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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. Odborna otdzka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku jeéeni obvyklé ceny nemovitych #ci: pozemek st.paré. 90 o
vymére 66mz2, zastawma plocha a nadvh sowasti je stavbaStrazisté ¢p. 45 zpisob vyuziti
rod. dim, parce. 158/12 o vymire 1784m2, zahrada a parcl81/3 o vynire 534m2, ostatni
plocha, jind plocha, zapsano na LW/1010 pro k.4. Strazi§tu Jiviny, obec Strazistu
Katastralniho tadu pro Sedaiesky kraj, Katastralni pracovisilada Boleslav.

1.2. (el znaleckého posudku
Podklad pro insolvemi fizeniMSPH 79 INS 18375 / 2020edena WM éstského soudu v Praze

1.3. Skuté&nosti scElené zadavatelem majici vliv na pesnost zagru posudku
Zadavatel nestil znalci Zzadnou skutaost, ktera mize mit dle jeho nazoru vliv nafgsnost
zawru znaleckého posudku.

2. VYCET PODKLAD U

2.1. Popis postupu znalceif vybéru zdroju dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odbmazce byly vybrany z venych zdroj, z
dostupnych informé&nich databazi, z listin, z podkka@ informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych fi mistnim Seteni.

2.2. V\&et vybranych zdroju dat a jejich popis

informace a podklady od objednatele

informace a podklady z prohlidky

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

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - t@nacast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp #iptup do katastru nemovitosti pro registrovanéatie
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

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

https://www.czso.cz/ €esky statisticky fad

https://www.risy.cz/cs/ - Regiondlni inforird servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-orgzace-a-urady - statni organizacerady
https://mapy.cz/ - mapovy portal

2.3. Vérohodnost zdroje dat
Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbdiros znalecké praxe dostupnymugpbem
zkoumany a o¥fovany a jsou povazovany z&rghodné.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pi sbéru ¢i tvorb € dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka ztelavaiceni obvyklé ceny nemovitych
véci'. Pro ugeni obvyklé ceny nemovitychéwi budou sebrana a ttema data, ktera budou
analyzovana a ktera jsou reprezentativni a ve uztatodborné otazce, jsou srovnatelna a
vhodna. Sebrana a tema budou data z ¥ggnych zdraji, z dostupnych inforntmich databazi,

z listin, z podklad a informaci od zadavatele a z informaci ziskarpfcimistnim Sateni. Bude
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zjisSttna poloha nemovitych éei, bude provedeno mistni f&ti a prohlidka o@mvanych
nemovitych ¥ci, budou zji&ny identifikatni Udaje, omezeni vlastnického prava, bude
vypracovan popis polohy a stavu nemovityckciy bude provedena analyza trhu a budou
vybrany vzorky srovnatelnych nemovityckov.

3.2. Popis postupu pi zpracovani dat

Data budou zpracovana tgpbem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovagtaien
souhrn dat a uvedeny veSkera 2§tz podklad, dat a z mistniho ehi, na zaklag kterych
znalec dosfl k vyslediim. ZjiSttna a zpracovana budou data z evidence Katastruvikeistd
vytvoiena a zpracovana data z mistnihde$ét bude provedena analyza trhu s nemovitymi
vécmi dle aktualni inzerce a budou zisy, vybrany, analyzovany a pouZzity vzorky
srovnatelnych nemovitychsui z vlastni databaze a z databaze historie réalizerce.

3.3. Vket sebranych nebo vytvéenych dat

- objednavka znaleckého posudku

- vypis z Katastru nemovitosti L¥. 1010 pro k.0. Str&zi&u Jiviny ze dne 10.09.2020

- informace z Katastru nemovitosti L&/ 1010 pro k.U. StraziSu Jiviny ze dne 17.03.2021

- snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

- cenoveé Udaje Katastralnihéadu

- databdze nemovitosti INEM

- realitni inzerce S reality

- Zakon¢. 151/1997 Sb., o otievani majetku

- VyhlaSkac. 488/2020 Sh. kterou seémi vyhlaskaé¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o
ocaiovani majetku (odevaci vyhlaska), ve 2ni pozdjsich gedpisi

- Zakon¢. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kandetéa znaleckych Ustavech

- VyhlaSka¢. 503/2020 Sb. o vykonu znaleck@nosti

- prohlidka oc#ovanych nemovitychdci, zangteni a pdizeni fotodokumentace. Vlastnik nebo
osoba, ktera méredmet ocergni v drzeni nebo ngjmu, bykippmeniddné prohlidceiednmetu
ocereni, prohlidka byla provedena dne 15.03.2021. Ve&Skmpisy a informace vyplyvaji
z prohlidky a s8leni na mist samém, informace a skdtesti o zakrytych konstrukcich a
existenci podzemnickasti a stavu inZzenyrskych siti apod. byly dle ms#narohlidky a stavu
nemovitosti odhadnuty. Vykresova dokumentaceiaéigodklady nebyly doloZeny.

