Znalecky posudek €. 768 - 41/10

ve Wci oceréni nemovitosti - stanoveni celkové ceny obvyklé,j. v misté a ¢ase obvyklé
ceny nemovitosti ve vyldném vlastnictvi fyzické osoby (povinny Miroslav Drgda) -

rodinného domu¢p.61 v Roséi, v okrajové obytnééasti obce, s veSkerymi finalezicimi

stavebnimi objekty, venkovnimi Upravami, trvalymi porosty a pozemky. Nemovitosti
jsou situované na pozemcich p.71, vedeného v KN jako zastaina plocha a nadvdi a

pozemku p¢£.693/5 vedeného v KN jako zahrada ZPF.

Veskeré uvedené nemovitosti jsou dislokovany v k.lRos&, obec Ros& okres Jindfi-

chiiv Hradec, vedeny na LV¢. 33.

Dislokace je ugena dle kopie katastralni mapy s vyzné&enim, viz. gfilohy.

Na ocaiovanych nemovitostech nevazne Zadnéané b*emeno a nemovitosti jsou jinych
prav a zavad s nimi spojenymi prosté (z vypisu a formaci na KN a od vlastnika ne-
movitosti nebyly zjis€ny), nemovitosti nejsou prokazatel® pronajaty, smlouva o pro-
najmu nebyla piredloZzena.

Posudek je zpracovany dle pozadavku objednatele,alkpecifikace N#éizeni exekucet.].

10 Nc 5476/2009-14 a Usneseni o ustanoveni znélged24 EX 4223/2009-49.

Objednatel posudku: EXEKUTORSKY URAD OSTRAVA
Mgr.Pavla Fdikova, soudni exekutor
Slévarenska 410/14
70900 O strav a- Marianské Hory
¢. obj.: Usneseni o ustanoveni znalcém024
EX 4223/09-49
ze dne: 12.04.2010, pravni moc 20.04.2010
vystavil: Mgr.Pavla Feikova, soudni exeku-
torka

Uéel posudku:

zjistit obvyklou cenu nemovitosti - (povinny z exeke Miroslav Drugda), pro p@bu exeku-
ce prodejem nemovitosti, na zaklad/Se uvedenych dokladdle stavu kelni kon€&né mist-
ni kontrolni prohlidky a skut@ého zanseni.

Dle obecné metodiky, ¥cné hodnoty dle THU, vynosové hodnoty, se srovnanis vy-
hlaskou ministerstva financiCeské republiky & 460/2009 Sb., kterou se prova§l né&kte-
ra ustanoveni zkonat 151/1997 Sb., o o@®vani majetku, podle zaké.120/20001 Sb.,8
66 odst.5 a zakona& 151/1997 Sb. (8§ 2 odst.1) dle stavu ke dni 10.0BL2 posudek vy-
pracoval:

Ing. Milan Paleek
Opatovicka 27
370 10Ceské Budjovice 10

Posudek obsahupb stran al3 stran piloh. Objednateli sefpdava ve 3 vyhotovenich.

V Ceskych Budjovicich, 11.05.2010



A. Nalez

1. Znalecky ukol

ve \&ci oceréni nemovitosti - stanoveni celkové ceny obvyklg, v mis¢ a ¢ase obvyklé
ceny nemovitosti ve vyliném vlastnictvi fyzické osoby (povinny Miroslav [@da) - rodin-
ného domwp.61 v Rosé&, v okrajové obytn€asti obce, s veSkerymiipalezicimi staveb-
nimi objekty, venkovnimi Upravami, trvalymi porostypozemky. Nemovitosti jsou situova-
né na pozemcich 71, vedeného v KN jako zastaa plocha a nadvb a pozemku
p.¢.693/5 vedeného v KN jako zahrada ZPF.

Veskeré uvedené nemovitosti jsou dislokovany v Ras€, obec Rose okres Jinéchav
Hradec, vedeny na LY. 33.

Dislokace je utena dle kopie katastralni mapy s vygr@m, viz. pilohy.

Na ocdiovanych nemovitostech nevazne zadéeéne lfemeno a nemovitosti jsou jinych prav
a zavad s nimi spojenymi prosté (z vypisu a infarhma KN a od vlastnika nemovitosti ne-
byly zjistny), nemovitosti nejsou prokazatélpronajaty, smlouva o pronajmu nebylag-
loZzena.

Posudek je zpracovany dle pozadavku objednatedesmicifikace Ndzeni exekuce.j. 10
Nc 5476/2009-14 a Usneseni o ustanoveni zriglc@24 EX 4223/2009-49.

Katastralni mapa a fotomapa s vy&e@im domu je nedilnou stésti posudku a jeffpoZzena
v priloze posudku.

2. Prohlidka a zam éreni nemovitosti

Zanmxteni a prohlidka nemovitosti - dne 06.05.2010 Ipylwovedeno venkovni ohledani, dne
10.05.2010 p prohlidce se skutmym zangienim, venkovniho a okolniho prostoru, s infor-
macemi od sousé&d rednich osob, bezipomnosti povinného.

Povinny-spoluvlastnik nemovitosti nereagoval n&mpise vyzvy ke kontaktu, konkrétni ter-
min nebylo pedem mozné domluvit, agob zandteni byl konzultovany s objednatelem.

3. Podklady pro vypracovani posudku

vypis z katastru nemovitosti z Katastralnikiadiu pro Jihdesky kraj, katastralni
pracovist Jindichtv Hradec, LV¢.33,z 19.03.2010

kopie katastralni mapy z Katastralnittadu pro Jihesky kraj, katastralni
pracovist Jindichuv Hradec, z 02.09.2009

USNESENI o ustanoveni znalce, vydané EXEKUTORSKYRADEM OSTRAVA
z 12.04.2010¢.j.024 EX 4223/09-49

USNESENI o n#zeni exekuce, vydané Okresnim soudem vfitihdvé Hradci z
18.09.200%.j. 10 Nc 5476/2009-14

Udaje sdlené objednavatelem a povinnym, zjig¢ z doklad, pii mistnich fyzickych
prohlidkach aifp venkovnim zansteni nemovitosti.
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4. Vlastnické a eviden €ni udaje

Vylu ény vlastnik nemovitosti :

LV ¢.33

Miroslav Drugda (660501/1292), bytem 378 4%ose& 61
povinny z exekuce

5. Dokumentace a skute €énost

Ke zpracovéani znaleckého posudku nebyldpna Zadné stavebni dokumentace staveb, sku-
tecnosti byly gekontrolovany a zjighy na zaklad venkovniho zawieni zpracovatelem dle
skut&nosti a moznosti na méstbez pitomnosti povinného, nereagoval na vyzvy ke kontak-
tu, ani na opakované zvém na zvonek u vratek oploceni domu.

Pro zpracovani posudku byly k dispozici Udaje &jiétna KN, vypisy z KN, kopie katastral-
nich map a fotomap. Zakladni Udaje ke zpracovasigiu byly pevzaty z pedanych dokla-

di objednatele, zjighy zpracovatelem a dogny pfi mistnich Seétnich, kdy byly doplény
dostupné udaje z hlediska stavebnich konstrukdiaweni, rozsah op@beni domu, dle
moznosti zfistupréni venkovnich prostér

6. Celkovy popis nemovitosti

Hlavni stavba je zghy samostatny rodinnyidh, bez podsklepenifigtupny z vnitniho dvo-

ra od mistni nezpe¥né komunikace obce, ktera dale navazuje na komcinikaf.smer Ra-
tiboi-Straz nad Nezarkou a dale na 1/34(E551Frsitrebai-Ceské Budjovice-Jindichiv
Hradec. Objekt je provedeny tradé, zdny, stojici v prostoru solitérnich starSich a &sich
obytnych rodinnych doinna okraji obce, v mirnémtigném svahu. #jezd po mistni ne-
zpevrEné a zpevéné paténi komunikaci snir centrum obce v navaznosti na statni komuni-
kaci, objekt nebyl zasazeny v roce 2002 pdwsymi zaplavami, nejsou Zzadna ochranna
pasma.

