stavby do celk. ZP 25 m2 v¢.) -| Il 0,00
PtisluSenstvi bez vyrazného vlivu na cenu chaty
8. Vyméra pozemki uzivané se stavbou - Nad 400 m?2 11 0,03
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9. Kiriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu Il 0,00
10. Stavebné - technicky stav - Stavba v dobrém stavu s pravidelnou 1 1,05
udrzbou

Koeficient pro staii 44 let: 0,80

9
Index vybaveni Iy = (1 + & Vi) * Vo *0,80 = 0,932
i=1

Index polohy:

Nazev znaku ¢. P;
1. Zivotni prostiedi a atraktivita okoli - vhodna k rekreaci i 0,00
2. Ptirodni lokalita - les nebo vodni plocha je v misté (dochazkova Il 0,00

vzdalenost)
3. Poloha v zastavbé - bez vlivu, samoty I 0,00
4. Dopravni dostupnost - problematicky pfijezd k hranici pozemku I -0,01
5. Hromadna doprava - $patna dostupnost I -0,02
6. Parkovaci moznosti - dobré 1 0,00
7. Obchod a sluzby v okoli - zadné | -0,05
8. Sportovisté - zadné I 0,00
9. Obyvatelstvo v okoli - bezproblémové okoli 1 0,00
10. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu Il 0,00
11. Vlivy neuvedené - bez dalsich vlivil 1 0,00

11
Index polohy Ip = (1 + & P;) = 0,920
i=1

Index trhu s nemovitostmi:

Nazev znaku ¢. Ti
1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je vyrazné I -0,10
niz$i nez nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi)| |l 0,00
3. Vliv pravnich vztahii na prodejnost - bez vlivu I 0,00
3
Index trhu 1+ = (1 + & T;) = 0,900
i=1
Celkovy index I = Iy * Ip * I+ = 0,932 * 0,920 * 0,900 = 0,772
Ocenéni:
Cena upravend CU = IPC * [ = 3 536,- K&/m® * 0,772 =2 729,79 K&m®
Cena zjisté€na porovnavacim zpisobem
CP =CU * OP =2 729,79 K¢&/m® * 233,80 m® = 638 224,90 K&
Rekrea¢ni objekt - zjiSténa cena = 638 224,90 K¢
Rekapitulace ocenéni objekti véetné opotiebeni
a) Rekreacni objekt = 638 220,- K¢

Cena objektu ¢ini celkem 638 220.- K¢




Indexova metoda

a) Pozemky

a;) Pozemky

Vychozi cena: 800,- K&/m?
Korekce vychozi ceny:

A - Gzemni struktura:

B - typ stavebniho pozemku:

C - tfida velikosti obce:

D - typ polohy:

E - izemni pfipravenost, infrastruktura:
F - specialni charakteristiky:

0,80
1,50
0,40
0,70
1,00
1,00

268,80 K&/m?

¥ % ok % X %

Vychozi cena upravena
Jednotkova cena stavebniho pozemku: 268,80 K&/m?

Ocernované stavebni pozemky:
zastavéna plocha p.c. st.65 65 m?
ostatni plocha p.¢. 536/4 462 m?

Vymeéra stavebnich pozemkii: 527 m?
527,00 m® 4 268,80 K&/m? = 141 657,60 K&
Pozemky ocenéné indexovou metodou - celkem = 141 657,60 K¢

PozemkKy - vysledna cena = 141 657,60 K¢

Rekapitulace ocenéni pozemku
a) Pozemky = 141 660,- K¢&

Cena pozemki ¢ini celkem 141 660.- K¢

Porovnavaci metoda

Popis oceniované stavby

Nazev : RCH okres Plzen - jih
Pouziti metoda je zaloZena v podstaté na porovnani obdobnych nemovitosti které byly obchodovany v
neddvné minulosti, pfipadné v regionu kde neni dostatek uskutecnénych prodeju na zaklad nabidky z

databazi obchodovanych nemovitosti véetné kompletnich udaji, Tyto podklady je moZné zpétné zkontrolovat.
Pro porovnavaci hodnotu je pouZita metoda Ing.. docenta Braddce ktera umozniuje obsdhlé porovnani
nemovitosti v Sirokém regionu oceriované nemovitosti a dava vérohodné vysledné hodnoty.

Druh nemovitosti: Rekreacni chalupy
Konstrukce: jiné
Pocet nadzemnich podlazi: 1
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Poloha: samostatné stojici

Podkrovi: ano

Pozemky celkem: 527 m?

