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Ocenéni nemovitosti ¢. 184-3900-2014

O cené obvyklé objektu bydleni &.p. 24 postaveném na pozemku st. 18 s pFisluSenstvim a
pozemky jak je vedeno na LV 87 pro k.i. Stara VoZice a obec Mlada VoZice u KU
Tabor
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Objednatel posudku:
QI investi¢ni spole¢nost, a.s.
Rybna 682/14
110 00 Praha 1
Ukel posudku: Prodeje nemovitosti uskuteénéného drazbou

na zakladé zakon 26/2000 Sb, ve znéni pozdéjsich pfedpist

Podle stavu ke dni 3.3.2014 odhad vypracoval:

Lubo$ Simuinek
Praiské‘leO
267 33 Zebrak

Odhad obsahuje 19 stran textu véetné titulniho listu. Objednateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Zebraku, 10.3.2014



A. Nalez
1. Znalecky ukol

Ocenéni je vypracovano pro potieby
- Prodeje nemovitosti uskuteénéného drazbou na zakladé zakon 26/2000 Sb. Ve znéni
pozdéjsich pfedpisi. Ukolem znalce je vypracovani odhadu ceny pfedmétu drazby podle §
13 v misté a ¢ase obvyklé za uéelem uvedeni ceny pfedmétu drazby do drazebni vyhlasky
podle § 20 zakona.

Zékon ¢. 26/2000 Sb. o verejnych draZbach, ve znéni zékona ¢. 120/2001 Sb., zékona ¢. 517/2002

Sh., zékona &. 257/2004 Sb., nalezu Ustavniho soudu vyhléSeného pod &.181/2005 Sb., zékona é.

377/2005 Sb., zékona ¢. 56/2006 Sb., zakona ¢. 315/2006 Sb., zakona ¢. 110/2007 Sb., zakona ¢.
296/2007 Sb., zékona €. 7/2009 Sb. a zékona ¢. 223/2009

§13
Odhad ceny predmétu draZby
(1) Drazebnik zajisti odhad ceny predmeétu drazby v misté a Case obvyklé. Odhad nesmi byt v den konénl drazby star3i Sesti mésica.
Jde-Ii o nemovitost, podnik,” jeho organizadni slozku,” nebo o véc prohlésenou za kulturni pamétku,” musi byt cena predmétu draby
zjisténa posudkem znalce." Znalec odhadne i zvady, které v diisledku pfechodu viastnictvl nezaniknou, a upravi piislugnym
zpisobem odhad ceny.

(2) Osoba, které mé predmeét draZby v drZeni, je povinna po predchozi vyzvé, v dobé urdené v této vyzve, umoznit provedenf odhadu,
JjakozZ i prohlidku predmétu draZby. Doba prohlidky musi byt ve vyzvé stanovena s prihlédnutim k charakteru drazené véci, u nemovitosti
zpravidla tii tydny po odeslani vyzvy.

(3) Pokud osaba, kterd mé pfedmét draZby v drieni, neumoZni provedeni odhadu nebo prohiidky predmétu draZby, Ize odhad provést
na zékladé dostupnych tdaju, které mé draZebnik k dispozici.

§20
DraZebni vyhlaska
(1) DraZebnlk vyhlasl konanf draZzby drazebni vyhlaskou, v niZ uvede:
a) Ze jde o draZbu dobrovolnou, a jde-li o opakovanou draZbu, i tuto skutecnost,
b) oznaéeni draZzebnika,
¢) misto, datum a Gas zahéjeni drazby,
d) oznadeni a popis pfedmétu draZby a jeho piislusenstvi, prév a zdvazki na pfedmétu draZby véznoucich a s nim spojenych, pokud
podstatnym zplisobem ovliviiuji hodnotu pfedmétu draZby, popis stavu, v ném# se pfedmét drazby nachézi, jeho odhadnutou nebo
zjisténou cenu, a je-li predmeétem drazby kulturnl pamatka, i tuto skutecénost,

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

Zakon ¢. 151/1997 Sb. o oceriovani majetku a o zméné nékterych zakoni

(1) Zakon upravuje zpusoby oceﬁovém véci, prév a jinych majetkovych hodnot (déle jen ma;etek’) a sluzeb pro ucely
stanovené zvlastnimi pfedp:sy Odkazuji-li tyto pfedpisy na cenovy nebo zviasini pfedpis pro ocenéni majetku nebo
sluzby k jinému ucéelu neZ pro prodej, rozumi se timto predpisem tento zdkon. Zékon plati i pro ucely stanovené
zvlaétnimi predpisy uvedenymi v ¢asti étvrié aZ devaté tohoto zakona a déle tehdy, stanovi-ii tak prislusny organ v ramci

svého oprévnéni nebo dohodnou li se tak strany.
(2) Zakon se nevztahuje na sjedndvéni cen® a neplati pro oceriovéni piirodnich zdroji.

§2

Zpusoby oceriovani majetku a sluZeb
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(1) Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob oceriovani.

Obvyklou cenou se pro uéely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pfi prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pfi
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 vy$e se nepromitaji vliivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich poméra prodéavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, dasledky prirodnich ¢&i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zviastni hodnota
prikladané majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

(2) Sluzbou je poskytovani innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki cinnosti.
(3) Jinym zplisobem oceriovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zpisob, ktery vychézi z nakladu, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni piedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpusob, ktery vychézi 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),

¢) porovnévaci zplisob, ktery vychézi z porovnéni pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné
souvisejici veci,

d) oceriovéni podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢éstky, na kierou predmét ocenéni zni nebo
ktera je jinak zifejma,

e) oceriovéni podle (&etni hodnoty, které vychazi ze zpiisobl oceriovéni stanovenych na zakladé
predpist o uéetnictvi,

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

g) oceriovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednané pii jeho prodeji, popfipadé
cena odvozena ze sjednanych cen.

Podle tohoto zakona neni zakon o drazbach zvlastnim predpisem.