Dum je osazeny uvriitpozemku zahrady, v jeho zadfdisti, se vstupem aippzdem od {-
jezdové komunikace, ma jedno obytné NP, bez upé&h@mpodkrovi (krov dodataou Upra-
vu podstesSniho prostoru umaagie).

Sphuje pro poteby vyhl. podminky rodinného domu, ma jednu santiostab.j. Je v date
udrzovaném stavu dokoéované rekonstrukce, stavebni konstrukce nejsou &adropote-
bované, bez viditelnych statickych poruch.

Objekt domu a ostatniigluSenstvi a objekty bylo mozné posoudit 2¥enz vedlejSiho dvo-

ra, zjistit a zanit jejich hmotu a stavebni konstrukce. f@préni rozméra s gresnymi fdo-
rysnymi roznéry zamérenymi na mist a s kontrolou dle map KN a Earth. Pozemek zahrady
je lemovany na svych hranicich oplocenim, vstupdika z pravé strany, zigdni strany
vjezd vraty v oploceni,ijfistupova plocha dvora v navaznosti na tuigepdovou komunikaci-
viz. foto. Oploceni pozemku vymezujélphlou zahradu, s dvorem, trvalymi porosty a ven-
kovnimi Upravami, studnou, objekterfigiavwné garaze a venkovni terasy.

StreSni konstrukce domu jsou v dobrém stavu s klgskpmi konstrukcemi, omitkou 3 stran
fasady, zadni fasada nedokena, s fivodnimi dewvenymi a novymi plastovymi vypbmi
otvori a predpokladanym standardnim technickym vybavenimbdZneé po dobu uzivani a v
nedavné dob byly provedeny Upravy technického vybavenimdje trvale obyvatelny, ip
vodrg uzivany cca 70 let.

Hlavni stavebni konstrukce domu nejsou n&a#hopotebované, jsou provedeny venkovni
Upravy. Obestainy prostor pro srovnavaci metodu byl vyteny z rozndra zangteni gimo
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na misg.

Stavba domu je osazena v okraj@ésti obce v souvisle zastmé obytné&asti s moznosti
napojeni na veskeré inzenyrskeé sit. zemniho plynu a TLF.

Diim je napojeny na vlastni vyvazeci jimku splaskoaeéakizace (v obci je obecni splaskova
kanalizace <£OV), obecni vodovod pitné vody, na kabelovy rozwbektrické energie, na
vzdusny rozvod TLF, jefivedeny zemni plyn, ve vedlejSi ulici je osazenteye os¥tleni.

Ke stavebnimu objektu domu nalezi garadz, studnakoxani Upravy (oploceni,ifpojky inZz.
siti, zpevené plochy-betonova zamkova dlazba, venkovni tera&gk na pradlo), trvalé
porosty a pozemky.

7. Obsah posudku

Oddil 1

a) Objekty
1) Rodinnydim ¢.p.61

Oddil 2

a) Objekty
1) Garéaz
2) Venkovni studna
3) Venkovni terasa
4) Venkovni &Sak
5) Trvalé porosty

b) Pozemky
1) Pozemky na L\£.33
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B. Posudek

Popis objekt G, vym éra, hodnoceni a ocen éni

Ocereni nemovitosti je provedeno dle obecné metodikgne hodnoty, &né hodnoty dle
THU, vynosové hodnoty se srovnanim s vyhlaskouidtinstva financiCeské republiky
¢.460/2009 Sh., kterou se proefchéktera ustanoveni zakoral51/1997 Sb. (8 2 odst.1), o
ocaiovani majetku.

|. Ocereni nemovitosti podle vyhlasky Ministerstva finanCéské republikye.
460/2009 Sh. o ogmvani staveb, pozenika trvalych porost, jako porovna-
vaci metoda pro stanoveni obvyklé ceny.

Podklady pro stanoveni koeficientu K;:

Okres: Jindfichav Hradec
Obec: Ros&

Oddil 1
A. Hlavni stavebni objekt samostatného rodinného dau na LV ¢.33

Popisy objekt

a) Objekty
1) Rodinny dim ¢.p.61

Hlavni stavba je zghy samostatny rodinnyidh, bez podsklepenifigtupny z vnitniho dvo-

ra od mistni nezpe¥né komunikace obce, ktera dale navazuje na komcinikart.snmér Ra-
tibot-StrdZ nad Nezarkou a dale na 1/34(E551rsiftebai-Ceské Budjovice-Jindichiv
Hradec. Objekt je provedeny tradé, zdny, stojici v prostoru solitérnich starSich a&sich
obytnych rodinnych doina okraji obce, v mirnémiigném svahu. #jezd po mistni ne-
zpevrené a zpevéneé paténi komunikaci s centrum obce v navaznosti na statni komuni-
kaci, objekt nebyl zasazeny v roce 2002 pdwsymi zaplavami, nejsou zadna ochranna
pasma.

Dum je osazeny uvriitpozemku zahrady, v jeho zadidisti, se vstupem d&ipezdem od {-

jezdové komunikace, ma jedno obytné NP, bez upé&h@podkrovi (krov dodataou Upra-
vu podsteSniho prostoru umagje). Dim ma gistawnou vstupni verandu se ziaEstenym
zawtiim hlavniho vstupu sttovou stechou..

Obytnacast méa jednu samostatnou bytovou jednotkujugelpro poteby oc@ovaci vyhl.
podminky rodinného domu, obestay prostor je mensi nez 1100,noceni se podle § 26a,
porovnavacim zjsobem. Mimo ocemé venkovni Upravy jsou séésti ceny zji&né porov-
navacim zpsobem vyjmenované venkovni Upravy. ProtoZe nebybammy pristup do
vnitinich prostai, je predpoklad, Ze nezji&é konstrukce a vybaveni jsou standardni.

Zaklady betonové a kamenné pasy, s dadate izolaci proti zemni vihkosti, svislé kons-
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trukce kamenné a smiSené zdivo na tl. 45-60 cmpbdezdivky, secha klasicka sedlova,
umoziujici zizeni podkrovi, klasické rdwéné stropy, venkovni omitky fasady hladké a
hrubé, vapennégasti opadane, oknaipodni dewena atypicka a nova plastova.

Predpoklada se, Ze jsou provedeny standardnininiybaveni a konstrukce.

Je provedeny rozvod TUV, el.220/380 V-ji&tj kanalizace do vyvazeci Zumpy, pitné vody,
etdZzové UT s kotlem na zemni plyn, radiatory deékmelove.

Sedlova secha na teweny vaznicovy krov, neni osazeny bleskosvod, kléskgi konstr.
kompletni - z ocelového pozinkovaného plechu, wéiobstavu. Krytina AC Sablony naed
véné bedgini a vinité desky lisované ziiné stechy verandy.

Dispozice 1.NP (samostatna bytova jednotkadupni kryté z&tii, chodba verandy, ostat-
ni dispozice nezjigha.

Objekt je historicky, fivodre uzivany odhadem 70 let.

Stav nemovitosti a konstrukci je ve stavtbgZné rekonstrukce, pmeérné opotebovany, s
potrebou stavebnich dokémjicich oprav hlavnich stavebnich konstrukci a kasi dlou-
hodobé Zivotnosti.

Oddil 2
B. DalSi objekty stavby - garaz, studna, pozemky tavalé porosty na LV ¢.33

Popisy objekt

a) Objekty
1) Garaz

Stavba je zéhy objekt gistawné gardze k domu,figtawny zprava na hranici pozemku
p.£.693/5, s fistupem a Hjezdem z okolni zahrady z ulice, W@iisluSenstvi objektu hlav-
niho. Ma jedno NP (je bez podsklepeni, ve rovintémnu stavebniho pozemku).

Je v nedokafeném stavudé@st&né bez omitek), hlavni stavebni konstrukce jsoingrné
opofebované, secha jiltova bez kratiny, naigwené krokve, bez klemgskych prvk.

Zaklady betonové pasy, s izolaci proti zemni vitikdsetonova podlaha, svislé konstrukce
keramické zdivo, tewna okna, vjezdova vrata, venkovni omitky (pouztoh) a vnitni
hladké vapenné. Neni osazeny bleskosvod, techmidi@eni +ozvod el. 220 V.