Identifika ¢ni Gdaje nemovité ¥ci
Dle informace z katastru nemovitosti LV 1010 pd. 5trazist u Jiviny ze dne 17.03.2021
Pankova Marcela, Vilimovska 1581/18, Dejvice, 16608ha 6

Adresa: Strazistép. 45
Nazev katastralniho uzemi: StraZigtJiviny
Nazev obce: Strazist

Nazev okresu: Mlada Boleslav
List vlastnictvi: LV ¢. 1010

Omezeni vlastnického prava a jiné zapisy
Dle informace z katastru nemovitosti €V1010 pro k.U. StraZiSu Jiviny ze dne 17.03.2021
Zapsano do soupisu majetkové podstaty (2ak82/2006 Sb.)

- urceni obvyklé ceny je provedeno bez vlivu vySe uvgdenomezeni vlastnického prava a
jinych zapisi



o Vécné bfemeno chiuze a jizdy
vyznacené v GP &. 80-9/2000 dle smlouvy ze dne 25.1.2000,pravni aéinky vkladu ke dni
2.2.2000
oprdvnéni pro
Parcela: 158/12
Povinnost k

Parcela: 158/13, Parcela: 158/15

IListina Smlouva o vécném bfemeni V3 534/2000.

POLVZ:3/2000 Z-10000003/2000-207
Poradi k datu podle pravni dpravy u¢inné v dobé vzniku prava
Z Vécna prava zatéZujici nemovitosti v Zasti B véetng souvisejicich ddajt

Typ vztahu

o Vécné bfemeno chiuze a jizdy
vyznadené v GP &. 80-9/2000 dle smlouvy ze dne 25.1.2000,pravni aé&inky vkladu ke dni
16.3.2000
Oprdavneni pro
Parcela: 158/11, Parcela: 163
Povinnost k
Parcela: 158/12
Listina Smlouva o vécném bremeni V3 1156/2000.
POLVZ:7/2000 Z-10000007/2000-207
Poradi k datu podle pravni dpravy u¢inné v dobé vzniku prava

- bez vlivu na obvyklou cenu

Poloha a charakteristika

Rodinny dim v zastawné, okrajové, severozapadfidisti obce Strazi§t prijezd a pistup je po
castén¢ zpevrené cest, kterd je na pozemcich parcl58/13 a 158/15 ve vlastnictvi Franic
Véaclav (wcné lfemeno chze a jizdy). Vjezd na pozemek je vraty z jihozapastrany. Pes
pozemek par¢. 158/12 vede ifjezdova cesta k dalSi nemovitécyy s oplocenim je v této
jlhozapadnic¢asti ustoupeno cest(oploceni, vrata a vratka jsou posunuty davpibzemku).
Bezprostedni okoli je prostorné, isdkou zastavbouipvazre rodinnych a rekremich donii.
Oceaiovany rodinny dm je samostatnstojici, vstup do rodinného domu ZaSenou terasou z
jlhozapadni strany, jizZhod rodinného domu stojiteMény sklad, ktery neni zakresleny v
katastralni mayy Odkanalizovani rodinného domu do jimky na vyvazeoda z viejnéhoradu
(pripojka vody v délce odhadem cca 10m vede pfpedobré pres pozemky jinych viastnik
vodormEr je spoléné s jinymi vodongry pravdpodobré v Sachd na pozemku jiného vlastnika,
poloha vodoniru nebyla na mistzjisttna), elektroinstalace zavedena, bez plynu.

Obec Strazigt se nachézi na Uzemi okresu Mlad4 Boleslav a n@ledi Stedaiesky kraj.
Prislusnou obci s roz&nou misobnosti je sto Mnichovo Hradigt (v dojezdové vzdalenosti
cca 10km). V obci Strazistma trvaly pobyt hlasenofiplizné 130 obyvatel, obec s malou
ohcanskou a technickou vybavenosti (obedfdy pohostinstvi, sportovitverejny vodovod,
doprava autobusova). Obec leZi na Upati oblastrskgch hor a Krkonos, v blizkosfieského
raje, jednda se o turisticky oblibenou lokalitiesiniho Pojiz#.

Popis a stav
Rodinny dim &p. 45, sodast pozemku st.parcé. 90
Rodinny dim je nepodsklepeny, ma jedno nadzemni podlazi zitéypodkrovi.