Na zakladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (= obecné, trzni) ceny pouZita
metodika (v souladu se Znaleckym standardem &. VI ,Obecné z&sady ocefovani
majetku” a Znaleckym standardem &. VIl ,Ocefiovani nemovitosti). Zpravidla se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji a koup&mi obdobnych, srovnatelnych vécl nebo poskytovanim obdobneé, srovnatelné
sluzby v daném misté a &ase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od
statisticky vyznamného souboru dostate¢né porovnatelnych nemovitosti, je tfeba pouzit nahradni metodiku.
Obvyklou cenu je mozno odhadnout pouze na zékladé analyzy trhu, pokud tam existuje trh nebo se pokusit
odhadnout trzni hodnotu nemovitosti, pokud tam trh neexistuje. V Zadném pfipadé vak nelze obvyklou cenu
ani trzni hodnotu stanovit jako n&jaké presné ¢&islo. Pokud je zji$téno, Ze trh pravé ocenovanymi
nemovitostmi v daném misté a éase 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 snizena o opotiebeni. Reprodukéni cena odpovida vysi
nakladil, které by bylo nutno v dob& ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné nebo porovnateiné nove veéci.
Ocenéni mize tedy byt i podkladem v rozhodovacim procesu investora (potenciélniho kupce), zda je
vyhodnéjsi a ekonomicky efektivngj§i koupit jiz existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou. K
tomuto vysledku je pfictena trzni hodnota pozemku.

Vécnou hodnotu staveb je tfeba urgit s pfihlédnutim k opotiebeni, které je zjisténo s ohledem na skutecny
stavebné-technicky stav a moralini zastarani stanovené pomoci nékteré ze znamych metod.

METODA VYNOSOVA :

Zjisti se u nemovitosti z dosazeného roéniho ndjemného snizeného o roni naklady na provoz. Do téchto
nakladl by se m&ly zapogitat odpisy, pramémna roéni Udrzba, sprava nemovitosti, dafl z nemovitosti apod.
Vyjadieni hodnoty nemovitosti pomoci kapitalizaéni miry je nutno provadét diferencované pro kazdou
nemovitost a v jednotlivych faktorech pribé&zné zohlednovat vyvoj ekonomiky v CR.

METODA POROVNAVACI :

Tato metoda pro ocen&ni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovitosti s
obdobnymi, jejichZ ceny byly v neddavné dobé realizovany na trhu, jsou znamé a ze ziskané informace je
moz2no vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby & souboru staveb, tak i hodnotu pozemku. S mnozstvim a
kvalitou informaci o trhu zakonité roste i pfesnost hodnoceni a schopnost odhadce odligit kvalitu a tedy i viiv
jednotlivych parametri na cenu. Velky viiv na kvalitu dosazenych porovnavacich cen ma ovéfend informace
o priib&hu prodeje. Vérohodnost této metody musi byt zaloZzena na prikaznych podkladech.

APLIKACE METOD :

Kazda z vy&e popsanych metod méa své klady a zapory. Nejprikazn&j$i z metod je metoda porovnani trznich
cen, jestlize pro pouziti této metody mame dostatecnou Eetnost aktualnich porovnatelnych hodnot (cen z
realizovanych prodeju).

Z vypo&tovych metod se v soutasné dob& &asto pouzivaji hodnoty vypoftené metodou vynosovou a
metodou stanoveni vécné hodnoty.

Stéle vétsi vyznam ma metoda porovnavaci, kterd nejvérnéji zobrazuje situaci na trhu a proto by
neméla chybét v 2adné analyze, kterd méa stanovit trzni hodnotu nemovitosti

Rozsah ocenéni

Stanovit cenu nemovitosti v rozsahu dle objednavky, popis na titulni strané tohoto znaleckého posudku a
dale v ¢asti ocenénl.

S cenou uvedenych nemovitosti ma byt rovnéZ stanovena cena jednotlivych prav a zavad s nemovitostmi
spojenych.

Rozsah prace pfi ocené&ni nemovitosti vychazi z toho, Ze by mélo byt pfihlédnuto ke viem vlivam, ktere
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 trznl ceny porovnatelnych nemovitosti

Ekologické zatizeni nemovitosti

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

Ostatni zjisténé vlivy

Analyza ocenéni

Nejlepsi pfehled o cendch rodinnych domu dévé metoda porovnavaci, protoZe s rodinnymi domy a domy
uréenymi pro bydleni se béiné obchoduje a je tedy dostatecné mnoZstvi informaci pro jeji vyuZiti. V tomto
pfipadé je k dispozici dostateéné mnoistvi obdobnych nemovitosti situovanych v obdobné lokalité jako je
ocefiovand a to zejména inzerovanych.

Vécna hodnota nebude pouZita protoze zobrazuje zejména stavebné technicky stav nemovitosti, jeji objem, neda
se véak do ni promitnout zejména jeji poloha, pfistupnost a dostupnost, dispozi¢ni feseni, velikost a tvar
souvisejiciho pozemku, vybavenost nemovitosti jako celku a obce a dal$i podstatné faktory majici viiv na cenu
obvyklou. Z téchto divodi neodpovida zjisténé hodnota pomoci vécné hodnoty definici zadéni.

Vynosové hodnota je pfevainé pouZivana u nemovitosti nesouci trvaly vynos. PfestoZe nékteré rodinné domky
jsou pronajaty a trvaly vynos maji, vysledky neodpovidaji definici obvyklé hodnoty nemovitosti a z to z divodu,
Ze neni pronajata nemovitost v celém rozsahu, neexistuje dostatecné rozsdhly trh pro zjisténi tréiného
ndjemného, predmétem ocenéni jsou objekty vybudované pro bydleni a ne na zakladé podminek pro
ekonomické najemné. A v neposledni fadé neni dostatek podkladi o néakladovych poloZkach majitele
nemovitosti. Nemovitosti tohoto typu jsou bézné zatiZeny vysokymi nakladovymi polozkami udrzby a amortizace
tak, Ze vynosové hodnoty se blizi nule.

Naopak néajemni vztah k nemovitosti je zdvadou branici fadnému zobchodovani nemovitosti, Fadové sniZuju
cenu této nemovitosti na trhu aZ k jeji neprodejnosti.

V zévéreéné analyze bude od stanovené obvyklé hodnoty zji§téné cenovym porovnanim odeétena hodnota
tohoto omezeni viastnického préava a vysledna hodnota by potom méla odpovidat skutecné obvyklé cené.

2. Informace 0 nemovitosti

Adresa nemovitosti: rodinny dim
Stara Vozice 24
391 43 Mlada VoZice
Region: Jihocesky
Okres: Tabor
Katastralni izemi: Mlada Vozice

3. Prohlidka a zaméieni nemovitosti:

Prohlidka a zam&feni nemovitosti bylo provedeno dne 3.3.2014 bez zajidténi vstupu do nemovitosti

4. Podklady pro vypracovani odhadu:

Podklady dodané objednatelem
Vypis z katastru nemovitosti ze dne 6.8.2013

Podklady zajisténé zhotovitelem

- Prohlidka a zamé&ieni nemovitosti
Nebyl- li umoznén pfistup uzivatelem nemovitosti bylo ocenéni vypracovano na zakladé rozsahu uvedene
lidky a na zaklad& podklad dodanych drazebnikem v souladu s § 13, odst. 3 zakona 26/200 Sh.