Dispozice 1.NP :garaz a sklad.
Objekt je uzivany cca od roku 2005, dapgé uzivani hlavniho objektu.

2) Venkovni studna
Stavba je studna uzitkové vody v zahtaoetonova nadzemunést, elektrické ponorngerpa-
dlo.

3) Venkovni terasa
Venkovni terasa na zah@ggodlaha urdy travnik.

4) Venkovni v&sak
V¢&Sak na pradlo venkovni, kovovy, s centralnim slaumpk

5) Trvalé porosty
SmiSené trvalé porosty-ovocné a okrasie¥idy na nezast@mém pozemku p.693/5, bez
detailniho zji&ni, vypaiet zjednoduSenym apobem z ceny pozemku, dle § 42. Porosty jsou
oSetované. Jehlinany zerav, ke a stromky, iZe. Trvalé porosty bezigsného zjigni,
pouze pro uplnost, pro ¢eni obvyklé ceny nepodstatné.
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b) Pozemky

1) Pozemky na LV¢.33
Predmeétem zjiS€ni obvyklé ceny nemovitosti je hodnota celkovéhastiického prava k po-
zemkim v k.U. Rosg, obec Rosg okres Jindichav Hradec, v KN na L\&.33.
Jedna se o pozemekéfl, vedeny v KN jako zast&wa plocha a nadvba pozemek
p.¢.693/5 vedeny v KN jako zahrada ZPF.
Pozemky jsou dislokované dle kopie katastralni midptastru nemovitosti, na okraji obce,
jsou @istupné pijezdovou nezpewmou komunikaci, maji obsluznost veSkerymi inZrsit
jsou mirr¢ svazite.
Na oc&ovanych nemovitostech nevazne Zzadaéne lfemeno, jinych prav a zavad s nimi
spojenych (nebyly zjighy) jsou nemovitosti prosty, nemovitosti nejsoukazateld pronaja-
ty, neni doloZzena Zadna najemni smlouva.

Ocenéni

Oddil 1

a) Objekty
a.l) Vyhlaska 460/2009 Sb.
a.1l.1) Rodinny diam &.p.61— § 26a

Podlazi:
Nazev VySka Zastana plocha
1.NP - vrchni stavba 3,30 m 13,72x 8,85+10,05%x2,75 = 149,06 M
zasteSeni -vrchni 2,12 m
stavba 13,72 8,85 = 121,421
Souet: 542 m 270,48 M
Podlaznost: 270,48 /149,06 =1,81
Obestawny prostor (OP):
1.NP - vrchni 3,30 x (13,72x 8,85+10,05%2,75)
stavba = 491,90 m
zasteSeni - vrch- 2,12 x 13,72x 8,85
ni stavba = 257,41 m
Obesta¥ny prostor — celkem = 749,31 m
Rodinny diam: typ D
Konstrukce: zdéna
Podsklepeni:podsklepena
Podlazi: se d¢ma nadzemnimi podlazimi
Vybaveni:
Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni

1. Zaklady 4,30 % Podstandardni

2. Zdivo 24,30 % Standardni

3. Stropy 9,30 % Standardni

4. Strecha 4,20 % Standardni
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Nazev, popis

Krytina

Klempitské konstrukce
Vnitini omitky
Fasadni omitky

Vn¢jSi obklady

Vnitini obklady

. Schody

Dvere

. Okna

. Podlahy obytnych mistnosti
. Podlahy ostatnich mistnosti
. Vytapeni

. Elektroinstalace

Bleskosvod

. Rozvod vody

. Zdroj teplé vody
. Instalace plynu

. Kanalizace

. Vybaveni kuchyg
. Vnitfni vybaveni
. Z&chod

. Ostatni

Obj. podil Hodnoceni
3,00 % Standardni
0,70 % Standardni
6,40 % Standardni
3,30 % Podstandardni
0,40 % Nevyskytuje se
2,40 % Standardni
3,90 % Nevyskytuje se
3,40 % Standardni
5,30 % Standardni

2,30 Gtandardni

1,40 Siandardni
4,20 % Standardni
4,00 % Standardni
0,50 % Nevyskytuje se
2,80 % Standardni
1,60 % Standardni
0,50 % Standardni
2,90 % Standardni
0,50 % Standardni
5,00 % Standardni
0,40 % Standardni
3,00 % Standardni

Uré&eni z&kladni ceny za rhdle piilohy €. 20a, tabulkyé. 1:

Kraj:
Obec:

Jihatesky
Rose

Pocet obyvatel: 205
Zakladni cena (ZC):

3168~ K/m®

Trh s nemovitostmi: piiloha¢. 18a, tabulk&. 1

Popis znaku

1 Situace na déim (segmentu)

trhu s nemovitostmi
2 Vlastnictvi nemovitosti

3 Vliv pravnich vztali na pro-
dejnost (nap prodej podilu,

pronajem)

Index trhu (+= 1+ Ti):

i=1

[I. Poptavka nizSi nez nabidka

Hodnoceni znaku T;
-0,05

Il. Stavba na vlastnim poku (ve spoluvlast- 0,00
nictvi)

Poloha nemovitosti:ptilohac. 18a, tabulk&. 4

Popis znaku
1 Vyznam obce
2 Poloha nemovitosti

3 Okolni zastavba a zivotni pro-

stredi

4 Obchod, sluzby, kultura v obci

5 Skolstvi a sport

I. Negativni -0,01
0,940
Hodnoceni znaku P;
I. Bez&tSiho vyznamu 0,00
II. Na okraji zastaného Uzemi obce 0,00
[I. Objekty pro bydleni 0,00

lll. Vice obchiodebo sluzeb, pohostinské a 0,03
kulturni z&izeni

|. Zadna zakladni Skola -0,03
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6 Zdravotni zéizeni |. Zadné zdravotnickéizzeni -0,03
7 Verejna doprava Il. Omezené dopravni spojeni 0,00
8 Obyvatelstvo Il. Bezproblémové okoli 0,00
9 Nezangstnanost v obci a okoli I. VySSi nez jéumer v kraji -0,06
10 Zmeny v okoli s vlivem na cenulll. Bez vlivu 0,00
Nemovitosti
11 Vlivy neuvedené I. Vlivy sniZujici cenu -0,01
11
Index polohy (b=1+2. P): 0,900
i=1
Konstrukce a vybaveni nemovitostipriloha¢. 20a, tabulka. 2
Popis znaku Hodnoceni znaku Vi
1 Druh stavby [ll. Samostatny rodinnyira 0,00
2 Provedeni obvodovychét I. Typ 1 - Na baziigvni hmoty nezateplené —0,08
nebo zdivo smisené nebo kamenné
3 Tlou&’ka obvod. sin lll. vice jak 45 cm 0,03
4 PodlaZznost II. Hodnota vice jak 1 do&:tns 0,01
5 Napojeni na viejné sit¢ (pri- V. Pripojka elektro, voda, kanalizace a plyn 0,08
pojky) nebo propan butan
6 Zpasob vytagni stavby ll. Ustedni , etazové , dalkové 0,00
7 ZA&KI. prislusenstvi v RD ll. Uplné - standardni provedeni 0,00
8 Ostatni vybaveni v RD |. Bez dalSiho vybaveni 0,00
9 Venkovni Gpravy [ll. Standardniho rozsahu a preved 0,00
10 Vedlejsi stavby tviici prislu- Il. Bez vedlejSich staveb nebo jejich celkové 0,00
Senstvi k RD zasta¥né plose nad 25m
11 Pozemky ve funénim celku se 1l. Od 300 nf do 800 M celkem 0,00
stavbou
12 Kriterium jinde neuvedené V. VyznahavySujici cenu 0,06
13 Staveb#-technicky stav lll. Stavba se zanedbanou udrzkpiedpo- 0,85
klad provedeni mensSich stavebnich
Uprav)
" Kategorie stavby: D - stiod 50 do 80 letdetns
Hodnota koeficientus] pro Upravu \s: 0,7

12
Index konstrukce a vybaveni v (1 +2. Vi) xVi3): 0,655

i=1

Index cenového porovnani (I £% Ip X 1y): 0,940 x 0,900 x 0,655 0,554
Zakladni cena upravena (ZCU = ZC x I): 3168,—,560 = 1 755,07 K/Im®
Uréeni porovnavaci hodnoty (OP x ZCU): 749,31 x 1 755,0% 1315 091,50 K
Rodinny diam ¢.p.61- zjisténa cena: 1315 091,50 K

a.2) Vécna hodnota podle THU
a.2.1) Rodinny dim &.p.61

Jednotkové mnozZstvi:

Hlavni cast : 749,31 jedn.
Obesta¥ny prostor zaklait + 12,00 jedn.
Jednotkové mnozstvi — celkem 761,31 jedn.
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Ocenéni:

Ke stanoveni jednotkové ceny bylo pouzito ukazaiélU firmy RTS.

