Oceiiovaci a znaleckd kanceldf s.r.o.
se sidlem Vaclavské namésti 832/19, Praha, kanceldr Susilova 1938/26, Prerov
tel.: 608 251 025, 776 284 814, 581 331 601, email: vingralek@posudek.com
zapsand v ohchodnim rejstiiku, vedend v rejstiikového soudu v Praze, oddil , vlozka 178876

ZNALECKY POSUDEK
Cislo: 12770-2240/2015

O ceng:

I) nemovitych véci sestavajici z pozemku p.¢. St. 5 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoZ soucasti je stavba: Buzice, &.p.
40, bydleni (stavba stoji na pozemku p.¢. St. 5), a dale pozemku p.¢. 12/1 - zahrada, vie v k.. Buzice, obec Buzice,
okres Strakonice.

IT) nemovitych véci sestavajici z pozemku p.€. St. 89 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoZ soucasti je stavba: Buzice,
¢.p. 75, bydleni (stavba stoji na pozemku p.¢. St. 89), pozemku p.€. 732/3 - trvaly travni porost, pozemku p.¢. 732/4 -
ostatni plocha a pozemku p.¢. 732/11 - zahrada, v§e v k.0. Buzice, obec Buzice, okres Strakonice.

IIT) nemovitych véci sestavajici z pozemku p.€. St. 97 - zastavéna plocha a nadvori, jehoZ soucasti je stavba: Buzice,
¢.p. 53, bydleni (stavba stoji na pozemku p.¢. St. 97), vSe v k.. Buzice, obec Buzice, okres Strakonice.

Objednavatel posudku: JUDr. Jiti Bulvas
soudni exekutor, Exekutorsky ufad Praha 1
Jabloneckd 322
190 00 Praha 9
IC: 61187836

Ukel posudku: Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci pro potiebu
exekucniho fizeni ¢.j. 146 EX 1011/11-159

Dle zakona 151/1997 Sb., o ocefnovani majetku, dle ocefiovacich standardu, podle stavu ke dni
5.10.2015 posudek vypracoval:

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.

znalecky ustav

sidlo: Vaclavské nameésti 832/19, 110 00 Praha

kancelar: Susilova 1938/26, 750 02 Prerov

e-mail: info@posudek.com

www.posudek.com

Posudek byl vypracovan v 5 vyhotovenich, z nichz 4 vyhotoveni obdrzi objednavatel a 1
vyhotoveni je ulozeno v archivu znaleckého ustavu. Celkem posudek obsahuje 36 stran a 34 stran
ptiloh.

V Praze, dne 10.12.2015
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A.

NALEZ

Znalecky ukol

Na zaklad¢ usneseni, ze dne 2.9.2015 vydané Exekutorskym ufadem Praha 1, JUDr. JiFi
Bulvas, ¢ . 146 EX 1011/11-159, byl ptibran znalecky tstav a to k ocenéni:

I) nemovitych véci sestavajici z pozemku p.€. St. 5 - zastavénd plocha a nadvori, jehoz soucasti
je stavba: Buzice, ¢.p. 40, bydleni (stavba stoji na pozemku p.¢. St. 5), a dale pozemku p.¢.
12/1 - zahrada, vSe v k.. Buzice, obec Buzice, okres Strakonice.

IT) nemovitych véci sestavajici z pozemku p.¢. St. 89 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoz
soucasti je stavba: Buzice, ¢.p. 75, bydleni (stavba stoji na pozemku p.¢. St. 89), pozemku p.¢.
732/3 - trvaly travni porost, pozemku p.¢. 732/4 - ostatni plocha a pozemku p.¢. 732/11 -
zahrada, vSe v k.u. Buzice, obec Buzice, okres Strakonice.

IIT) nemovitych véci sestavajici z pozemku p.€. St. 97 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoz
soucasti je stavba: Buzice, ¢.p. 53, bydleni (stavba stoji na pozemku p.¢. St. 97), vSe v k.u.
Buzice, obec Buzice, okres Strakonice.

Zpracovateli se uklada, aby stanovil obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich
piislusenstvi. Dale se zpracovateli uklada, aby stanovil cenu movitych véci, které tvofi
piislusenstvi vedenych nemovitosti, a stanovil cenu prav a zavad spojenych s uvedenymi
nemovitymi vécmi.

Pro stanoveni obvyklé, (trzni, obchodovatelné) ceny neexistuje piedpis, k dispozici je pouze
odborna literatura respektive znalecké standardy.

V zakonu ¢€.120/2001 Sb. o soudnich exekutorech a exekucni Cinnosti (exekucni fad) a o
zmeén¢ dalSich zakont je v § 66 odst.5 uvedeno:

“Znalec ocenuje nemovitost a jeji prislusenstvi a jednotliva prdava a zdvady s nemovitosti
spojené obvyklou cenou podle zvldstniho predpisu” — dale odkaz na §2 odst.1 zakona
¢.151/1997 Sb.