Fotodokumentace




zujici podminky

=covatel nerudi za predloZené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dusledky

avych dokladd a nepravdivych informaci. Zpracovatel vychéazi z toho, Ze informace ziskané z
wednatelem predloZenych podkladd pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly

# z hlediska jejich pfesnosti a uplnosti ovéfovany. Znalec vyhotovil ocenéni podle platnych
-efiovacich predpisi a znamych cenovych podminek, za kterych byly obdobné nemovitosti
wchodovany na trhu nemovitosti v dobé, ke které se vztahuje zpracované ocenéni a neodpovida za
padné zmény v podminkéch prodeje nemovitosti, ke kterym by doslo po pfedani ocenéni.

Skutetnosti zjisténé znalcem z pfedloZenych podkladi k nemovitosti

Iaformace zéstupce objednatele ohledné stafi nemovitosti a provedenych rekonstrukcich a
soravach.

Informace zastupce objednatele o rozsahu vlastnictvi, rozsahu jejich uZivani a icelu nemovitosti.
Informace zastupce objednatele o vedeni pfipojek a siti a zakrytych konstrukei objektu

nformace zastupce objednatele o pravech omezujicich pravo vlastnické, zvlasté o vécnych
‘bfemenech a zastavach.

3. Pouzita literatura:

- tfedni ocetiovani majetku podle zékona 151/1997 Sb. vydalo Akademické nakladatelstvi CERM,
s.r.0. Brno - 2003

- teorie ocefiovani nemovitosti - Doc. Ing. Albert Bradag, DrSc - 2010

- nemovitosti - ocefiovani a pravni vztahy - Linde Praha , a.s. - 1996

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

- metodika trzniho ocefiovani nemovitosti - CKOM

- zikon &. 151/1997 Sb. (zakon o ocefiovani majetku) ve znéni zakona &. 121/2000 Sb., 237/2004 Sb. ,
257/2004 Sb. a 296/2007

- vyhl4gka &.3/2008 Sb. ve znéni vyhlasky 453/2008 SB. o provedeni n€kterych ustanoveni zakona ¢.
151/1997 Sb., 0 oceiiovani majetku a o zméné n&kterych zakoni, ve znéni pozdgjsich predpisi

- Doc. Ing. Albert Bradag, DrSc. — Teorie ocefiovani nemovitosti, VIl.vydéni, Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.o., 2004

- JUDr. Fiala, Doc. Bradaé — Nemovitosti: ocefiovani a pravni vztahy, IV.vydani, Linde Praha a.s., 1996
- Kolektiv autorii — V&cna biemena od A do Z,III. vydani, Linde Praha a.s., 2001

- ¢asopis ,,Soudni inZenyrstvi® vydavany Ustavem soudniho inZenyrstvi Vysokého uceni technického

v Brng, Udolni 53, 602 00 Brno; roéniky 2008,2009, 2010, 2011 a 2012

Vyjadieni realitnich kancelari:

Jako podklad pro zjisténi porovnévaci hodnoty majetku byla pouZito vyjadieni a informace
s=alitnich kancelafi v regionu a spolupracujicich odhadci.

®ro konecnou analyzu ceny obvyklé bylo vyuZito informaci o cenovych hladinich obdobnych
-movitosti v regionu z internu ze stranek realitnich kanceldfi a z vlastni databaze odhadce a
formaci ze systému MOISES - Informadni systém pro expertni analyzu trhu s nemovitosti s
abazi realizovanych obchodt v tomto regionu

metoda je zalofena v podstaté na porovndni obdobnych nemovitosti  které byly
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obchodoviny v neddvné minulosti, pfipadné v regionu kde neni dostatek uskutecnénych prodejii
na ziklad nabidky 7 realitnich serverii s koeficientem upravy nabldky. V nejSirsi mife je poutito
databdze ze systému MOISES s databdzi obchodovanych nemovitosti véetné kompletnich udaji,
Tyto podklady je moiné zpétné zkontrolovat. Pro porovndvaci hodnotu je pouZita metoda Ing..
docenta Braddce kterd umoZiiuje obsdhlé porovndni nemovitosti v Sirokém regionu oceriované
nemovitosti a ddvd vérohodné vysledné hodnoty

7. Vlastnické a evidenéni udaje:

Vlastnictvi k ocefiované nemovitosti odpovida podle informaci objednatele ocenéni udajim v
Katastru nemovitosti. Ke dni ocenéni byla provedena kontrola vlastnického prava na serveru
CUZK. (Aplikace "NahliZeni do katastru nemovitosti" umoZiiuje ziskdvat nékteré vybrané udaje
tykajici se vlastnictvi parcel, budov a jednotek (byti nebo nebytovych prostor), evidovanych v
katastru nemovitosti a dale informace o stavu fizeni zaloZenych na katastralnim pracovisti pro ucely
zapisu vlastnickych a jinych prav opravnénych subjekti k nemovitostem v Ceské republice, nebo
pro u&ely potvrzovani geometrickych pland. )

8. Dokumentace a skute¢nost:

Pro ocenéni nebyla ptedloZena Zadna projektova dokumentace ¢i dokumentace skuteného stavu,
nebyly piedloZeny stavebni povoleni nebo kolaudaéni rozhodnuti.

Ocenéni je provedeno na zékladé skuteného stavu zjisténého znalcem pii prohlidce nemovitosti.
Nemovitosti jsou zafazeny podle skuteéného vyuZiti.

Nemovitost byla pfi prohlidce zaméfena, byla provedena prohlidka a posouzeni stavby z hlediska
typu stavebnich konstrukei a stafi stavby, opotiebeni a zavad jednotlivych stavebnich konstrukci
jak bylo umoznéno.

Rozsah nemovitosti je bran na zaklad® zjiténych podkladii ohledn& hranic pozemkd, oploceni a
smérovych vedenych ptipojek a rozsahu zakrytych tprav a konstrukei staveb a piislusenstvi.

Ocenéni je vypracovino na zdkladé ziskanych podkladii a osobniho zjisténi v rozsahu prohlidky z
chodniku. V Edstech které nebylo moZno dolofit je uvaiovino standardni rozsah a vybaveni,
pFipadné dle dvahy odpovidajici charakteru nemovitosti. V pripadé, Ze se zjisti néco jiného nebo
bude doloZeno, je ocenéni v &dsti které se bude tato skutecnost tykat neplatné a zdvéry této spravy
bude nutné rekonstruovat.