Zastavéna plocha hlavniho objektu: 65 m?
Pomér pozemkt celkem k zastavéné plose: 8,11
Vytah: ne

Ptipojky: elektro , voda , kanalizace
Technicky stav objektu: dobry
Ptislusenstvi nemovitosti: nejsou

Garaz: neni

Stari objektu: 44 roki

Jednotkové mnoZstvi oceriované nemovitosti

Jednotka Zkratka Vyméra
Obestavény prostor OP 234,00 m*
Zastavéna plocha podlazi celkem ZP 72,00 m*
Podlahové plocha podlazi celkem PP m*
Hruba uzitna plocha PUH m°
Cista uzitna plocha PUC 58,00 m*°
Hodnoceni objektu dle kritérii
Kritérium Rozmezi koeficientu Hodnota
Min Max koeficientu
1. Velikost obce 0,90 1,15 0,990
3. Poptavka po koupi nemovitosti 0,90 1,10 1,000
4. Pfirodni okoli 0,94 1,06 1,060
5. Obchod a sluzby 0,94 1,06 0,940
8. Kultura, sport 0,94 1,06 1,000
11. Zivotni prostiedi 0,94 1,06 1,060
12. Poloha vzhledem k centru obce 0,94 1,06 0,990
13. Dopravni podminky 0,94 1,06 1,000
14. Orientace ke svétovym strandm 0,94 1,06 1,060
15. Konfigurace terénu 0,95 1,05 1,040
16. Prevladajici zastavba 0,94 1,06 1,060
17. Parkovaci moznosti v okoli 0,94 1,06 1,000
18. Obyvatelstvo v sousedstvi 0,94 1,06 1,060
19. Uzemni plan 0,94 1,06 1,060
20. InZenyrské sité 0,94 1,06 1,000
21. Typ stavby 0,94 1,06 1,020
24. Vyskyt radonu 0,93 1,05 1,000
25. Dalsi moznosti ohroZeni 0,60 1,00 1,000
26. PfisluSenstvi nemovitosti 0,90 1,10 1,000
27. Moznost dalSiho roz$ifeni 0,98 1,02 1,020
28. Technickd hodnota stavby 0,20 1,00 0,810
9. Udrzba stavby 0,85 1,15 0,980
30. Pozemky k objektu celkem 0,85 1,15 1,050
31. Nazor odhadce 0,90 1,10 1,060
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|Vysledny koeficient: 1,249
Pi‘ehled porovnatelnych nemovitosti

Objekt ¢.: 1 Nazev: Prostéjov - Lipnik

Adresa Lipnik nad Be¢vou, Lipnik

Popis:

Druh nemovitosti | Rodinné domy |Poloha  [samostatné stojici

Stati objektu 60 roki | Stav objektu dobry

Pocet nadz. podlazi 0 Pocet podzemnich podlazi |1

Vyméra pozemku 2252 m’ | Zastavéna plocha 762 m’
Garaz | mimo objekt Vytah [ ne Podkrovi ne

Svislé konstrukce |zdéné

Pipojky véetné plynu

PiisluSenstvi stodola

PoZzadovana nebo kupni cena

Pramen zjiSténi ceny

sd€leni realitni kancelare

PoZzadovani cena |

Koef. upravy ceny |

| Cena po tipravé |

1500 000,- K¢

Vyméry a jednotkové ceny

Vyméry objektu Jednotkové ceny | Prepoctené jedn.
(JCS) ceny (SJTC)
Obestavény prostor: 985,00 m’ 1 522,84 K&/m® 1 181,41 K&/m®
Zastaveéna plocha podlazi celkem: 162,00 m* 9 259,26 K&/m® 7 183,29 K&/m®
Podlahova plocha podlaZzi celkem m’ K&/m® K&/m®
Hruba uzitna plocha: m’ K&/m® K&/m®
Cista uzitna plocha: 140,00 m* 10 71429 K&/m® | 8312,09 K&/m®