V §2 odst.1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku je tzv. obvykla cena definovana
nésledujicim zplisobem:

“Obvyklou cenou se pro uicely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovdani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avsak do jeji vysSe se nepromitaji viivy mimorddnych okolnosti trhu,
osobnich pomeérii prodavajictho nebo kupujictho ani viiv zvldstni obliby. Mimorddnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, diisledky
prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvildstni oblibou se rozumi zvildstni
hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Qbvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovindnim.”
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Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouzity tyto ocenovaci metody a pristupy:

Cena zjiSténa - (tzv. ,administrativni cena) - jednd se o cenu urCenou dle platného
ocefiovaciho piedpisu ke dni 5.10.2015, dle platné vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadéji n€kterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o
ocetiovani majetku, v ufinném znéni, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.. Touto metodou jsou
podrobné ocenény vSechny stavby hlavni a pozemky. S ohledem na ucel ocenéni nejsou dle
platné vyhlasky ocenény piipadné vedlejsi stavby, gardze, studny, trvalé porosty, nebot cena
zjisténa ma pouze pomocny indika¢ni charakter (pokud jsou tyto polozky popsany v odstavcei 5.
Casti , Nalez* tohoto znaleckého posudku jsou zahrnuty do obvyklé ceny jako pfisluSenstvi k
veéct hlavni).

Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovnavaci, srovnavaci, komparativni metodou) - v principu
se jedna o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskutecnénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Neptedpoklada se, ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typl
nemovitosti, ze uskutecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt starsi nez 6
mesicu. To proto, ze se predpoklada, ze za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.
Srovnani se provadi na zaklade vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim tudaji z
denniho i1 odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci byly provedeny dne 5.10.2015 za pfitomnosti
pracovnika znaleckého ustavu Ing. Radka Mikulase.

Povinna se pres pisemnou vyzvu mistniho Setfeni nezucCastnila a nebyla pracovnikovi
znaleckého ustavu umoznéna prohlidka pfedmétu ocenéni. Pro potieby tohoto znaleckého
posudku bylo provedeno ohledani a zaméteni nemovitych véci zvenci.

Nekteré prvky zejména vnitiniho vybaveni objektu nebyly zjiStény, pro potieby tohoto
znaleckého posudku jsou uvazovany jako standardni, jejich stav, stafi a dal§i zivotnost je
odhadnuta odbornym odhadem zpracovatele.
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3. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 2603, pro ku. Buzice, obec Buzice, okres Strakonice,
vyhotoveny objednavatelem dne 2.9.2015, prostiednictvim déalkového pfistupu do katastru
nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Nahled katastralni mapy, pro ku. Buzice, obec Buzice, okres Strakonice, vyhotovena
znaleckym ustavem dne 5.10.2015, prostfednictvim dalkového piistupu do katastru
nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Graficka ¢ast povodinového planu Ceské republiky, uverejnéna na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem zivotniho prostiedi CR.

Udaje sdélené objednavatelem.
SkuteCnosti a vymeéry zjisténé na misté samém pii mistnim Setfeni.

Pro vyhodnoceni realitniho trhu bylo mimo jiné vyuzito informaci uvetrejnénych na realitnich
serverech www sreality.cz, www.nemovitosti.cz, www.reality.cz, www.realitycechy.cz,
www.realitymorava.cz atd.

Objednavatelem, povinnym, ¢i ucastnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku predlozena zaddnd ngjemni, ¢i jina smlouva, na zaklade které by byl
predmét ocenéni uzivan. Ocenéni je provedeno pro predmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.

S ohledem na nemoznost podrobného a kompletniho zaméfeni pfedméetu ocenéni, jsou nékteré
rozm&ry prevzaty ze satelitnich fotosnimkd, které jsou publikovany na www.cuzk.cz,
maps.google.com, www.mapy.cz.

4. Vlastnické a evidenCni udaje

Dle dostupnych daji z databaze Ceského ufadu zemdmeii¢ského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické udaje:

Kraj: JihoCesky
Okres: Strakonice
Obec: Buzice

Katastralni uzemi:  Buzice (616401)
List vlastnictvi ¢islo: 2603

Vlastnik:

Barkova Libuse 5
Na hranicich 358/17, Cimice, 18100 Praha 8
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5. Celkovy popis pfedmétu ocenéni