9. Celkovy popis nemovitosti:

Mlada Vozice

leZi ve vzdalenosti cca 20 km severovychodné od mésta Tébor na silnici ILt¥idy

t obyvatel : 2708
truktura : v obci je zékladni infrastruktura a ob&anské vybavenost

r ocefiovanych nemovitosti :
bydleni €.p. 24 na pozemku p.¢. st. 18
glské stavby na pozemku p.¢. st. 18
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2ozemek po.¢. st. 18 - zastavéna plocha - 1158m2
Yozemek po.¢. st. 74/3 - zastavéna plocha - 118m2
>ozemek po.C. st. 75/2 - zastavéna plocha - 1276m2
Yozemek po.¢. st. 78 - zastavénd plocha - 37m?2
dozemek p.¢. 58/1 - zahrada o vyméte 416m2
>ozemek p.€. 59 - zahrada o vyméfe 1507m2
Yozemek p.€. 373 - lesni pozemek o vyméie 5521m2
Yozemek p.¢. 454 - lesni pozemek o vymeéfe 5521m2

Poloha v obci
Viezi souvislou zastavbou v odd&lené &asti obee ve vzdalenosti cca 5 km od centra obce.
I'echnicky popis nemovitosti :

Hlavni objekt je obytna ¢ast zeméd€lské usedlosti s navazujicimi zeme&d&lskymi stavbami v jednom
1zavieném areélu.

Dbjekt asi z roku 1900 v pivodnim stavu.

Dbjekt ma piipojku elektro, pfipojku vody a odkanalizovani.

H{lavni konstrukce zdivo smiSené, stropy s rovnym podhledem. Krytina plechov4, klempifské
construkce kompletni.

Dstatni standardni vybaveni.

Stav objektu s b&Znou drzbou. Zivotni prostedi bez zavad.

Jbjekt je uzivan k bydleni, je veden v KN jako objekt bydleni,
pliiuje kritéria rodinného domku ve smyslu vyhl. 137/1998 Sb., o obecnych technickych
»odminkach pro vystavbu a ocetiuje se dle iéelu uZivani jako rodinny dim.

B. Odhad

Yvméry, hodnoceni a ocenéni objektii:

Zatiidéni pro potieby ocenéni:

I'yp objektu: Rodinny dim
Poloha objektu: Jiho&esky kraj - nad 2 000 do 10 000 obyvatel
Stafi stavby: 113 rokl

Indexovana primé&ma cena IPC (ptiloha &. 20a): 3 687,- K&/m®

Lastavéné plochy a vysky podlaZzi:

piizemi: 22,73%9.40 = 213,66 m*
krov: = 213,66 m*
veranda: 6,50%2,20 = 14,30 m’
krov: = 14,30 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
piizemi: 213,66 m” 3,05 m

krov: 213,66 m* 3,92 m




veranda: 14,30 m* 240 m
krov: 14,30 m’ 1,80 m
Obestavény prostor:
pFizemi: (22,73*9,40)%(3,05) 651,67 m’
krov: (213,66)*(3.92)/2 = 418,77 m’
veranda: (6,50%2,20)*(2,40) = 34,32 m’
krov: (14,30)%(1,80)/2 = 12,87 m’
Obestavény prostor — celkem: = 1117,63 m’
Podlaznost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlaZi: ZP1 =227,96 m’
Zastavéna plocha vSech podlazi: ZP = 45592 m*

Podlaznost ZP/ZP1=2,00

Vypoéet indexu cenového porovnani:

Index vybaveni:
Nazevznaku ' . Vi
0. Typ stavby - Nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny zastavéné I typ A
plochy 1.NP - se §ikmou nebo strmou stfechou
1. Druh stavby - Samostatny rodinny diim 111 0,00
2. Provedeni obvodovych stén - Cihelné nebo tvamicove zdivo 11 0,00
3. Tloustka obvod. stén - 45 cm 11 0,00
4. Podlaznost - Hodnota vice jak 1 do 2 véetné 11 0,01
5. Napojeni na sité (pfipojky) - Pfipojka elektro, voda a odkanalizovani RD I 0,00
do Zumpy nebo septiku
6. Zptisob vytapéni stavby - Ustfedni, etazové, délkové 111 0,00
7. Z4kl. ptislusenstvi v RD - Uplné - standardni provedeni 11 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD - Bez dal§iho vybaveni I 0,00
9. Venkovni Upravy - Standardniho rozsahu a provedeni 111 0,00
10. Vedlejsi stavby tvofici pFislusenstvi k RD - Bez vedlejsich staveb nebo II 0,00
jejich celkové zastavéné ploSe nad 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou - Nad 800 m2 celkem 11 0,01
12. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 111 0,00
13. Stavebné - technicky stav - Stavba se zanedbanou udrzbou — (pfedpoklad | 11l 0,85
provedeni men§ich stavebnich tprav)
Koeficient pro stafi 113 let 0,60
Index vybaveni Iy = (1 + k Vi)* Vi *0,60=0,520
Index polohy:
1. Vyznam obce - bez vétsiho vyznamu I 0,00
2. Ufady v obci - obecni tiad I 0,00
3. Poloha nemovitosti v obci - okrajova (izemi obce 11 -0,01
4. Okolni zastavba a Zivotni prostiedi - pievaZujici objekty pro bydleni 111 0,00
5. Obchod, sluzby, kultura v okoli nemovitosti - zadny obchod nebo pouze se| 1 -0,03

zékladnimi potravinami
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6. Skolstvi a sport v okoli nemovitosti - Zadnd zékladni skola ani sportovni I -0,04

zafizeni
7 Zdravotnické zafizeni v okoli nemovitosti - 7adné zdravotnické zafizeni I -0,05
8. Vefejna doprava - zastavka hromadné dopravy do 500 m IV 0,03
9. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli 11 0,00
10. Nezaméstnanost v obci a okoli - odpovida priméru v kraji 11 0,00
11. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu 111 0,00

12. Vlivy neuvedené - bez dalSich vlivl 1 0,00
12

dex polohy Ip = (1 + & P;)=0,900
i=1

dex trhu s nemovitostmi:

1. Situace na diléim (segmentu) trhu s nemovitostmi - nabidka odpovida 11 0,00
poptavce

2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi) 11 0,00

3. Vliv pravnich vztaht na prodejnost - bez vlivu - spoluvlastnictvi 11 0,00

3
Index trhu It = (1 + & T;) = 1,000
i=1

Celkovy index I =1y * Ip * Iy = 0,520 * (0,900 * 1,000 = 0,468

Ocenéni:

Cena upravena CU =IPC * [ = 3 687.- K&/m® * 0,468 =1 725,52 K¢/m®
Cena zji¥téna porovnavacim zpisobem

CP=CU * OP=1725,52 K&/m® * 1 117,63 m® = 1928 492,92 K¢

Rodinny dim - zjiSténa cena = 1928 492,92 K&

Rekapitulace ocenéni objektii véetné opotiebeni
a) Rodinny dium = 1928 490,- K<

th ¢ini 1928 490,- K&

Indexova metoda

a) Pozemky
a;) Pozemky
Vychozi cena: = 1000,- K&m’
Korekce vychozi ceny:
A - izemni struktura: * 0,60
B - typ stavebniho pozemku: * 1,00
C - t¥da velikosti obce: % 0,40
¥ 0,70

D - typ polohy:




i i

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

Vychozi cena upravena
Jednotkovi cena stavebniho pozemku: 126,- K&/m®
Jednotkovi cena ostatnich pozemku: 18,90 K&/m?