Vyd&et mistnosti:

1 NP (pfizemi
mistnost plocha (m2) podlaha
vstupni terasa 15,00 ker.dlazba



chodba

obyvaci pokoj s kuchyni
pokoj

wc

koupelna

spiz

schodisté

celkem

podkrovi
mistnost
chodba
pokoj
pokoj
komora
lodzie
celkem

7,70 ker.dlazba

31,85 prkna
8,80 prkna
1,35 ker.dlazba
4,75 ker.dlazba
2,00 ker.dlazba
4,60

76,05

plocha (m2) podlaha
4,10 prkna

17,60 prkna

18,30 prkna
1,85 ker.dlazba
6,00

47,85

Celkem 4+kk, zastawma plocha 81m2, podlahova plocha celkem 123,90m2.

Popis prevaZzujicich konstrukci:

Konstrukce
Zaklady

Svislé konstrukce
Stropy

Strecha

Krytina

Vnittni povrchy
Vn¢jSi povrchy
VnéjSi obklady
Vnitini obklady
Schody

Dvere

Okna

Podlahy

Vytapeni

Elektroinstalace
Rozvod vody
Zdroj teplé vody
Instalace plynu
Kanalizace
Vybaveni kuchyg
Vnitfni vybaveni

Klempitské konstrukce

Popis
Betonové
EBwené roubené a zdé
Orewné
Krov deweny, sedlovy
Sindel
Plechové
Omitky
Omitky, néty, zatepleni
Kamenny soklidvené obklady
BZné keramické
Dewné
Dreveéné
Drewna
Ker.dlazba, prkna
Kachlovymi kamny s rozvodem teplého vzduch, kqpios kuchyni
IVT jednotka (vytadpni, chlazeni)
Sitelna, tifazova
Tepla a studena
Bojler
Bez plynu
Do jimky
Kuchyiska linka, spdtebice
Umyvadlo, sprchovy kout, WC

Historie a stavebr€ technicky stav:
Rodinny aim byl postaven dle steni v roce 2005, v posledni dobyla vynEnéna kuchyiska
linka. Rodinny dm je v dobrém, odpovidajicim stavu, uzivan k regirea



Ostatni stavby:

Jedna se ordwny sklad se zastSenym parkovanim jiZnod rodinného domu. Sklad je
piizemni bez podkrovi, zastma plocha 20m2, zastSené stani u skladu o zasta¥ ploSe
20m2.

Venkovni Upravy:

Venkovni Upravy v &ném rozsahu - oploceni, vrata, vratka, zgearplocha, fipojky inZ. siti.

Pozemky

st.parcé. 90 o vyntre 66m2, zastawma plocha nadvud ktery je zastatn rodinnym domem
parc¢. 158/12 o vynire 1784m2, zahrada je pozemek okolo rodinného doploceny, mirg
svazity, zatravény, s trvalymi porosty vdznych druzich.

parc¢. 181/3 o vymite 534m2, ostatni plocha, jind plocha je Uzky prubzemku
severovychodfod rodinného domu, na okraji pole, pozemek je namany.

4. POSUDEK

4.1. Postup i analyze dat
Analyza dat bude provedena dle zakén&51/1997 Sb., o otievani majetku, 82, dle vyhlasky
¢. 488/2020 Sb. 8lc, tj. teni zjiSEné ceny a dle vyhlasky. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké
¢innosti, tj. uteni obvyklé ceny.

Analyza dat bude provedena porovnanim jako stekistvyhodnoceni né&qsgji se vyskytujiciho
prvku v dané mnozinhskut&né realizovanych cen stejného, pgract obdobného majetku nebo
pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykhodnim styku v tuzemsku ke dni
oceréni s vylowenim mimdgadnych okolnosti trhu. MnoZina prve stanovena z historickych
cen za pimérenycasovy usek. Pro vyget porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nergovit
véci (vzorky), u nichZ je realizovana cena znami.vighéru vzorki je respektovanarpmérena
homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji sieadu segmentu trhu zejména co do polohy,
typu, velikosti, kvality, vyuZitelnosti apod.iiPanalyze transakci se srovnatelnymi nemovitymi
vécmi jsou ceny vzornk vyjadieny jako jednotkova cena za celek. Cilem porovijg@niyuzit a
jeho pomoci vy#Zit indicie, které nazraiji hranice Urové porovnavaci hodnoty a vysledna
porovnavaci hodnota lezi uvhihtervalu, vymezeném cenami jednotlivych vzork

Dle zakona¢. 151/1997 Sb., o o@@vani majetku, vyhlaskaé¢. 488/2020 Sh. §1c

zjiSténé cena

Oceiovaci predpis

Oceréni je provedeno podle zako®a151/1997 Sb., o odevani majetku ve zmi zakon ¢.
121/2000 Sb.¢. 237/2004 Sb.¢. 257/2004 Sb.¢. 296/2007 Sb.¢. 188/2011 Sb.¢. 350/2012
Sb., ¢. 303/2013 Sh.¢. 340/2013 Sb.¢. 344/2013 Sh.¢. 228/2014 Sb.¢. 225/2017 Sb. &.
237/2020 Sb. a vyhlasky MER &. 441/2013 Sb. ve Zni vyhlaskye. 199/2014 Sbg. 345/2015

Sb.,¢. 53/2016 Sb.¢. 443/2016 Sb&. 457/2017 Sb¢. 188/2019 Sh. & 488/2020 Sh., kterou
se provadji nektera ustanoveni zakokal51/1997 Sb.