Seznam porovnavanych objeki:
I — cenovy index

|, — index polohy

I, — index vybaveni

K, — koeficient plochy podlazi
K, — koeficient vySky podlazi

JKSO Nazev Zakladni jedn. ceng
. | I, | I | K, | K, | VRN | Vaha | Upravena jedn. cerfa
803.61 domky izolované 3093,- K
svisla nosna konstrukce &t z cihel, tvarnic, blak
1,000 1,000] 1,000 1,000] 1,0000 0,000 1,0 3093- K
Jednotkova cena: 3 800,-¢/edn.
761,31 jedn. x 3 800,— &edn. 2892978,— K

Cena stavby:

Ur&eni opofebeni odbornym odhadem:

Staii: 70 roka

Opoti‘ebeni: 60,000 %

Odpa:et opotebeni: 2 892 978,— &x 60,000 %
Cena objektu po odéteni opotirebeni:

Rodinny dim €.p.61- zjisténa cena:

a.3) Srovnavaci hodnota
a.3.1) Rodinny dim ¢&.p.61
Jednotkové mnozstvi:
Hlavni¢ast :
Obesta¥ny prostor zaklait

Jednotkové mnozstvi — celkem

Ocenéni:

Ke stanoveni jednotkové ceny bylo pouzito ukazatélU firmy RTS.

Seznam porovnavanych objeki:
| — cenovy index

|, — index polohy

I, — index vybaveni

K, — koeficient plochy podlazi
K, — koeficient vysky podlaZi

= 2892978,-K¢

— 1735786,80 K

1157 191,20 K
1157 191,20 K

749,31 jedn.
+ 12,00 jedn.

761,31 jedn.

JKSO Nazev Z&kladni jedn. ceng
l. | 1, | Iv | Ky | Ky | VRN | Vaha | Upravena jedn. cerfa
803.61 domky izolované 3093,- K
svisla nosna konstrukce &th z cihel, tvarnic, blak
1,000 1,000] 1,000 1,000] 1,0000 0,000 1,0 3093- K
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Jednotkova cena:
761,31 jedn. x 3 800,— &edn.
Cena stavby:
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Uréeni opot¥ebeni odbornym odhadem:

Stéri: 70 roka
Opotiebeni: 60,000 %

3 800,—¢/jedn.
2892978~ K
= 2892978 K¢

Odpaiet opotebeni: 2 892 978,— &x 60,000 % — 1735786,80 K
Cena objektu po odéteni opotiebeni:

Vypocet cenovych koeficienk
Druh objektu: Obytny objekt

= 1157 191,20 K

Miniméalni cena srovnatelné nemovitosti:900 000,— K
Maximalni cena srovnatelné nemovitostil 200 000,— K

Cenove koeficienty:

Ca 0,778

Cg 0,843

Cc 0,907

Co 0,972

Ce 1,037
Hodnoceni objektu:
Nazev znaku Zatridéni vk Ci x vk
Trh s nemovitostmi B 5 4,215
Orientace ke fovym stranam E 5 5,185
Konfigurace terénu E 3 3,111
Poloha vzhledem k centru obce C 5 4,35
Prevladajici zastavba E 5 5,1B5
InZenyrskeé si D 5 4,86(
Doprava B 5 4,21p
Obchod a sluzby B 5 4,215
Skolstvi A 5 3,890
Zdravotnictvi A 5 3,899
Kultura, sport, ubytovani B 5 4,215
Urady C 2 1,814
Pracovni moznosti A 5 3,890
Zivotni prostedi E 5 5,18%
Prirodni lokalita C 5 4,53p
Zmegna v zastavb D 5 4,86
Prislusenstvi nemovitosti C 1 0,9p7
Typ stavby E 5 5,18b
Moznost dalSiho roz&ni B 1 0,843
Obyvatelstvo E 5 5,185
Nazor znalce C 5 4,535
Celkem: 92 84,455

Koeficientk = 84,455 / 92 = 0,9180
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Korekce ceny: X 0,9180
Cena po Uprawk cenovymi koeficienty: = 1062 301,52 K
Rodinny diam ¢.p.61- zjisténa cena: 1 062 301,52 K

a.4) Vynosova hodnota

a.4.1) Rodinny dam ¢&.p.61
Fiktivni pronajem nemovitosti za smluvni dohodnoégemné.

Vypoéet ceny vynosovym zfisobem
a) Vyméry pronajimanych ploch:
Obytné plochy: | | m | 120,00
b) Vynosy z pronajimanych ploch {C):
Obytné plochy
rodinny dim 1 b.j. s pi- 700,00 K x 120,00 m| Kg&/rok 84 000,
sluSenstvim a zahradou
c) Jednorazové naklady na dosazeniifimu:
Provize za pronajem K 0,—
Uvedeni do pronajimatel- K&
. ¢ 0,—
ného stavu
Jednorazové naklady N, K& 0—
celkem
d) Roéni ndklady na dosazeni pijmi:
Casova cena C K 1315 091,59
Naklady na provoz &lrok 25 000,
Naklady na udrzbu rok 2 000,
Pojiseni Kelrok 600,
Vypocet amortizace:
Uroko_va mira pro i 0,0300
amortizaci
PaIS| gedpokladana T rokit 60
Zivotnost
Amortizace kapitalizo- Cxia
vana na zbytkovou Zzi- 7 K¢élrok 8 065,4(
votnost (I+ia) -1
Dan z nemovitosti K/rok 400,
Ostatni naklady Elrok 5 000,
Roé¢ni naklady celkem Ng K &/rok 41 065,4(
Cisté vynosy V =VC —-Ng K &/rok 42 934,6(
e) Vypoéet vynosové hodnoty ¥nou rentou:
Urokova mira i 0,070(
Vynosova hodnota V/i—-N K¢ 613 350,
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Oddil 2
a) Objekty
a.l) Vyhlaska 460/2009 Sb.
a.1l.1) Garaz — § 24

Podlazi:

1.NP- vrchni stavba a zésgeni

Vyska: 3,70 m
Zasta¥na plocha: 3,55x 5,56 = 19,74 i
Obestawny prostor (OP):