Ocenované stavebni pozemky:

Zastavénd plocha p.¢. st. 18 1158 m?
Zastavéna plocha p.¢. st. 74/3 118 m?
Zastavéna plocha p.¢. st. 75/2 1276 m?
Zastavénd plocha p.&. 78 37 m?

0,75
1,00

*

126,- K&/m®

Il

Vyméra stavebmch pozemku 2589 m*
2 589,00 m® 4 126,- K&/m® =326 214,- K&

Ocenované ostatni pozemky:

zahrada p.&. 58/1 416 m*
zahrada p&. 59 1507 m?

Vymeéra ostatnich pozemki: 1923 m?
1 923,00 m* & 18,90 K&/m” = 36 344,70 K¢
Pozemky ocenéné indexovou metodou - celkem

Pozemky - vysledna cena

a;) Lesni pozemky s porosty

Vychozi cena:

Korekce vychozi ceny:

A - izemni struktura:

B - typ stavebniho pozemku:

C - ttida velikosti obce:

D - typ polohy:

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

Vychozi cena upraveni
Jednotkovi cena stavebniho pozemku: 126,- Ké&/m®

Ocenované stavebni pozemky:

362 558,70 K¢

= 362 558,70 K&

1 000,- K&/m?

0,60
1,00
0,40
0,70
0,75
1,00

* X X K ¥ *

Il

126,- K&/m®

lesni pozemek ~ p.&. 373 5521 m’?
lesni pozemek p.€. 454 4658 m’
Vyméra stavebnich pozemk: 10179 m?

10 179,00 m* 4 126,- K&/m® = 1 282 554,- K&
Pozemky ocenéné indexovou metodou - celkem

Lesni pozemky s porosty - vysledna cena

= 1282 554,- K¢

= 1282 554.- K&
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Rekapitulace ocenéni pozemki

a) Pozemky
a;) Pozemky
ay) Lesni pozemky s porosty

362 560,- K&
1 282 550,- K&

Cena pozemkii Cini celkem

1645110,- K¢

Porovnavaci hodnota

a) Pozemky

a;) Lesni pozemky s porosty

Seznam porovnavanvch pozemkii:

Nazev Realiz. cena Vyméra Jedn.cena K, Vaha  Upravend jedn.
[K&] [m’] [K&/m?] cena [K&/m”]
lesni pozemky 25,- 1 25,00 0,90 1,00 22,50

Priimérna jednotkova cena:
Minimalni jednotkova cena:
Maximalni jednotkova cena:

Ocenované pozemky:

lesni pozemek  p.&. 373 5521 m*
lesni pozemek p.€. 454 4658 m”
Vyméra ocefiovanych pozemkii: 10179 m*

10 179,00 m* 4 22,50 K&m®* = 229 027,50 K¢&
Pozemky ocenéné porovnavaci metodou - celkem

Lesni pozemKy s porosty - vysledna cena

Rekapitulace ocenéni pozemkii

a) Pozemky
a;) Pozemky
az) Lesni pozemKy s porosty

22,50 /1,000
22,50 K&/m®
22,50 K&/m®
22,50 K&/m?

= 22902750 K&

229 027,50 K

= 0,- K&
229 030,- K&

Cena pozemki ¢ini celkem

229 030,- K¢
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dorovnavaci metoda

opis ocefiované stavby

J4zev : Rodinny dim Stard VozZice - Tabore
\nalyza ocenéni

ejlepsi prehled o cenéch rodinnych doml davéa metoda porovnavaci, protoZe s rodinnymi domy a domy ur&enymi pro
ydleni se b&zné obchoduje a je tedy dostate€né mnoZstvi informaci pro jeji vyuziti. V tomto pfipadé je k dispozici
ostateéné mnoZstvi obdobnych nemovitosti situovanych v obdobné lokalité jako je ocefiovana a to zejména
\zerovanych.

‘&cna hodnota nebude pouzita protoZe zobrazuje zejména stavebné technicky stav nemovitosti, jeji objem, neda se
ak do ni promitnout zejména jeji poloha, pfistupnost a dostupnost, dispozitni feseni, velikost a tvar souvisejiciho
ozemku, vybavenost nemovitosti jako celku a obce a daldi podstatné faktory majici viiv na cenu obvyklou. Z téchto
tivodti neodpovida zjisténa hodnota pomoci v&cné hodnoty definici zadani.

ouZiti metoda je zaloZena v podstaté na porovnani obdobnych nemovitosti které byly obchodovény v
edavné minulosti, pfipadné v regionu kde neni dostatek uskuteénénych prodeji na zéklad nabidky z
calitnich servert s koeficientem dpravy nabidky. V nejsirsi mife je pouZito databaze ze systému MOISES s
atabazi obchodovanych nemovitosti véetné kompletnich ddaji, Tyto podklady je moiné zpétné zkontrolovat.
ro porovndvaci hodnotu je pouZita metoda Ing.. docenta Bradace kterd umoZriuje obséhlé porovnéani
emovitosti v $§irokém regionu oceriované nemovitosti a dava vérohodné vysledné hodnoty.