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

O1. Velikost obce: Do 500 obyvatel Vv 0,50

02. Hospodsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce \Y, 0,60

03. Poloha obce: V ostatnichipadech Vi 0,80

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je dléka, vodovod, 1 0,70
nebo kanalizace, nebo plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zeléahzastavka, nebo 1] 0,90
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autobusova zastavka
06. Oltanska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (aachebc V 0,85
sluzby — zakladni sortiment)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC = ZCw*@, * O3 * O, * Os * Og = 237,00 K&/m?

Index trhu s nemovitymidcmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na diim trhu s nemovitymi &mi: Poptavka je vysSi nez 1l 0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastaw pozemek, nebo pozemek, jehoz V 0,00
souasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba éhgjrviastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmeny v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nehalslizovana |l 0,00
Gzemi

4. Vliv pravnich vztah na prodejnost: Negativni f¥ipojka vody a I -0,04
vodoner

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSichwliv Il 0,00

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebé&apevyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospod#sko-spravni vyznam obce: Ostatni obce \Y, 0,90

8. Poloha obce: V ostatnichipadech Vi 0,80

9. Okranska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obatedzb Il 0,90

sluzby — z&kladni sortiment) nebo Zadna

V ptipadech ocemi nemovitych ¥ci vyjmenovanych veréti poznamce pod tabulkotil

piilohy ¢. 3 océovaci vyhlasky:
5

Index trhu lt=Rs*P;*Pg*Po*(1+ > P)=0,661

i=1
V ostatnich pipadech ocemi nemovitych ¥ci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu lt =R *P;*Pg*Pg* (1 + > PB)=1,020
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polétsziderni stavby v obcich do 2000
obyvatel ¥etrg

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a del uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotnémKkeémim | 1,01
celku

2. FrevaZujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni remkt I 0,03
Reziderni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajo¥ésti obce [l -0,01

4. Moznost napojeni pozemku na inZzenyrsk& kieré méa obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechnysitobci nebo obec bez siti

5. Oktanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovéd je Il -0,02
casté&n¢ dostupna okanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemkij€zd po zpevéné komunikaci, VII 0,01
S moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200etny; MHD — Il 0,00

dobra dostupnost centra obce
8



8. Poloha pozemku z hlediska kowr@rvyuZzitelnosti: Bez moznosti 1l 0,00
komegkniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémove okoli I 0,00
10. Nezamstnanost: NiZSi nez jegmer v kraji 1 0,02
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich livbez dalSich vliw Il 0,00

11
Index polohy  Ip=P *(1+> P)=1,040

i=2
V ptipadech ocemi nemovitych ¥ci vyjmenovanych veiéti poznamce pod tabulkotil
prilohy ¢. 3 océovaci vyhlasky:

Koeficientpp =1+ * 1p = 0,687

V ostatnich pipadech ocemi nemovitych ¥ci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficientpp =11 * 1, =1,061

1. Rodinny dim

Zat¥idéni pro potireby ocerni

Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda

Poloha objektu: $edaesky kraj, obec do 2 000 obyvatel

Stai stavby: 16 let

Zakladni cena ZC {flohag¢. 24): 2 004,- K/m°

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1 NP: 11,00*6,00+2,00*7,50 = 81,00 m

podkrovi: 11,00%6,00 = 66,00 M

Nazev podla: Zasta¥na plocha Konstrukeni vyska

1 NP: 81,00 3,10 m

podkrovi: 66,00 2,60 m

Obestawny prostor

1 NP: 11,00*6,00*3,10+2,00*7,50*2,80 = 246,60 m

podkrovi, zageSeni: 11,00*6,00*3,80/2+2,00*7,50*0,40/2 = 128,40 m

Obestawny prostor - celkem: = 375,00 m

Podlaznost:

Zasta¥na plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 81,00 nf

Zasta¥na plocha vSech podlaZi: ZP 147,00 M

Podlaznost: ZP/ZP1=1.81

Vypoéet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢ \

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepenyotto/my I typ A
zasta¥né plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmdedtou

1. Druh stavby: samostatny rodinngnal Il 0,00

2. Provedeni obvodovychest dievostavby (novostavby) a stavby IV 0,04
zateplené



3. Tlou¥ka obvod. sin: 45 cm Il 0,00
4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 doc2tws Il 0,01
5. Napojeni na sit(pfipojky): pripojka elektro, voda a odkanalizovanlll 0,00
RD do Zumpy nebo septiku
6. Zpisob vytagni stavby: usedni, etazové, dalkove 1] 0,00
7. Zakl. gisluSenstvi v RD: UplIné - standardni provedeni 1] 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalSiho vybaveni I ,000
9. Venkovni Upravy: standardniho rozsahu a provieden 1] 0,00
10. VedlejSi stavby tuici prislusenstvi k RD: bez vedlejSich staveb I 0,00
nebo jejich celkové zastavé ploSe nad 25 m2
11. Pozemky ve furidnim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem 1l 0,01
12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu [l 0,00
13. Staveb# - technicky stav: stavba v dobrém stavu s pranilel Il 1,00
adrzbou

Koeficient pro sté 16 let:
s=1-0,005*16 9,920
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Index vybaveni 1y =(1+ > V;)*Vi3*0,920 =0,975
1=1

Nemovita ¥c je sowdasti pozemku

Index trhu s nemovitymidemi I+ = 1,020

Index polohy pozemkir = 1,040

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZCy* 2 004,- K/m®* 0,975 = 1 953,90 K/m®
CS=OP *ZCU * It * |p= 375,00 M * 1 953,90 K/m>* 1,020 * 1,040= 777 261,42&K

Cena stanovena porovnavacim aisobem = 777 261,42 kK
2. Sklad

Zat¥idéni pro potireby ocerni

Vedlejsi stavba § 16: typ D

Svisla nosna konstrukce: direvéné oboustranhobita, zdivo tl. do 15 cm

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

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoaujici ztizeni podkrovi

Kaod klasifikace stavebnichedCz-CC 1274

Nemovita ¥c je sodasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastawna plocha[m?]  vyska
piizemi 20,00 2,20m
20,00 nf

Obestawny prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazizZsteSeni)

Typ Nazev Obestawny prostor [m°]

NP pizemi 20,00*2,20 = 44,00

Z zasteSeni 20,00*1,60/2 = 16,00

Obestawny prostor - celkem: 60,00 m
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Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard)&vyskytuje se,

A = pridan& konstrukce, X = nehodnoti se)

Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni standardu  [%]
1. Zaklady zakladoveé pasy S 100
2. Obvodové sny zd&kné, dewné S 100
3. Stropy direvené S 100
4. Krov X 100
5. Krytina Sindel S 100
6. Klempiské prace pozinkované S 100
7. Uprava povrch omitky, nagry S 100
8. Schodist X 100
9. Dvee direvené S 100
10. Okna chybi C 100
11. Podlahy betonova S 100
12. Elektroinstalace chybi C 100
Vypocet koeficientu Ky

. : . Cast Upraveny
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%)] (%] Koef. obj. pod
1. Zaklady S 8,00 100 1,00 8,00
2. Obvodoveé sny S 31,30 100 1,00 31,30
3. Stropy S 21,80 100 1,00 21,80
4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00
5. Krytina S 11,20 100 1,00 11,20
6. Klempiské prace S 1,60 100 1,00 1,60
7. Uprava povrch S 6,30 100 1,00 6,30
8. Schodist X 0,00 100 1,00 0,00
9. Dvee S 3,80 100 1,00 3,80
10. Okna C 1,30 100 0,00 0,00
11. Podlahy S 9,70 100 1,00 9,70
12. Elektroinstalace C 5,00 100 0,00 0,00
Soutet upravenych objemovych pailil 93,70
Koeficient vybaveni & 0,9370
Ocenreni
Zakladni cena (dleif. ¢. 14): [K&/m?] = 1 055,-
Koeficient vybaveni stavby Kdle vypa@tu): * 0,9370
Polohovy koeficient K (pril. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient znény cen staveb Kpiil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2850
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 1 807,04
PIna cena 60,00 ni * 1 807,04 K/m® = 108 422,40 K
Vypocdet opotirebeni linearni metodou
St&i (S): 16 rok
Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 44iok
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60trok
Opotebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 16 / 60 = 26,7 %
Koeficient opotebeni: (1- 26,7 % / 100) * 0,733
Nakladova cena stavby Cg = 79 473,62 K
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Koeficient pp * 1,061