1.NP- vrchni 3,70 x 3,55x 5,56
stavba a zasSe-

ni = 73,03 i
Uré&eni zakladni ceny za rdle p¥ilohy ¢&. 18, tabulky &. 1:
Kraj: Jihasesky
Obec: Rose&
Pocet obyvatel: 205
Zakladni cena (ZC): 1660,— K/m®
Trh s nemovitostmi: prilohac. 18a, tabulka&. 1
Popis znaku Hodnoceni znaku Ti
1 Situace na déim (segmentu) Il. Poptavka niZsi neZz nabidka -0,05
trhu s nemovitostmi
2 Vlastnictvi nemovitosti Il. Stavba na vlastnim poku (ve spoluvlast- 0,00
nictvi)
3 Vliv pravnich vztali na pro- [I. Bez vlivu 0,00
dejnost (nap prodej podilu,
pronajem)
Index trhu (+= 1+ Ti): 0,950

i=1

Poloha nemovitosti:ptilohac. 18a, tabulk&. 4

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Vyznam obce I. Bez&Siho vyznamu 0,00
2 Poloha nemovitosti II. Na okraji zastaého Uzemi obce 0,00
3 Okolni zastavba a zivotni pro- Il. Objekty pro bydleni 0,00
stredi
4 Obchod, sluzby, kultura v obci  lll. Vice obchiodebo sluzeb, pohostinské a 0,03
kulturni z&izeni
5 Skolstvi a sport |. Zadna zakladni $kola -0,03
6 Zdravotni z&izeni |. Zadné zdravotnickéitzeni -0,03
7 Verejna doprava [I. Omezené dopravni spojeni 0,00
8 Obyvatelstvo Il. Bezproblémové okoli 0,00
9 Nezangstnanost v obci a okoli [I. Bmérna nezardstnanost 0,00
10 Zmeény v okoli s vlivem na cenu 1ll. Bez vlivu 0,00
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Nemovitosti
11 Vlivy neuvedené I. Vlivy sniZujici cenu -0,01
11
Index polohy (b=1+2, P): 0,960
i=1
Konstrukce a vybaveni nemovitostipiilohac. 18, tabulka:. 2
Popis znaku Hodnoceni znaku Vi
1 Druh stavby Il. Samostairstojici 0,00
2 Konstrukce [I. Obvod. zdivo nebasaly tl. 15-30 cm 0,00
3 Technické vybaveni [ll. El.proud 230V/400 V nelrata s elektr. 0,00
pohonem

4 PrisluSenstvi - venk. Upravy [ll. Bez vyrazného uliva cenu 0,00
5 Kriterium jinde neuvedené [ll. Bez vlivu na cenu ,00
6 Stavebs-technicky stav [l. Stavba v dobrém stavu s pravidu 1,05

. adrzbou

Kategorie stavby: A - sthdo 20 let ¥etne (nebo po celkové rekonstrukci)
Hodnota koeficientus] pro Upravu \: 1,0
5
Index konstrukce a vybaveni v (1 +2. Vi) xVe): 1,050
i=1

Index cenového porovnani (I £% Ip X Iy): 0,950 x 0,960 x 1,056 0,958

Zakladni cena upravena (ZCU = ZC x |): 1 660,—,968 = 1 590,28 K/m®

Uréeni porovnavaci hodnoty (OP x ZCU): 73,03 x 1 590,28- 116 138,15 K

Garaz - zjisténa cena: 116 138,15 K

a.1.2) Venkovni studna— § 9

Zatridéni pro potireby oceréni

Typ: Kopana studna

Hloubka studny: 6,00 m

Elektrické ¢erpadlo: 1 ks

Polohovy koeficient: 0,850

Kaod klasifikace CZ-CC: 2222 Vedeni vody mistni trubni

Kod standardni klasifikace produkce:46.25.22.2  studny jinde neuvedené a jimani vody

Koeficient zmény ceny stavby:2,296
Koeficient prodejnosti: 1,077 (Rodinné domy)

Ocenreni:

500ma1950,— #m + 9750,— K
1,00 m 43 810,— #m + 3810,— K
1 ks elektrick&erpadlo: + 10 780,— K
Zé&kladni cena: = 24 340,—- K
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient ks X 0,8500
Koeficient znény cen staveb K X 2,2960
Koeficient prodejnosti K X 1,0770
Cena studny: = 51 159,59 Kk

Vypocet opotirebeni linearni metodou:
Stari: 20 roka
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Predpokladanéa dalSi Zivotnost25 roki
Opotebeni: 100 x 20/ (20 + 25) = 44,444 %
Odpa:et opotebeni: 51 159,59 Kx 44,444 %
Cena objektu po odéteni opotiebeni:
Venkovni studna- zjisténa cena:

a.1.3) Venkovni terasa— 8§ 10

Zatridéni pro potieby oceréni
35.1. Jiné - pdet: 1 ks

Ocereéni

Zakladni cena: 1 ks x 3 500,— ¢/Ks

Korekce zakladni ceny:

Koeficient prodejnosti i (Inzenyrske stavby)
Cena stavby:

Vypocet opotirebeni linearni metodou:

StaFi: 5 rok

Predpokladanéa dalSi Zivotnost15 roki
Opotebeni: 100 x 5/ (5 + 15) = 25,000 %
Odpa:et opotebeni: 1 550,50 Kx 25,000 %
Cena objektu po odéteni opotiebeni:
Venkovni terasa— zjisténa cena:

a.1.4) Venkovni vésak— 8§ 10

Zatridéni pro potieby oceréni

22 737,37 K

28 422,22 K
28 422,22 K

3500- K

0,4430

1 550,50 K

387,63 K

1162,87 K
1162,87 K

27.3. Ocelovy kruhovy s centralnim sloupkem o grméru 1500 az 2500 mm1 ks

Polohovy koeficient: 0,850

Kaod klasifikace CZ-CC: 242 Ostatni inzenyrska dila j. n.
Kéd standardni klasifikace produkce:46.39.99  Stavebni dila jinde neuveden&

Koeficient zmény ceny stavby:2,319

Koeficient prodejnosti: 0,443 (InZenyrské stavby)

Ocenreéni

Zakladni cena: 1 ks x 1 050,— ¢/Ks
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient ks

Koeficient znény cen staveb K
Koeficient prodejnosti K

Cena stavby:

Vypocet opotirebeni linearni metodou:
Stari: 5 roki

Predpokladana dalSi Zivotnost5 rokii
Opotebeni: 100 x 5/ (5 + 5) = 50,000 %
Odpa:et opotebeni: 916,88 Kx 50,000 %
Cena objektu po odéteni opotirebeni:
Venkovni véSak — zjisténa cena:

1050,- K

0,8500
2,3190
0,4430

I xX x X

916,88 K&

458,44 K

ZNALECKY POSUDEK'.768 -

458,44 K&
458,44 K

41/10, 11.05.2010



—16 -
a.1.5) Trvalé porosty — 8 35 - § 42

Okrasné rostliny zjednoduSenym zjisobem — 8§ 42

Plocha Nazev Parcc.  Koef. Jedn.cenapoz. Celkovacena

501 nf okrasné porosty 693/5 0,085 144,6880 K 6 161,54 K
Trvalé porosty zjednoduSenym zfisobem § 42 — celkem: = 6 161,54 K
Trvalé porosty — zjiSténa cena: 6 161,54 K

Ceny objekti bez odp@&tu opotiebeni:

1) Garaz 116 138,15 K
2) Venkovni studna 51 159,59 K
3) Venkovni terasa 1 550,50 K
4) Venkovni &Sak 916,88 K
5) Trvalé porosty 6 161,54 K
Cena objekt & bez odpo €tu opot Febeni €ini celkem: 175 926,6&K¢é
Cena po zaokrouhleni: 175 930,— Ké
Ceny objekti véetné opotirebeni:
1) Garaz 116 138,15 K
2) Venkovni studna 28 422,22 K
3) Venkovni terasa 1162,87 K
4) Venkovni ¥Sak 458,44 K
5) Trvalé porosty 6 161,54 K
Cena objekt G véetn é opot febeni €ini celkem: 152 343,2K¢
Cena po zaokrouhleni: 152 340,— K¢
b) Pozemky

b.1) Vyhlagka 460/2009 Sb.

b.1.1) Pozemky na LVE.33 — § 28
Zakladni cena za frstavebniho pozemku dle § 28 odstirli 70,— Kg.
Cena je utena podle pism. j): ZC =,k 2,00, kde €= 35 + (a — 1 000) x 0,007414 (zao-
krouhleno na d¥ desetinna mista), kde a = 1 000 pro 205 obyvaidlicv.