Hodnoceni kritérii pro porovnani cen nemovitosti

1. Velikost obce - obyvatel 1,05 2. Spravni funkce 1,02 3. Poptavka nemovitosti 1,00
4. Pfirodni okoli 1,03| 5. Obchod a sluzby 1,03 6. Skolstvi 1,02
7. Zdravotnictvi 1,04| 8. Kultura a sport 1,03 | 9. Hotely apod. 1,02
10. Struktura zamé&stnanosti 1,02 11. Zivotni prostredi 1,02 | 12. Poloha k centru 1,01
13. Dopravni podminky 1,02 | 14. Orientace ke svétovym stranam 1,00
15. Konfigurace terénu 1,00 | 16. Prevladajici zastavba 1,04 | 17. Parkovaci moznosti 1,01
18. Obyvatelstvo v okoli 1,00 19. Uzemni plan 1,06 | 20. Inzenyrské sité 1,05
21. Typ stavby 0,98 | 22. Dostupnost podlazi 1,00 | 23. Regulace najemného 1,00
24. Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dalsi mozZnosti ohrozeni 1,00 [26. PfisluSenstvi nemovitosti 1,03
27. Moznost dalsiho rozsifeni | 1,00 [ 28. Technicka hodnota 0,70 [29. Udrzba stavby 1,00
30. Pozemky k objektu celkem | 1,15| 31. Nazor odhadce 1,00 | Soudin dil¢ich koeficientti - Is | 1,289
Objekt ¢.: 2 Nizev: Staric - Frydek
Adresa Stari¢ 189, Staric¢
Popis:
Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha  [samostatné stojici
Staii objektu 65 roki | Stav objektu dobry
Pocet nadz. podlazi 1 Pocet podzemnich podlazi |1
Vymeéra pozemku 930 m” | Zastavéna plocha 359 m’
Garéaz | neni Vytah | ne Podkrovi ne
Svislé konstrukce |zdéné
Pripojky voda, plyn, jimka
Prislusenstvi bez

PozZadovana nebo kupni cena

Pramen zjiSténi ceny

| sdéleni realitni kancelaie




Pozadovana cena |
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K¢ | Koef. upravy ceny |

| Cena po tipravé |

1 650 000,- K¢

Vyméry a jednotkové ceny

Vyméry objektu Jednotkové ceny | Piepoctené jedn.
(JCS) ceny (SJTC)
Obestavény prostor: 768,00 m° 214844 K&m’| 2 665,56 K&m’
Zastavéna plocha podlazi celkem: 117,00 m? 14 102,56 K&/m® | 17 496,98 K&/m®
Podlahova plocha podlazi celkem m’ K&/m® K&/m®
Hruba uzitna plocha: m’ K&/m® K&/m?
Cista uzitna plocha: 96,00 m” 17 187,50 K&/m” | 21 324,44 K&/m®

Hodnoceni kritérii pro porovnani cen nemovitosti

1. Velikost obce - obyvatel |1,00| 2. Spravni funkce 1,00 | 3. Poptavka nemovitosti 1,00
4. Ptirodni okoli 1,05| 5. Obchod a sluzby 1,01 | 6. Skolstvi 1,00
7. Zdravotnictvi 1,00| 8. Kultura a sport 1,00 [ 9. Hotely apod. 1,01
10. Struktura zaméstnanosti 1,01 11. Zivotni prostfedi 1,05 | 12. Poloha k centru 1,03
13. Dopravni podminky 1,00 [ 14. Orientace ke svétovym stranam 1,00
15. Konfigurace terénu 1,01 | 16. Pievladajici zastavba 1,01 [ 17. Parkovaci moZnosti 1,00
18. Obyvatelstvo v okoli 1,00 19. Uzemni plan 1,06 | 20. Inzenyrské sité 1,04
21. Typ stavby 0,99 | 22. Dostupnost podlazi 1,00 | 23. Regulace najemného 1,00
24. Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dalsi moznosti ohrozeni | 1,00 | 26. Ptislusenstvi nemovitosti 1,00
27. Moznost dalSiho rozsifeni | 1,00 [ 28. Technicka hodnota 0,62 [29. Udrzba stavby 0,95
30. Pozemky k objektu celkem | 1,00 | 31. Nazor odhadce 1,05 | Soucin dil¢ich koeficientt - Is | 0,806
Objekt ¢.: 3 Niazev: Vedryné - Frydek
Adresa Vedryné 712, Vedryné
Popis:
Druh nemovitosti | Rodinné domy |Poloha | samostatng stojici
Stati objektu 42 roku | Stav objektu dobry
Pocet nadz. podlazi 1 Pocet podzemnich podlazi |2
Vyméra pozemku 1549 m” | Zastavéna plocha 364 m’
Garaz [ mimo objekt Vytah [ne Podkrovi ano
Svislé konstrukce | zdéné
Ptipojky voda, plyn, jimka
Prislusenstvi pripojky