Cena stavby CS = 84 321,51 K
Sklad - zjisténa cena = 84 321,51 K
3. Pergola
Zatridéni pro potreby oceréni
Vedlejsi stavba § 16: typ G
Svisla nosna konstrukce: pristreSky
Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi
Kaod klasifikace stavebnichedCz-CC 1274
Nemovita ¥c je sodasti pozemku
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Nazev Zastawna plocha[m?]  vyska
piizemi 20,00 2,20m
20,00 nf
Obestawny prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazizdsteSeni)
Typ Nazev Obestawny prostor [m?]
NP pizemi 20,00*2,20 = 44,00
Z zasteSeni 20,00*1,60/2 = 16,00
Obestawny prostor - celkem: 60,00 m

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard)&vyskytuje se,

A = pridan& konstrukce, X = nehodnoti se) )
Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni standardu  [%]
1. Zaklady zakladove patky S 100
2. Obvodoveé sny diewené S 100
3. Stropy X 100
4. Krov direvény neumo#ujici podkrovi S 100
5. Krytina Sindel S 100
6. Klempiské prace pozinkované S 100
7. Uprava povrch nagry S 100
8. Schodist X 100
9. Dvee X 100
10. Okna X 100
11. Podlahy X 100
12. Elektroinstalace X 100
Vypocet koeficientu Ky

. , . Cast Upraveny
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%)] (%] Koef. obj. podil
1. Zaklady S 12,20 100 1,00 12,20
2. Obvodové sny 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
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6. Klempiské prace S 4,20 100 1,00 4,20
7. Uprava povrci S 6,30 100 1,00 6,30
8. Schodigt X 0,00 100 1,00 0,00
9. Dvee X 0,00 100 1,00 0,00
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
Souet upravenych objemovych pailil 100,00
Koeficient vybaveni & 1,0000
Ocenreni
Zéakladni cena (dleifl. &. 14): [K&/m?] = 750,-
Koeficient vybaveni stavby Kdle vypa@tu): * 1,0000
Polohovy koeficient K (pril. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient znény cen staveb Kpiil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2850
Zakladni cena upravena [K¢/m?] = 1371,-
PIna cena 60,00 ni * 1 371,- K/m’ = 82 260,- K
Vypocdet opotirebeni linearni metodou
St&i (S): 16 rok 3
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 44 ok
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 60trok
Opotebeni: 100 % *S/PCZ =100 % * 16 / 60 = 26,7 %
Koeficient opotebeni: (1- 26,7 % / 100) * 0,733
Nakladova cena stavby C% = 60 296,58 K
Koeficient pp * 1,061
Cena stavby CS = 63 974,67 K
Pergola - zjiS€na cena = 63 974,67 K
4. Pozemky
Ocereni
Koeficient redukce R:
Vymeéra vech pozenikve funinim celku vp = 2 384,00 M
R = (200 + 0,8 *2.vp) / 2.vp
R = (200 + 0,8 * 2 384,00) / 2 384,000:884
Index trhu s nemovitostniy = 1,020
Index polohy pozemkir = 1,040
Vypocéet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlitr pozemku
Nazev znaku ¢. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bezwha vyuZiti Il 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terézempku do 15 % IV 0,00
véetns - ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zaklagmeiminky 1] 0,00
4. Chragna Guzemi a ochranné pasma: Mimo chnénizemi a I 0,00
ochranné pasmo
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSichwliv Il 0,00
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Index omezujicich vlig lo=1+> P =1,000
i=1

Celkovy index I=It * o * 1p=1,020 * 1,000 * 1,040 4,061

Stavebni pozemky zastagné plochy a nadvdi oceréné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této
ceny odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich poZemk

Zatrideéni Zﬁ(ké./r%%na Index Koef. lflgrc /;:nez]n a
8§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastma plocha a nadvdi, funkéni celek

84 odst. 1 237,- 1,061 251,46

Typ Nazer Parcelni Vymzéra Jedn. czena Cena
¢islo [m?] [K¢/mT [K¢]
§ 4 odst. 1 zasta¥na plocha a 90 66 251,46
nadvai

Redukni koeficient R = 0,884 222,29 14 671,14
§4 odst. 1 zahrada 158/12 178¢ 251,46

Redukni koeficient R = 0,884 222,29 396 565,36
84 odst. 1 ostatni plocha 181/3 534 251,46

Redukni koeficient R = 0,884 222,29 118 702,86
Stavebni pozemky - celkem 2 38¢ 529 939,36
Pozemky - zjiS€na cena celkem = 529 939,36 k
Rekapitulace

1. Rodinny am 777 261,40 K

2. Sklad 84 321,50 K

3. Pergola 63 974,70 K

4. Pozemky 529 939,40 K
Vysledna cena po zaokrouhleni dle 8§ 50: 1 455 508¢

Dle zakona¢. 151/1997 Sb., o oti®vani majetku, 82 a vyhlasky. 503/2020 Sb.
obvykla cena