)ruh nemovitosti: Rodinné domy
Lonstrukce: zdéné

ocet nadzemnich podlazi: 1

oloha: fadovy krajovy

odkrovi: ne

ozemky celkem: 1158 m?

astavéna plocha hlavniho objektu: 213 m’
'omér pozemki celkem k zastavéné plose: 5,44
/ytah: ne

tipojky: piipojKy siti bez plynu

‘echnicky stav objektu: dobry

fislusenstvi nemovitosti: zemédélské stavby
yaraZ: mimo objekt

taii objektu: 113 roki

ednotkové mnozstvi ocenované nemovitosti

ednotka Zkratka Vyméra

)bestavény prostor OP 1118,00 m®
astavéna plocha podlaZi celkem ZP 227,00 m’
'odlahové plocha podlaZi celkem PP m”
Irub4 uZitna plocha PUH m”
“istd uzitna plocha PUC 172,00 m

Todnoceni objektu dle kritérii

= e = z e H nota

k- ~ koeficientu
1. Velikost obce 0,950
2. Spravni funkce 1,000
3. Poptavka po koupi nemovitosti 0,90 1,10 1,000
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4. Prirodni okoli 0,94 1,06 1,040
5. Obchod a sluzby 0,94 1,06 1,000
6. Skolstvi 0,94 1,06 1,000
7. Zdravotnictvi 0.94 1,06 0,940
8. Kultura, sport 0,94 1,06 1,000
9. Hotely ap. 0,98 1,02 1,000
10. Struktura zaméstnanosti 0,94 1,06 1,000
11. Zivotni prostiedi 0,94 1,06 1,050
12. Poloha vzhledem k centru obce 0,94 1,06 1,000
13. Dopravni podminky 0,94 1,06 1,000
14. Orientace ke svétovym stranim 0,94 1,06 1,000
15. Konfigurace terénu 0,92 1.05 1,050
16. Pfevladajici zéstavba 0,94 1,06 1,050
17. Parkovaci moZnosti v okoli 0,94 1,06 1,060
18. Obyvatelstvo v sousedstvi 0,94 1,06 1,050
19. Uzemni plan 0,94 1,06 1,060
20. InZenyrské sité 0,60 1,05 0,950
21. Typ stavby 0,94 1,06 1,000
22. Dostupnost jednotlivych podlazi 0,90 1,05 1,000
23. Regulace najemného 0,90 1,10 1,000
24. Vyskyt radonu 0,93 1,05 1,000
25. Dal8i moZnosti ohrozeni 0,60 1,00 1,000
26. Prislusenstvi nemovitosti 0,90 1,10 1,100
27. MozZnost dalsiho rozsifeni 0,98 1,02 1,020
28. Technickd hodnota stavby 0,20 1,00 0,650
29. Udrzba stavby 0,85 1,10 1,050
30. Pozemky k objektu celkem 0,85 115 1,150
31. Nazor odhadce 0,90 1,10 1,050
Vysledny koeficient: i e 1,114
Prehled porovnatelnych nemovitosti
Objekt &:1 | Nazev: RD Mcely
Adresa Mcely 130, Mcely
Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha [ samostatné stojici
Stafi objektu 92 rokii | Stav objektu dobry
Pocet nadz. podlazi | Polet podzemnich podlazi |1
Vyméra pozemku 298 m” | Zastavéna plocha 245 m’°
Garaz | mimo objekt Vytah | ne Podkrovi ano
Svislé konstrukce |zdéné
Pipojky ptipojky siti mimo plynu
Ptislusenstvi garaZ, kolnba, dfevnik
PoZadovand nebo kupnicena AT
Pramen zji$téni ceny sdéleni realitni kancelare
Poadovani cena | K&| Koef. Gipravy ceny | [ Cena po ipravé [ 1220 000,- K&
Vyméry a jednotkové ceny B T e = i
Vymeéry objektu Jednotkové ceny | Prepoétené jedn.
(JICS)) ceny (SJTC))
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Obestavény prostor: 433,00 m’ 2817,55Ke¢/m’ | 4672,56 K&/m®
Zastavéna plocha podlaZi celkem: 182,00 m’ 6 703,30 K&m" | 11 116,58 K&/m®
Podlahova plocha podlazi celkem m” K&/m” K&/m’
Hruba uZitna plocha: m" K&/m*® K¢&/m®
Cist uzitna plocha: 155,00 m’ 7 870,97 K&/m* | 13 053,01 K&/m”
Hodnoceni kritérii pro porovnani cen nemovitosti = FilA
1. Velikost obce - obyvatel | 0.85| 2. Spravni funkce 0,99 | 3. Poptavka nemovitosti 1,02
4, Pfirodni okoli 1,02 5. Obchod a sluzby 0,96 | 6. Skolstvi 0,94
7. Zdravotnictvi 0,94 | 8. Kultura a sport 0,94 | 9. Hotely apod. 0,99
10. Struktura zamé&stnanosti 1,00 | 11. Zivotni prostiedi 1,03 | 12. Poloha k centru 1,04
13. Dopravni podminky 0,99 [ 14. Orientace ke sv&tovym stranidm 1,01
15. Konfigurace terénu 1,04 [ 16. Ptevladajici zéstavba 1,06 | 17. Parkovaci moZnosti 1,03
18. Obyvatelstvo v okoli 1,06 | 19. Uzemni plan 1,06 |20. InZenyrské sité 0,90
21. Typ stavby 1,00 | 22. Dostupnost podlaZi 1,00 | 23. Regulace nadjemného 1,10
24. Vyskyt radonu 1,00 | 25. DalSi moZnosti ohroZen{ | 1,00 | 26. P¥isluSenstvi nemovitosti 1,02
27. Moznost dalgiho roziiteni | 1,00 | 28. Technicka hodnota 0,81 |29. Udrba stavby 1,02
30. Pozemky k objektu celkem |0,85|31. Nazor odhadce 0,90 |Souéin dil&ich koeficientii - Is |0,603
Objekt&:2 | Nizev: Rodinng dim
Adresa Pacov,
Popis:
Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha [samostatné stojici
Stafi objektu 40 roki | Stav objektu dobry
Pocet nadz. podlazi 2 Pocet podzemnich podlazi |0
Vyméra pozemku 158 m* | Zastavéna plocha 1558 m”°
Garaz | neni Vytah | ne Podkrovi ano
Svislé konstrukce |zdéné
Pfipojky pfipojky
PiisluSenstvi bez
Potadovand nebo kupnicena
Pramen zjisténi ceny realitni inzerce
Pozadované cena | K&|Koef. Gipravy ceny | | Cena po ipravé | 1250 000,- K&
Vyméry a jednotko P AR 5 P
Vyméry objektu Jednotkové ceny | Piepodtené jedn.
(JCS) ceny (SITC))
Obestavény prostor: 1185,00 m’ 1054,85 K&/m’ 1 287,98 K&/m’
Zastavénd plocha podlaZi celkem: 316,00 m* 395570 K&/m” | 482991 K&m"
Podlahova plocha podlazi celkem m° K&/m* K¢&/m*
Hrub4 uZitnd plocha: m’ K&/m” K¢&/m”
Cista uzitna plocha: 323,00 m” 3 869,97 K&/m” 4 725,24 K&/m"
Hodnoceni kritérii pro porovnéni cen nem tine = | L e
1. Velikost obce - obyvatel 1,00| 2. Spravni funkce 1,00 [ 3. Poptdvka nemovitosti 1,00
4. P¥rodnf okoli 1,02 5. Obchod a sluzby 1,00 | 6. Skolstvi 1,00
7. Zdravotnictvi 1,00| 8. Kultura a sport 1,00 | 9. Hotely apod. 1,00
10. Struktura zamé&stnanosti 0,98 11. Zivotni prostiedi 1,00 | 12. Poloha k centru 1,04
13. Dopravni podminky 1,02 | 14. Orientace ke svétovym strandm 1,00
15. Konfigurace terénu 1,02 | 16. Pfevladajici zdstavba 1,00 | 17, Parkovaci moZnosti 0,99
18. Obyvatelstvo v okoli 1,00 19. Uzemni plén 1,06 |20. InZenyrské sité 1,05
21. Typ stavby 1,00 | 22. Dostupnost podlazi 1,00 [23. Regulace ndjemného 1,00
24. Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dal8i moZnosti ohroZeni | 1,00 [26. Pfisludenstvi nemovitosti 1,01
27. MozZnost dalifho rozdifeni | 1,00 |28. Technicka hodnota 0,80 |29. Udrzba stavby 1,00
30. Pozemky k objektu celkem | 0,85 | 31. Nazor odhadce 1,00 |Souéin diléich koeficientli-1s [0,819