§ 28 odst. 2 — Zastainé plochy a nadvdi
Ur&eni koeficienti pro tpravu zakladni ceny za M pozemku
Uprava podle filohy ¢. 21, tabulkas. 1:

Vyhodnost polohy na Gzemi obce z hlediska

Gcelu uziti stavby + 80 %
Pozemek pro stavbu s komier vyuzitelnosti + 60 %
Uprava celkem: + 140 % x 2,400
Uprava podle filohy ¢. 21, tabulkas. 2:
Pristup po nezpewmé komunikaci — 10 %
Svazitost terénuips 15 % v fevazujicicasti
pozemku - 3%
Hladina spodni vody mémez 1 m pod arovni
vychoziho terénu - 5%
MoZnost napojeni na rozvod plynu + 10 %
Uprava celkem: - 8% x 0,920
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Koeficient znény cen staveb K X 2,173

Koeficient prodejnosti i (Rodinné domy) X 1,077
Jednotkova cena fm?]

Nazev Parcs. Vymera [nf] zakladni upravena Cena [K]

zasta¥na plocha a71 98 70~ 361,7200 35 448,56

nadvai

8 28 odst. 5 — Pozemky zahrad a ostatni plochy
Ur&eni koeficienti pro tpravu zakladni ceny za M pozemku
Uprava podle filohy ¢. 21, tabulkas. 1:

Vyhodnost polohy na Gzemi obce z hlediska

Gcelu uziti stavby + 80 %

Pozemek pro stavbu s konier vyuZzitelnosti + 60 %

Uprava celkem: + 140 % x 2,400
Uprava podle filohy ¢. 21, tabulkas. 2:

Pristup po nezpewmé komunikaci — 10 %

Svazitost terénuips 15 % v fevazujicicasti

pozemku - 3%

Hladina spodni vody mémez 1 m pod arovni

vychoziho terénu - 5%

MoZnost napojeni na rozvod plynu + 10 %

Uprava celkem: - 8% x 0,920
Koeficient znény cen staveb K X 2,173
Koeficient prodejnosti K (Rodinné domy) X 1,077
Koeficient Upravy dle §28 odst.5: X 0,400

Jednotkova cena fm?]
Nazev Parcs. Vymera [nf] zakladni upravena Cena [K]
zahrada 693/5 501 70- 144,6880 72 488,69
Sowet cen vSech tyji pozemki: = 107 937,25 K
Pozemky na LV ¢.33 - zjiSténa cena: 107 937,25 K

b.2) Metoda tiid polohy

b.2.1) Pozemky na LV¢.33
Popis polohy pozemku:
Velmi vhodna lokalita pro individuélni rodinné bedili, s dobrou infrastrukturou a technickou
vybavenosti.

Pozemky ocené metodou ¥id polohy

Nazev Parcelnfislo Vymgra
zasta¥na plocha a nadvb 71 98,00 rf
zahrada 693/5 501,00°m
Vyméra — celkem: = 599,— m
Vypocet vécné ceny pozemis metodou tid polohy:

Reprodukéni cena stavby: 2 000 000,- K

Zastawvéna plocha hlavnim objektem: 144,00 M
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Tabulka t¥id polohy:

Néazev znaku fida polohy

l. VSeobecna situace 2

Il. Intenzita vyuZiti pozemku 2

[ll. Dopravni relace k velkogstu 2

IV. Obytny sektor 2

V. Remesla, pimysl administrativa, obchod nehodnoti se

Pramérnda tiida polohy: 2,00

Povysuijici faktory: 0,00

Redukujici faktory: 0,00

Vysledna tfida polohy: 2,00

Podil ceny stavebniho pozemku: 1,30 %

Vypocet ceny:

Zakladni cena pozemku: (2 000 000,— x 1,30) /(100 — 1,30) 26 34245
Jednotkova cena stavebniho pozemkw26 342,45 / (3 x 144,00) 60,98/m?
Cena stavebniasti pozemku: 60,98 x 432,00 26 342,4&¢
Jednotkova cena ostatnich pozemk 60,98 x 0,15 9,1K¢&/m?
Cena ostatnich pozemi: 9,15 x 167,00 1 528,0&¢
Pramérna jednotkova cena pozemku: 46,53K¢
Vyslednéa cena pozemi: 27 870,50K¢

Uprava ceny koeficientem:
Dobré dochazkové vzdalenosti déestu obce, klidné bydleni.

klidné bydleni X 1,050
Cena po Uprawxk: = 29 264,03 K
Pozemky na LV ¢.33- zjiSténa cena: 29 264,03 K

b.3) Indexova metoda

b.3.1) Pozemky na LV¢&.33

Ocergéni pozemki indexovou metodou

Poloha ocdiovanych pozemki:
Velmi vhodna lokalita pro individualni rodinné bedili, s dobrou infrastrukturou a technicjou
vybavenosti.

zastawna plocha a nadvai p.¢.: 71

Zakladni jednotkova cena: | 7JC | Ke/m” | 70,
Koeficienty pro vypdet indexu:

A [Uzemni struktura Bmérna 1,00

B | Typ stavebniho pozemku staveélpiipraveny 1,5(

C | Trida velikosti obce pod 2 000 obyvatel 0140
D | Obchodni, resp. pmyslova poloha | venkovska oblast 0]70
E | Uzemni pipravenost, infrastruktura| velmi dobra 1125
F | Specialni charakteristiky volitelné nejsou 400
Celkovy index ockovaného pozemku |1, =AxXxBxCxDXEXF 0,525 00(
Jednotkova cena pozemku JC=2ZJC x|y K&/m® 36,79
Vyméra pozemku: m 98,00
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Cena pozemku | K& | 3601,5
zahrada p¢.: 693/5

Z&kladni jednotkovéa cena: 7JC | Ke/m” | 70,
Koeficienty pro vypdet indexu:

A [Uzemni struktura Bmerna 1,0(

B | Typ stavebniho pozemku staveéhpiiipraveny 1,5(

C | Trida velikosti obce pod 2 000 obyvatel 0}40
D | Obchodni, resp. pmyslova poloha | venkovska oblast 0]70
E | Uzemni pipravenost, infrastruktura| velmi dobra 125
F | Specialni charakteristiky volitelné nejsou 400
Celkovy index ocgovaného pozemku | l,=AxXxBxCxDxXEXxF 0,525 00(
Jednotkova cena pozemku JC=2ZJC x |, K&/m® 36,75
Vyméra pozemku: m 501,00
Cena pozemku K¢ 18 411,775
Vysledna cena pozemik: = 22 013,25 K
Uprava ceny koeficientem:

Dobré dochazkové vzdalenosti déestu obce, klidné bydleni.

klidné bydleni X 1,050

Cena po Upraw: = 2311391 K
Pozemky na LV ¢.33 - zjiSténa cena: 2311391 K
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C. Rekapitulace

Viz. dalSi text.

Ceny podle cenového p Fedpisu
Cena objekt 1467 430,— K
Cena pozemk 107 940,— K
Celkova cena podle cenového p Fedpisu 1575 370,— K€
Vécna hodnota objekt
Vécna hodnota podle THU 1157 190,— K
Srovnavaci hodnota 1062 300,— K
Stanovena v écna hodnota objekt 2 800 000,— K&
Vécna hodnota pozemk
Cena utena metodouitd polohy 29 260,— K
Cena indexovou metodou 23110,— K
Stanovena v écna hodnota pozemk U 100 000,— Ké
Stanovena v écna hodnota celkem 2 900 000,— K¢
Vynosova hodnota 613 350,— Ké
Odhad obvyklé ceny: metoda st Fedni hodnoty 1 756 680,— K&
vazeny pr amér dle Naegeli-
ho 994 460,— K&

Vysledna cena vlastnického prava k nemovitostem v.ik Rosé€, v KN na
LV ¢.33, jako porovnavaci hodnota pro stanoveni obvyklé ceny

1,250.000,— K

Cena slovy: jedenmilionadgtpadesattisic K

[I. Ocenéni nemovitosti - odhad hodnoty pro stanoveni obeykény celkového
vlastnického prava& nemovitostem v k.0.Ro&ev KN na LV¢.33.

Pro stanoveni obvyklé ceny nemovitosti ve smysliinoe uvedené v 82, odst. 1 zakona
¢.151/1997 Sh., o odevani majetku a o zén¢ nékterych zakon (,zakon o océovani ma-
jetku®) bylo pouzito obecné metodiky.