PoZadovana nebo kupni cena

Pramen zjisténi ceny

sdéleni realitni kancelaie

Pozadovana cena |

¢ | Koef. tipravy ceny |

Cena po upravé |

1980 000,- K¢

Vyméry a jednotkové ceny

Vymeéry objektu Jednotkové ceny | Ptepoctené jedn.
(JCS) ceny (SJTC)
Obestavény prostor: 933,00 m*® 2 122,19 K&/m® 1 668,39 K&/m®
Zastavéna plocha podlazi celkem: 332,00 m’ 596386 K&/m’| 4 688,57 K&/m’
Podlahova plocha podlazi celkem m’ K&/m’ K&/m’
Hruba uzitna plocha: m° K&/m® K&/m®
Cist4 uzitna plocha: 215,20 m* 9 200,74 K&/m® 7 233,29 K&/m®

Hodnoceni kritérii pro porovnani cen nemovitosti

1. Velikost obce - obyvatel |1,01| 2. Spravni funkce 1,01 [ 3. Poptivka nemovitosti 1,03
4. Ptirodni okoli 1,06| 5.Obchod a sluzby 1,00 6. Skolstvi 1,00
7. Zdravotnictvi 1,00| 8. Kultura a sport 1,00 [ 9. Hotely apod. 1,02
10. Struktura zaméstnanosti 1,01] 11. Zivotni prostiedi 1,04 | 12. Poloha k centru 1,00
13. Dopravni podminky 1,02 | 14. Orientace ke svétovym stranam 1,00
15. Konfigurace terénu 1,04 | 16. Pievladajici zastavba 1,04 | 17. Parkovaci mozZnosti 1,03
18. Obyvatelstvo v okoli 1,00[19. Uzemni plan 1,06 | 20. Inzenyrské sité 1,03
21. Typ stavby 1,03 | 22. Dostupnost podlazi 1,01 | 23. Regulace najemného 1,00
24. Vyskyt radonu 1,00 25. Dal§i moznosti ohrozeni | 1,00 | 26. PfisluSenstvi nemovitosti 1,02
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27. Moznost dalsiho rozsifeni | 1,02 | 28. Technicka hodnota 0,72 | 29. Udrzba stavby 1,05
30. Pozemky k objektu celkem | 1,05 | 31. Nazor odhadce 1,00 | Soudin dil¢ich koeficientti - Is | 1,272
Objekt ¢.: 4 Nazev: Hlué¢in . Opava IMOS

Adresa Bobrovniky, Hluéin

Popis:

Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha  [samostatné stojici

Stafi objektu 70 roki | Stav objektu dobry

Pocet nadz. podlazi 1 Pocet podzemnich podlazi |1

Vyméra pozemku 1232 m” | Zastavéna plocha 140 m”
Garaz | neni Vytah | ne Podkrovi ano

Svislé konstrukce |[zdéné

Piipojky véetné plynu

Ptislusenstvi venkovni Uipravy

PoZadovana nebo kupni cena

Pramen zjiSténi ceny

sd€leni realitni kancelare

PoZzadovani cena |

K¢é

Koef. upravy ceny |

| Cena po tipravé |

1650 000,- K¢

Vyméry a jednotkové ceny

Vyméry objektu Jednotkové ceny | Piepoétené jedn.
(JCS) ceny (SJTC)
Obestavény prostor: 932,00 m’ 1 770,39 K&/m® 1 336,14 K&/m®
Zastaveéna plocha podlazi celkem: 192,00 m* 8 593,75 K&/m® 6 485,85 K&/m®
Podlahova plocha podlaZzi celkem m’ K&/m® K&/m®
Hruba uzitna plocha: m’ K&/m® K&/m®
Cista uzitna plocha: 212,00 m’ 7783,02K&/m’|  5873,98 K&/m’