[Objekt &.: 3 [Nizev: Objekt bydleni HanuSovice
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Adresa | okr. Sumperl 84, HanuSovice

Popis:

Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | samostatné stojici

Stafi objektu 100 rokd | Stav objektu dobry

Podet nadz. podlazi 1 Poéet podzemnich podlazi |1

Vyméra pozemku 3080 m” | Zastavéna plocha 135 m’

Garaz | v objektu Vytah | ne Podkrovi ano

Svislé konstrukce | zdéné

Ptipojky pripojky véetné plynu

Pfislusenstvi hospodaiké stavba

Pofadovand nebo kupnicena

Pramen zjisténi ceny sdéleni realitni kancelafe

PoZadovana cena K& | Koef. Gpravy ceny l | Cena po upravé | 2100000,.- K&
Vyméry objektu Jednotkové ceny | Prepodtené jedn.

(ICS) ceny (SJTC))

Obestavény prostor: 1293,00 m’ 1 624,13 K&/m’ 3 390,67 K&/m’

Zastavéna plocha podlazi celkem: 420,00 m” 5000,- K&/m®| 10 438,41 K&/m’

Podlahova plocha podlazi celkem m’ K&/m” K&/m"

Hruba uZitnd plocha: m’ K&/m® K&/m®

Cista uzitna plocha: 218,00 m* 9 633,03 K&/m?| 20 110,70 K&/m®

| Hodnoceni | i pro porovnani cen nemovitosti _ AT = -

1. Velikost obce - obyvatel [ 1,00| 2. Spravni funkce 1,00 | 3. Poptavka nemovitosti 1,01

4, Ptirodni okoli 1,04| 5. Obchod a sluzby 1,00 | 6. Skolstvi 1,00

7. Zdravotnictvi 1,00| 8. Kultura a sport 1,00 | 9. Hotely apod. 1,00
10. Struktura zamé&stnanosti 1,00 | 11. Zivotni prostredi 0,98 | 12. Poloha k ceniru 0,95
13. Dopravni podminky 1,00 | 14. Orientace ke svétovym stranam 0,99
15. Konfigurace terénu 1,02 | 16. Prevladajici zéstavba 1,01 | 17. Parkovaci moZnosti 1,00
18. Obyvatelstvo v okoli 1,00 19. Uzemni plan 1,06 | 20. InZenyrské sit& 1,03
21. Typ stavby 0,95 | 22. Dostupnost podlaZi 0,95 [23. Regulace nidjemného 1,00
24. Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dal&i moznosti ohroZeni | 0,98 26. Prisluenstvi nemovitosti 0,95
27. Moznost dalifho rozsiteni | 0,98 | 28. Technicka hodnota 0,60 | 29. Udrba stavby 0,90
30. Pozemky k objektu celkem | 1,10 31. Nazor odhadce 0,90 | Souin dil&ich koeficientii-Is |0.479

Objekt &.:4 | Ndzev: Tabor

Adresa Tabor, 390 01 Tabor
Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | fadovy krajovy
Stafi objektu 40 rok | Stav objektu velmi dobry
Podet nadz. podlazi 1 Polet podzemnich podlazi | 1
Vyméra pozemku 815 m’ | Zastavéné plocha 120 m’
Garaz | neni Vytah | ne Podkrovi |ano
Svislé konstrukce | zdéné
Pripojky piipojky véetné plynu
Pfislusenstvi garaz
PoZadovans nebo kupni cena e T
Pramen zji$téni ceny sdéleni realitni kancelafe
Pozadovana cena | K& | Koef. Gpravy ceny | [Cena po tpravé | 4200 000,- K&
Vyméry a jednotkovéceny T BT e
Vyméry objektu Jednotkové ceny | Prepodtené jedn.
(JCS) ceny (SJITC)
Obestavény prostor: 512,00 m’ 8203,13 K&m' | 3 787,22 K&/m’
iz