Na €chto zasadach je ocari vypracovano :

» Majetek a sluzba se ogaje obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanoyizjiisob oce-
novani. Obvyklou cenou se proely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosapa
prodejich stejného, pdjpad obdobného majetku nebai poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obchodnim styku v tuzemsku ke dniéa€eRritom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avSak do vySe se neprgmiiay mimodadnych okolnosti trhu, osob-
nich pondri: prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastniilmp Mima adnymi okolnostmi
trhu se rozuji nap”. stav tisd prodavajiciho nebo kupujicihosigsledky pirodnich nebo
jinych kalamit. Osobnimi pafry se rozurdji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo jiné
osobni vazby mezi prodavajicim a kupujicim. Zviagthbou se rozumi zvlastni hodnota-p
klddana majetku nebo sluZbyplyvajici z osobniho vztahu k nim.*

Ocereni je zpracovano k datu uvedenému na titulni sfrgio platnost je omezena faktory,
které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mihalbbvyklou cenu.
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STANOVENI HODNOTY NEMOVITOSTI METODOU KOMPARATIVNI  (ANALY-
ZA TRHU)

PFri oceréni touto metodou stanovujeme hodnotu nemovitosti pooci analyzy prodeji
obdobnych druhti nemovitosti, které byly uskuté€nény v dané lokalit v nedavném ob-
dobi. Analyzuji se majetky prodané nebo nabizené frodeji v sowasnych trznich pod-
minkach v daném misé a ¢ase. Tyto nemovitosti se porovnavaji s ottevanymi nemovi-
tostmi pomoci kritérii a cenotvornych faktori, ovliviiujicich potencionalni poptavku po
téchto nemovitostech.

Témito faktory jsou zejména :

- datum uskuténéni prodeje, fip.pouze dosud nerealizovany prodej

- lokalizace a situovani nemovitosti

- existence fistupovych moznosti k nemovitostem, dopravni olvelg¥ a infrastruktura
- velikost, rozsah a rozmanitost majetku

- technické st objektu, rekonstrukce, vybaveni

- stavebs technicky stav objekt vybavenost objektTZB

- moralni opatebeni, zastaralost technologie

- moznost dalSiho roz&ini a vystavby v dané lokalit

- okruh potenciondlnich investor

- majetkoveé a pravni vztahy¢ena lfemena a jiné zavady vaznouci na nemovitostech

Udaje z ®chto nabizenych nebo realizovanych prodéj nemovitosti porovnavame dle
vybranych kritérii s ndmi ocefiovanou nemovitosti a provadime korekce hodnoty
v zavislosti na rozdilech obou nemovitosti (porovnéané-porovnavaci).

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno ealyth nemovitosti na trhu realit nebo
nedavno uskut@énych prodej nemovitosti-piblizné srovnatelnych svym charakterem, veli-
kosti a lokalitou. Nefedpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s niesatrmi a pohyb cen
jednotlivych tygi nemovitosti, Ze uskuteéné prodeje a vyhodnocované prodeje hiynyt
starSi nez jeden rok. To proto, Ze sedpoklada, Ze za delSi dobu by udaje ztratily sueu
povidajici schopnost.

Zpracovatel posudku provedl aktualnizkum na trhu pblizné srovnatelnych nemovitosti

v mis€ acase (Udaje realitnich kanc#la statistické udaje), s pouzitim vlastnich zkos¢in
zpracovatele ze znaleckych posiigko obdobné objekty, zpracovanych koncem roku 2009
a ze zjisnych udaj kupnich cen roku 2010, vizifpZzené kopie.

Toto srovnani se provadi na zakladastniho piizkumu trhu s nemovitostmi (vygky RK,
jejich nabidkové a inforngai bulletiny, internetové portaly RK atd.), vyhodweeanim adaj

z denniho tisku, sledovanim aukci a drazéipgaré s konsultacemi s realitnimi kancisdéni
Zawrem tohoto Sééeni je odhadovana prodejni cena nemovitosti, @alizlna na 6-ti ¥k
sicni zprostedkovatelskou smlouvu, se zohlédim sogasné situace na trhu a pro srovnatel-
né nemovitosti.

Stanoveni obvyklé ceny je velmi hypotetické, pretsg neda najit v mésbbdobna nemovi-
tost rodinného domu, se kterou by se dala posuzZosavnat ( cca 1,600.000,- - 1,100.000,-
K¢).

Stanoveno odhadnim srovndnim prodejnich cen wrai&ise piblizné podobnych nemovi-
tosti, s pihlédnutim ke skutaosti, Ze se ceny obdobnych nemovitosti za postedhirésial
roku 2009 propadly 0 10 — 12 %, v gaané dob jiZ stagnuiji.

Pro nemovitosti og@vaného typu v neudrzovaném stavu, uvedené veljkodiaveni, zjis-
ténému technickému stavu v dané lokalipoptavka je vrovnovaze s nabidkou.
S pihlédnutim k umisini nemovitosti, jejimu technickému stavu a vybavezipisobu vyu-
Ziti jsem nazoru, Ze otevana nemovitost jebchodovatelna -prodejna.
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Podle databaze CSU vyiemé MFCR ke sledovani a vyhodnocovani cen dle §33 odst.3,
zakonac.151/1997 Sb., je vyuZito rozloZzeni cenové hladiogle druhu nemovitosti, jejich
polohy a dalSich faktér jakoz i vyvoj tohoto rozloZzeni v mést c¢ase. Zdroj dat, jejich frek-
vence vychazi z realnych, skt piiznanych cen, ktery je do toku transakci na trhmaa-
tosti gredavany.
Nemovitosti jsou vCesku dlouhodol# nadhodnocené, a Ize &ekavat pokles jejich cen.
Vyplyva to z vyzkumu realitniho trhu provadéném v Centru pro ekonomicky vyzkum a
postgradualni vzdélani (CERGE), které je sowasti Akademie ¥d. Prizkum se snaZzil
zjistit, zda po splasknuti realitni bubliny v USA redoslo k podobnému splasknuti cen v
Cesku.
"NejviditelngjSim priznakem ‘bubliny' je prudky nist cen, ktery vSak v CERGE nezazname-
nali," uvedli v tiskové zprav Vyzkumnici z CERGE igdpokladaji, Ze vlivem rostouci infla-
ce a nizsihoustu HDP v posledni deétpoptavka po bydleni klesne, a jeho ceny s¢ pdge
snizi. \ktSina developerskych firem nyni skéneé ¢eli snizeni poptavky po novych bytech az
o tretinu. Zakaznici totiz Wkavaji, az ceny snizi.
Podle ptizkumu nemovitosti Wesku zdraZovaly zejména v roce 2007. Tehdy standérd
0 rozloze 68 meir ctveretnich zdrazil mimo Prahu o 34 procent, v hlavnigsghpak o 22
procent. "A to po letech zpomaleriistu a navzdory jinym ekonomickym ukazatal - na-
jmum, nakladm, prijmam domacnosti,” poznamenali vyzkumnici.
Reditel spolénosti Central Europe Holding Jiti Pacal Novinkam potvrdil, Ze jiz nyni trzni
ceny padaji ddl. Podle & se pra¥ oproti roku 2007 ceny snizily zhruba o 15 az dvace-
cent.
Nabidkové ceny klesly podle nejrg&ich udaji Ceského statistickéhoradu v poslednich
trech ngsicich laiského roku poprvé od roku 2005. Ve srovnaninskgm tetim étvrtletim
byly nizSi o 1,7 procenta. Také v ramci celé rejylde nepetrzity nist cen trvajici od roku
2005 ténst zastavil.
DalSi analyzy jsou sledovany v souvislosti grito faktory :

- obdobi (rok vystavby, nakupu nebo prodeje nematijtos

- velikostni kategorie obce, regionu

- pasmo opdtbeni staveb, podle pozeink podle druhglenéni nemovitosti

- stupni pasma optgbeni,casova zavislosti

- majetkopravni vztahy ostatni parametry (jednotkoeda atd.)