Analyza trhu

V daném pipadt ocergni residetini nemovité ¥ci trh vykazuje v posledni délpievazrié (v
zavislosti zejmeéna na lokalita typu nemovité &ci) stale rostouci tendenci poptavky. V obci
Str4zis¢ ani v okoli neni ke dni océni na realitnim trhu nabizen Zadny podobny rodidimy.
Ve vypaitu porovnavaci hodnoty jsou pouzity vzorky realiaoych cen nejvice podobnych
nemovitych ¥ci.
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Porovnavaci metoda

lokalita cena druh ceny

1) VSen, okr. Semily 9110000,-K ¢ realizovana cena, prodej 07/2020
ptizemni RD (145 m2) v obci V&g nedaleko Turnova ekraj CHKO Cesky raj a nedalel
dalnice Praha-Liberec. n je postaveny ze systému POROTHERMaepleny, dispozit
domu je 4+kk se 3 koupelnami, garazi, technickoatmosti, zageSeny pomoci krovu kze
ziidit vestavbu pro dalSi 2 pokojeidd je bezbariérovy s podlahovym vytim. Okna jso
plastova s izoknimi dvojskly, v OP zastima pomoci aponskych sn. Vytagni je pomoc
elektrokotle a krbu, pro TUV jsou nare$e solarni kolektory, v loznici klimatizace. Kuabgé
linka je nova se spmbici Miele, podlahy tveéi dlazba a tewné lamely, dvie Sapeli
vitrdzemi, v OP benatsky Stuk... Kolemiomu je nadherna udrZovana zahrada s ve
koupacim jezirkem, prostorna terasa s grilem, koupghivany sud... VSe v nejvysSi kvali
Zasta¥na plocha 145m2, pozemek celkem 1718 m2.

Hodnoceni: podobna poloha, zaji$f pristup, podobny stav, podobny pozeme¥siwelikost
lepSi vybaveni

# A et ﬂ& S [ /

2) Jivina, okr. Liberec 4 320000-K ¢ realizovana cena, prodej 03/2020
rodinny dim se zahradou v klidné lokalitv obci Jivina. Dispozin¢ ieSen jako 4+kkPrvni
podlaZzi nabizi zadves chodbou, nepchozi pokoj pro hosty, kuckyspol&né s jidelnin
koutem a se vstupem na venkovni terasu. Déle jeobyeaci pokoj s prosklenouésbu
koupelna, toaleta a technicka mistnost. Ve druhéniagi je loZnice, &sky pokoj a ulozn
pudni prostor. Teplo domova zdjife v piizemi podlahové topeni a litinova krbova kam
vymeénikem. Oim nema ¢asténé dokortenou fasadu. Je obklopen krasnym rovine
pozemkem s nadzemnim bazénemétskym HiStém o celkové vynsie 1600n2, zastasné
plocha 124m2.

Hodnoceni: podobn& poloha, zaji$§ pristup, podobny stav, podobnyozemek, podobi
velikost, podobné vybayel'

|

3) Hvézdov, okr. Ceska Lipa 4580 000-K ¢ realizované cena, prodej 05/2020

Prodej rodinného domu dispozici 5+kk se zahradou, ktery se nachazi vnkli¢hsti obc
Hvézdov. Dim byl zkolaudovan v roce 2013. Jeho dispozice zenistna do dvou nadzemni
podlazi, picemz nej¢tSi ¢ast je rozlozena vifzemi domu, kde je prostorny obyvaci pok
jidelnot a kuchyiskym koutem. Déle pak évoznice, technick& mistnost, koupelna se sprcl
vanou, samostatné WC s bidetem, hala, chodbapspsforny sklad, terasa a vstup do drul
nadzemniho podlaZzi, kde se nachazi dva prostok@eo/ytagni je zdefeEno elektrokotlet
a krbem, ktery dominuje obyvacimu pokoji. Celkaplocena zahrada je rovinata a je zde ¢
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na jedno auto se zazemim pro uskldnn&adi a pneumatik. Zast&wva plocha 197m
pozemek celkem 1875m2.