Hodnoceni kritérii pro porovnani cen nemovitosti

1. Velikost obce - obyvatel 1,10 2. Spravni funkce 1,02 3. Poptavka nemovitosti 1,05

4. Pfirodni okoli 1,02| 5. Obchod a sluzby 0,99 6. Skolstvi 0,94

7. Zdravotnictvi 1,03| 8. Kultura a sport 1,01 | 9. Hotely apod. 1,00
10. Struktura zamé&stnanosti 1,00 11. Zivotni prostredi 1,06 | 12. Poloha k centru 0,96
13. Dopravni podminky 1,03 | 14. Orientace ke svétovym stranam 1,00
15. Konfigurace terénu 1,00 16. Pievladajici zastavba 1,00 [ 17. Parkovaci moznosti 1,06
18. Obyvatelstvo v okoli 1,06 | 19. Uzemni plan 1,06 | 20. Inzenyrskeé sité 1,04
21. Typ stavby 1,03 | 22. Dostupnost podlazi 1,00 | 23. Regulace najemného 1,00
24. Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dalsi moznosti ohrozeni 1,00 [26. PfisluSenstvi nemovitosti 1,10
27. Moznost dalsiho rozsifeni | 1,02 | 28. Technicka hodnota 0,60 [29. Udrzba stavby 1,00
30. Pozemky k objektu celkem | 1,15 | 31. Nazor odhadce 1,10 | Soucin dil¢ich koeficientu - Is | 1,325

Zjisténi jednotkovych cen porovnatelnych objekti

Objekt cislo Piepoctené jednotkové ceny SJP porovnatelnych objektii
OP ZP PP PUH PUC

1. Prostéjov - Lipnik 1181,41 7 183,29 8 312,09
2. Stafi¢ - Frydek 2 665,56 17 496,98 21 324,44
3. Vedryné - Frydek 1 668,39 4 688,57 7 233,29
4. Hlu¢in . Opava IMOS 1 336,14 6 485,85 5873,98
SJC — minimum 1181,41 4 688,57 5873,98
SJC — pramér 1713,00 8 964,00 10 686,00
SJC — maximum 2 665,56| 17 496,98 21 324,44
Index ocenovaného objektu 1,249 1,249 1,249 1,249 1,249
JCO — minimum 1 476,00 5 856,00 7 337,00
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JCO — primér 2140,00| 11 196,00 13 347,00
JCO — maximum 3329,00| 21 854,00 26 634,00
Vyméry ocenované stavby 234,00 72,00 58,00
CO — minimum 345384 421632 425546
CO — primér 500760 806112 774126
CO — maximum 778986 1573488 1544772

Cena objektu zjiSténa porovnavaci metodou:

Minimalni: 345 384,- K¢
Prumérna: 693 666,- K¢
Maximalni: 1573 488,- K¢

Cp = Coprﬁmémé - [0115 * (Comaximélni - Cominimélni)] =
=693666 - [0,15 * (1573488 - 345384)] = 509 450,40 K¢

RCH okres Plzei - jih - vysledna cena = 509 450,40 K¢

C. Rekapitulace

Pouziti metoda je zaloZena v podstaté na porovnani obdobnych nemovitosti které byly obchodovany v
neddvné minulosti, pfipadné v regionu kde neni dostatek uskutecnénych prodeju na zaklad nabidky z

databazi obchodovanych nemovitosti véetné kompletnich udaji, Tyto podklady je moZné zpétné zkontrolovat.
Pro porovnavaci hodnotu je pouzita metoda Ing.. docenta Bradace ktera umozriuje obsahlé porovnani
nemovitosti v Sirokém regionu oceriované nemovitosti a dava vérohodné vysledné hodnoty.

Administrativni cena:

Administrativni cena objektl: 638 220,- K¢
Administrativni cena celkem: 638 220,- K¢

Vécna hodnota:
Vécna hodnota pozemkii: 141 660,- K¢
Stanovena vécna hodnota celkem: 141 660,- K¢

Porovnavaci cena:
Porovnavaci cena celkem: 509 450,- K¢

Obvykla cena:
500 000,- K¢
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slovy: pétsettisic K¢

V analyze bylo pfihlédnuto k regionu a stavu trhu v dané oblasti, k rozsahu nemovitosti a k technickému stavu
objektt, byl provedeno zohlednéni cenotvornych prvku, které byly odvozeny z chovani trhu v minulosti a
pfitomnosti a jsou povazovany po dobu prognézovaného ¢asového obdobi za stalé a trvalé.

Zavady nemovitosti:

Bez zavad

V Zebraku, 4.11.2013

Lubo$ Simtinek
Praiskév120
267 53 Zebrak

D. Znalecka dolozka
Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze ze dne 15. 4. 1996 €. j. Spr.
4141/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlastni specializaci pro odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 214 -3378-2013 znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu nakladi uctuji dokladem €. 214-2013

V Zebréaku, 4.11.2013

Lubos Simtinek
Prazska 120
267 53 Zebrak