Zastavéna plocha podlaZi celkem: m K&/m’ K&/m®




o

Podlahova plocha podlaZi celkem m’ K&/m’ K&/m’
Hrub4 uZitna plocha: m” K&/m™ Ké&/m’
Cist4 uzitna plocha: m" K&/m® K&/m”
‘Hodnoceni kritérii pro porovndni cen nemovitosti _
1. Velikost obce - obyvatel | 1,25| 2. Spravni funkce 1,03 | 3. Poptavka nemovitosti 1,10
4. Pfirodni okoli 0,04| 5. Obchod a sluzby 1,06 | 6. Skolstvi 1,06
7. Zdravotnictvi 1,06 8. Kultura a sport 1,06 | 9. Hotely apod. 1,02
10. Struktura zamé&stnanosti 1,06 11. Zivotni prostfedi 1,00 | 12. Poloha k centru 1,00
13. Dopravni podminky 1,04 | 14. Orientace ke sv€tovym strandm 1,00
15. Konfigurace terénu 1,00 | 16. P¥evladajici zastavba 1,00 | 17. Parkovaci moZnosti 0.97
18. Obyvatelstvo v okoli 1,04 | 19. Uzemni plén 1,06 | 20. InZenyrské sité 1,05
21, Typ stavby 1,04 | 22. Dostupnost podlaZi 1,00 | 23. Regulace nijemného 1,00
24. Vyskyt radonu 1,00 | 25. Daldi mo#nosti ohroZeni | 1,00 [26. PisluSenstvi nemovitosti 1,02
27. MoZnost dal¥ho roziifeni | 0,98 | 28. Technickd hodnota 0,85 |29. Udrzba stavby 1,05
30. Pozemky k objektu celkem | 1,00 | 31. Nazor odhadce 1,10 [Soudin dil&ich koeficienti -Is 2,166
| Néizev: Predni Vytoii - :
Predm Vytoﬁ 44, 382 73 Piedni Vyton
Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | fadovy krajovy
Stafi objektu 36 rokd | Stav objektu dobry
Polet nadz. podlaZi 1 Podet podzemnich podlazi |1
Vyméra pozemku 780 m’ | Zastavéna plocha 166 m”
Garaz | v objektu Vytah [ ne Podkrovi ano
Svislé konstrukce |zdéné
Pfipojky elektro , voda , kanalizace
Pfisludenstvi '1po_]ky 51t1
Po¥adovani nebo kupni cena e i
Pramen zji$téni ceny sdéleni realitni kancelafe
Pozadované cena | K& | Koef. Gpravy ceny | [Cena po ipravé | 1500 000.- K&
PR TR R T T PR BT
Vyméry objektu Jednotkové ceny | Prepoltené jedn.
(JCS)) ceny (SITC))
Obestavény prostor: 727,40 m’ 2 062,14 K&/m’ 1 891,87 K&/m’
Zastavéna plocha podlaZi celkem: 284,20 m" 527797 K&m’| 4 842,18 K&¢/m’
Podlahova plocha podlazi celkem m’ K&/m” K&/m®
Hruba uZitnd plocha: m’ K&/m® K&/m®
Cista uZitna plocha: 134,00 m” 11 194,03 K&/m’| 10269,75 K&/m’
Hodnoceni kritérii pro porovnani cen nemovitosti 0
1. Velikost obce - obyvatel 0,99 2. Sprévni funkce 0,99 | 3.Poptavka nemovitosti 1,03
4. Ptirodni okoli 1,02 5. Obchod a sluzby 0,94 | 6. Skolstvi 0,94
7. Zdravotnictvi 0,94 | 8. Kultura a sport 0,94 | 9. Hotely apod. 0,98
10. Struktura zamé&stnanosti 0,99 | 11. Zivotni prostiedi 1,06 | 12. Poloha k centru 1,01
13. Dopravni podminky 1,00| 14. Orientace ke svétovym stranam 1,02
15. Konfigurace terénu 1,02 | 16. Ptevladajici zéstavba 1,06 | 17. Parkovaci moZnosti 1,06
18. Obyvatelstvo v okoli 1,06 | 19. Uzemni plan 1,06 | 20. InZenyrské sité 1,04
21. Typ stavby 1,06 | 22. Dostupnost podlaZi 1,02 |23. Regulace ndjemného 1,10
24. Vyskyt radonu 1,05 | 25. Dalsi moZnosti ohrozeni | 1,00 | 26. Pfisludenstvi nemovitosti 1,07
27. Moznost dalgiho roziffeni | 1,00 |28. Technickd hodnota 0,65 | 29. Udrzba stavby 1,00
30. Pozemky k objektu celkem | 1,00 | 31. Nazor odhadce 1,10 |Souéin dfl&ich koeficienti-1s | 1,090

Zjisténi ]ednotkovych cen porovnatelnych objekti
(Objekt &islo |  Pkepoitené jednotkové ceny SJP porovnatelnych objekti |
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5 b coablees FRUCE R

1. RD Mcely 4 672,56 11116,58 13 053,01

2. Rodinny dim 1 287,98 4 829,91 4 725,24

3. Objekt bydleni Hanuovice 3390,67| 1043841 20110,70
4. Tabor 3 787,22

5. Pfedni Vyton - 1 891,87 4 842,18 10 269,75

SJIC — minimum 1 287,98 4 829,91 4 725,24

SJC — prumér 3 006,00 7 807,00 12 040,00

SJC — maximum 4 672,56 11116,58 20 110,70

Tndex ocetiovaného objektu o RiE 1,114 1,114 1,114 Y

JCO — minimum 1 435,00 5 381,00 5 264,00

JCO — priimér 3 349,00 8 697,00 13 413,00

5205,00| 12 384,00 22 403,00

TR0 E 200 172,00

1604330 1221487 905408

CO — pramér 3744182 1974219 2307036

CO — maximum 5819190 2811168 3853316

Cena objektu zji$téna porovnavaci metodou:

Minimalni: 905 408,- K&
Priimérna: 2 675 146,- K&
Maximalni: 5819 190,- K¢

sz Coprﬁmémé - [0,15 * (COmaximaini - COminiméini)] =
=2675146 - [0,15 * (5819190 - 905408)] =1 938 078,70 K&

Rodinny diim Stard Voiice - Tdbore - vysledna cena -

C. Rekapitulace

1938 078,70 K&

Celkova obvykla cena je cena zemé&dglské usedlosti se stavebnimi pozemky a zohlednéni ostatnich
stavebnich pozemkd se stavbami jiného vlastnika a pozemkii lesnich.

Administrativni cena:

Administrativni cena objekti:
Administrativni cena celkem:

Vécna hodnota:
Véena hodnota pozemkii:
Stanovena vécna hodnota celkem:

Porovnavaci cena:
Porovnavaci cena pozemki:

1 928 490,- K&
1928 490,- K¢

1645 110,- K¢

1645 110,- K&

229 030,- K&
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Porovnavaci cena celkem: 1938 080,- K&

Obvykla cena:
1 930 000,- K&

slovy: jedenmiliondevétsettficettisic K&

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

Pouziti metoda je zaloZena v podstaté na porovnani obdobnych nemovitosti které byly obchodovany v
nedivné minulosti, pfipadné v regionu kde neni dostatek uskuteénénych prodeji na zadklad nabidky z
realitnich servert s koeficientem tpravy nabidky. V nejsirsi mife je pouZito databdze ze systému MOISES s
databézi obchodovanych nemovitosti véetné kompletnich udajd, Tyto podklady je moZné zpétné zkontrolovat.
Pro porovnavaci hodnotu je pouZita metoda Ing.. docenta Bradace kterda umoZiiuje /Qbsahlé porovnani
nemovitosti v Sirokém regionu oceriované nemovitosti a déva vérohodné vysledné hodg’ig Ve ]

V Zebraku, 10.3.2014

Lubo$ Siminek
Prazska 120
267 53 Zebrak

D lecka doloZ
Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Prazejze dne 15. 4. 1996 &. j. Spr.
4141/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvla&tni specializaci \pro od nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 221 -3778-2013 znaleckého deniku.
Znale&né a nahradu naklad( Gétuji dokladem &. 221-2013