Hodnoceni: podobna poloha, zaji$j pristup, podobny stav, podobny pozemektsi velikost
lepSi vybaveni

- e e

Pouzité koeficienty:
K1 - koeficient polohy, lokality, dopravni dostupsto
K2 — koeficient typu stavby, materidlové provedatdyebs technicky stav
K3 — koeficient pozemku, velikost
K4 — koeficient velikosti objekit
K5 — koeficient vybaveni nemovitosti, rekonstrukeedernizace
K6 — koeficient zdroje
K7 — koeficient ostatni, vySe neuvedené, Uvahazamnznalce ¢éas prodeje

hodnoceni vzorki

¢.nem. Kl K2 K3 K4 K5 K6 K7 K/ks Ke/ks upravend)
1. RD V3di, okr. Semily 0,951,00 1,00 0,90 0,85 1,00 1,10 9110000 7 282 7672
2. RD Jivina, okr. Liberec 0,93,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,10 4 320 000 4 514 40¢
3. RD Hwzdov, okr.Ceska Lipa 0,951,00 1,00 0,90 0,90 1,00 1,10 4 580 000 3876 741
minimum 3876 741
maximum 7 282 764
pramer 5 224 634
jednotka (ks) 1
porovnavaci hodnota 5224 684

4.2. Vysledky analyzy

Z analyzy vyplyva, Ze zjigha cenaini 1.455.500,- K, porovnavaci hodnota v jonéru cini
5.224.634,- K. Z dlouhodobé zkuSenostitipurcovani zjis€né ceny nemovitych &ei je
jednoznéné, Ze zji&ina cena je jen ve vyjiniaych gipadech podobna jako obvykla cena, ve
vétSing pripadi tomu tak neni a vysledky zj&té ceny jsou niZSi i vy3Si nez cena obvykla. Cena
zjisSténa je pouzivana procaly dani a poplatk Ze srovnavaci analyzy vyplyva, Zze podobné
nemovité ¥ci jsou v lokali® obchodovany. Byly porovnany vzorky realizovanychngc
minimalni cena ve vysi 3.876.741,¢ Kmaximalni cena 7.282.762,<Kvysledkem porovnani je
pramér ve vysi 5.224.634,- K

Porovnavaci hodnota po zaokrouhleni: 5 220 000¢& K
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Byla vypaitena zjiséna cena a byla provedena srovnavaci analyZzanurzakladni jednotky pro
porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vgsiyc Z transakni historie, analyzy
transakci a vyhodnoceni segmentu trhu jejraé, Ze s obdobnymi nemovitymiomi je
obchodovano. Pro &eni obvyklé ceny je vychazeno z databaze realizmrarcen Katastru
nemovitosti, z inzertni databaze a znalosti trhuealizovanych prodéjbyly vybrany obdobné
nemovité ¥ci, které se v &kterych charakteristikach mohou odliSovat, ale pagk dostatek
informaci o rozpti jednotkovych cen. Provedenim analyzyidhh indicii a analyzy trhu, po
zohledreéni vSech vliwi pasobicich na cenu obvyklou a po zvazeni vSech oktilibyla sodasna
cena obvykla wena na arovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu
Kontrolou byla o¢iena spravnost postupu, skiriesti, které by mohly sniZzovatgsnost zasru
nebyly zjistny.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Zadana odborna otdzka: ugeni obvyklé ceny

6.2. Odpowd’

Obvykla cena je urena:

ve vySi: 5 220 000,- K

slovy: pétmilion tdvéstédvacet tisic K&

6.3. Podminky spravnosti za¥ra, pripadné skuté&nosti sniZujici jeho presnost
Bez podminek, bez skut@osti sniZujicich f@snost
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7. PRILOHY

7.1. Seznam piloh

- mapy
- fotodokumentace

7.2. Rilohy

apy

& Zimioit map | A Zieinds | ath Tosa ® Pamc %, =% &
: - ] s ‘
3 9 : .
i & . >
Predni. A
wreh
267
\.’:
4
2
V
r 3 \ |
~ e
o R |
0\ ¢
o 1
R |
< v
|

Sezemice ¢

T rwrsatina

4 PR Chocnéjovice
o 0 i 3
Podhora | X =
12
) = \ W A RN {
| A P . <
= LS Mukafov s \ Neveklovice || I
4 20 HoAlE {200, S\ e g ] o p (5| Podiisba
— @Kﬁ—r _"\ \__ P \ I\ 2
P \ . . : A i dY

i
A

18



fotodokumentace
piijezdova cesta
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vstup a vjezd na pozemek

vstup do domu
| e e

LY 4
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schody do podkrovi

By

dva pokoje
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pohled severovychodni

pohled severozapadni pohled zapadni

pohled jihozapadni
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pohled zapadni pohled vychodni
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Konzultant a évod jeho pibrani
- konzultant nebyl fibran

Odnena nebo nahrada nakladnalce
- byla sjednana smluvni ocima

8. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovanifodnutim Krajského soudu v Plzni ze
dne 23.11. 2005 podlj.: Spr. 1101/2005 pro zakladni obor ekonomikayéod ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod-.go 3076/2021 znaleckého deniku.

8.1. Otisk znalecké péeti

8.2. Datum a podpis

V Plzni dne 17.03. 2021
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