- cenovy index
Z piedchoziho textu :
Stanoveno odhadnim srovnanim prodejnich cen Wrai&se piblizné podobnych nemovi-
tosti (nemovitosti ale dokéané v lepSim stavu), giplédnutim ke skutaosti, Ze se ceny
obdobnych nemovitosti za poslednich 1&iai propadly o 10 — 12 %.

- informace o nemovitosti s prohlidkou a zgemim (viz.ffedchozi text)

- zafidéni nemovitosti dle posudku, Z.P., O.P., dpbeni, sté, technicka infrastruktu-

ra, a poloha, velikost v obci a v regionu
- pramérné ceny ze O.P. v regionu, v pasmu égoeni 60 - 70 %
- korelkeni soinitel cenového indexu podletmérné ceny a cenovych indéex zavis-
losti na velikosti obce a stupni opebeni

Srovnavaci cena, referetni vztah :
TC=(Cst* Q) *Ig* VgL * SWOT * Pe
Kde vyraz v zavorce tje sodin cen dleCSU a velikostni faktor og@vané nemovitosti,
ostatni vyrazy jsou faktory investora a obecnéhmeého trendu, analyzy SWOT, vaidho
koeficientu v zavislosti na poloze a infrastruktotyce v regionu.
K jednotlivym faktor am :
- I = mistnic¢ast obce je velmi ddb vybavena inZenyrskymi &fhi s moznosti napoje-
ni na zemni plyn, ifjezdova cesta je nezpend, nemovitost je situovana v mirném svahu
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nedaleko malo frekventované komunikace, v intranil@bce v jeji obytné zén nedaleko
rekre&ni oblasti v okoli obce, dobryistup k nemovitostem.

-VeLg = obec je podle velikosti razena s ptiem obyvatel do 1 000, s lokalitou s dobrou
dopravni dostupnosti a dobrou infrastrukturou
- SWOT

= silné stranky

- regionalni napojeni na spojeni Jilotitv Hradec-TFebai-Ceské Budjovice
- dobréa dostupnost do vSe&hsti okolnich rést v blizkosti obce

- obec je pobliz byvalého okresnih@sta Jindichuv Hradec a Tebai

- ptima n&vaznost na rekkgd oblasti s celo@nim sportovnim vyuzitim

- obec s malymiisunem navgvnika

- stavba v zé&ibydleni, ptimérné opotebovana, salasré s moznosti rozEni
= slabé stranky

- omezena zapstnanost ve mist

- chybi dokoxiit rekonstrukci

Prirodni katastrofy :

Za pirodni katastrofy se povaZzuji velkd ris$i, Zivelné pohromy a udalosti s tragickymi
nasledky. Lze j€lenit na zaplavy, a povodnsesuvy pdy, sopéné erupce, tajfuny, zette-
seni. V podminkachR Ize uvaZovat se zaplavami, povea a sesuvy pdy, jako gimymi
nasledky nadgrnych atmosférickych srazek. Ostatni katastrofiekg nebyly na tzemiR
vyznammié zaznamenany. Nemovitos® nenachazi v izemkde by bylo mozné s uvedeny-
mi jevy pcaitat (i zaplavach v roce 2002 byla nemovitost nad hladinéplavové vinyeky
NeZzZarky).

Uzemni plan :

Pod timto pojmem je zahrnuty cely proces zpracoagmdizeni Uzemé planovaci dokumen-
tace, zavrSeny schvalenou ob&aévaznou vyhlaskou s grafickym planem vyuzZiti Gzem
Cely tento proces je upraveny Stavebnim zakotd®3/2007 Sb. ve 2ni pozdjSich ged-
pisi, stav Uzem& planovaci dokumentace je jednim z faktoovliviiujicim obvyklou cenu
nemovitosti. Ze schvaleného Uzemniho planu obc&vgpze nemovitosti jsou dislokovany
v obytné z6n obce, sodasré s moznosti roz&ni.

Pozemky :

pii oceréni nemovitosti je obvykla cena stavebnich pozéméhledrna v konéné obvyklé
cere nemovitosti. Obecna cena je statistickym vysledkaexi cen nedavno uskutesnych
prodefi nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, palolstavem, velikosti a lokalitou.
Podminkou srovnani je jednak existence rozvinutéhm s nemovitostmi, jednakiiptup k
informacim o sjednanych cenach. Vysledna srovnatiebdnota je cena, za kterou by mohla
byt nemovitost prodana v daném niiatase.

Pri oceréni pozemk: je podkladem ocemi jednak hodnota dlefedpisu jednak cenadena
vynosovou metodou a metodou srovnani.

1) administrativni cena

2) metodaifid polohy

3) metoda indexova

Administrativni cena

Cena pro toto oceéni byla stanovena na zaktadyhlaSky ministerstva finana. 460/2009
Sb. platné ke dni océni.

Metoda t¥id polohy
Ocereni vychazi ze srovnatelnych polohovych statistitkgidag.
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Metoda indexova

Je statistickym vysledkem indiexen nedavno uskuteenych prode} nemovitosti srovnatel-
nych svym charakterem, polohou, stavem, velikokikalitou. Podminkou srovnani je jednak
existence rozvinutého trhu s nemovitostmi, jedp#ktup k informacim o sjednanych ce-
nach. Vysledna srovnatelna hodnota je cena, zalkiey mohla byt nemovitost prodana v
daném mistacase.

Obvykla cena nemovitosti :

znalecky posudek o obvyklé éeremovitosti stanovuje cenu nemovitosti, kteraylgy dosa-
Zena pi prodeji stejného pofipack obdobného majetku nebdi gposkytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tumdragkni oceeni.

Zavér znalce

v Ovahu byla vzata ta skdteost, Ze ocgované nemovitosti jsou fimérné opotebované, v
pramérném technickém stavu, s moznosti okamzitéhothaséni, maji standardni technické
parametry obvykle vybavenych obdobnych staveb,jeshmostatnou bytovou jednotki-p
vodniho vesnického rodinného domu. Moznost vyukéi standardnimu trvalému bydleni
nebo k pronajmu po provedeni mensSich stavebnicvimtechnického vybaveni stavby.
Pozemky jsou v mirném svahu, u mistni komunikao®)ip tratiCD, pozemky jsou v dobré
technicky vybavené lokatitpro rodinné nebo rekr&ai bydleni.

Vyuziti nemovitosti je vhodné, blizka navaznosbyeaala okresni sta a atraktivni rekrga
ni oblasti, s horSi dostupnosti |&kieé pée a istupnou infrastrukturou, Skola v migteni,
po dokoreni @gipadre i dokre pronajimatelna.

Znalec se na zakladuvedenych skutmosti a zji&nich domniva, Ze obvykla cena doea-
nych nemovitosti je niZSi nez pomocna srovnavaca cganovena administrativnimuzo-
bem.

Na zéklad uvedenych skutaosti a zji&ni a s pihlédnutim k mistnim podminkam polohy
nemovitosti odhaduji obvyklou cenu nemovitosti pottebu draZzebnihtizeni takto :

Obvykla celkova cena- odhad hodnoty obvyklé ceny celkového viastnické-
ho prava k nemovitostem v k.U. Rosg v KN na LV ¢.33, podle odborného
odhadu znalcecini :

1,100.000,- K

Cena slovy: jedenmilidnjednostotisi€ K

V Ceskych Budjovicich, 11.05.2010
Ing. Milan Paleek

Opatovicka 27
370 10Ceské Budjovice 10
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D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovaafiodnutim Krajského souduGe-
skych Budjovicich ze dne 26.11.1986¢.J. Spr.199/86, pro zakladni obor ekonomika, od-
vétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod-.po 768 znaleckého deniku.

Znaleiné a nadhradu nakladictuji fakturou¢. 34/10 podle ppojené likvidace.
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E. Seznam pFiloh

Ke znaleckému posudku jsotdtikjaddany uvedenéiflohy, ostatni budou pro pebutizeni
doloZzeny objednatelem.

A4 (1 list) vypis z KN

A4 kopie katastralni mapy
A4 kopie pehledné mapy

A4 kopie fotomapy

A4 kopie mapy earth

A4 fotodokumentace

A4 srovnatelné nemovitosti

DWRRPRERLRELN
X X X X X X X
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