I) Rodinny dim ¢.p. 40 s prisluSenstvim a pozemky p.¢. St. 5 a p.¢. 12/1

Jednéd se o pfizemni, ziejmé& nepodsklepeny rodinny dim ze smisené¢ho zdiva s vyuzitym
podkrovim pod sedlovou stiechou s polovalbami krytou taskou palenou. Objekt je situovany do
pudorysného tvaru obdélnika, nachazi se v zastavéné, vnitini Casti obce Buzice, v fadové
zastavbé jako samostatné stojici. Predmét ocenéni se nachazi na adrese: Buzice 40, 388 01
Buzice. Parkovani je mozné na vlastnim pozemku. Pozemky lezi v rovinném az mirng
sklonitém terénu, tvofi jednotny funkCni celek a jsou pfistupné po verejné, zpevnéné
komunikaci na pozemku p.&. 969/1 - ostatni plocha, ktery je ve vlastnictvi: JihoCesky kraj, U
Zimniho stadionu 1952/2, Ceské Budgjovice 7, 37001 Ceské Budg&jovice, a dale pies pozemek
p.C. 922/9 - ostatni plocha, ktery je ve vlastnictvi: Obec Buzice, €. p. 79, 38801 Buzice.

Dle sdéleni starosty obce, v obci Buzice je mozné napojeni na tyto inzenyrské sité: elektro,
hloubkova kanalizace, obecni vodovod.

Vnitini dispozice objektu nebyla zjiSténa, nebot pres pisemnou vyzvu nebyl povinnym
predmét ocenéni zptistupnén.

Pivodni stari objektu je dle dostupnych podkladovych materiali, mistniho Setfeni a dle
odborného odhadu zpracovatele pres 80 rokli. V pribéhu své celkové Zzivotnosti objekt
prochazel postupné rekonstrukcemi a modernizacemi prvki kratkodobych zivotnosti (z divodu
neumoznéni prohlidky pfedmétu ocenéni nebylo mozné piresné identifikovat jednotlivé prvky
rekonstrukce). Celkovy technicky stav a udrzbu lze ke dni ocenéni uvazovat jako stavba
v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou.

Podrobny technicky popis a vnitini vybaveni objektl je patrné z ocenéni.

Pri mistnim Setfeni bylo zjiSténo toto prisluSenstvi stavby hlavni:
a) vedlejsi stavby:

U rodinného domu, vpravo (pohled z piistupové komunikace), je situovana pfizemni
vedlejsi stavba ze smiSeného zdiva pod sedlovou stifechou krytou taskou péalenou. Na zadni Cast
této navazuje prizemni vedlejsi stavba ze smiseného zdiva pod sedlovou stfechou krytou taskou
palenou.

b) prislusenstvi, které je tvoreno témito venkovnimi tpravami:

- oploceni - dfevéné laté na zdénych sloupcich a podezdivce ze smiseného zdiva
- kamenna zed’

- kovové vrata s draténym pletivem

- kovové vratka s draténym pletivem

- betonova dlazba - dvir

- ptistupovy chodnik - betonova dlazba

- ptipojky IS

Z divodu neumoznéni prohlidky predmétu ocenéni nebylo mozné presné fyzicky
zamérit a identifikovat vedlejSi stavby, venkovni upravy a dalSi prisluSenstvi stavby
hlavni.
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II) Rodinny dum &.p. 75 s prislusenstvim a pozemky p.¢. St. 89, p.¢. 732/3, p.C.
732/4 a p.¢. 732/11

Jedna se o ptizemni, ziejme nepodsklepeny rodinny diim ze smiseného zdiva bez vyuzitého
podkrovi pod sedlovou stfechou krytou taskou betonovou. Objekt je situovany do
nepravidelného tvaru, nachazi se v zastavéné, vnitini casti obce Buzice, v fadové zastavbé jako
samostatn¢ stojici. Pfedmét ocenéni se nachazi na adrese: Buzice 75, 388 01 Buzice. Parkovani
je mozné na vlastnim pozemku. Pozemky lezi v mirné sklonitém terénu, tvofi jednotny funkcni
celek a jsou pristupné po vetejné, zpevnéné komunikaci na pozemku p.¢. 969/1 - ostatni plocha,
ktery je ve vlastnictvi: Jiho¢esky kraj, U Zimniho stadionu 1952/2, Ceské Budg&jovice 7, 37001
Ceské Budgjovice.

Dle sdéleni starosty obce, v obci Buzice je mozné napojeni na tyto inzenyrské sité: elektro,
hloubkova kanalizace, obecni vodovod.

Vnitini dispozice objektu nebyla zjiSténa, nebot pres pisemnou vyzvu nebyl povinnym
predmét ocenéni zptistupnén.

Pivodni stari objektu je dle dostupnych podkladovych materiali, mistniho Setfeni a dle
odborného odhadu zpracovatele pres 80 rokli. V pribéhu své celkové Zzivotnosti objekt
pravdépodobné prochézel jen be&znou udrzbou prvka kratkodobych zivotnosti. Celkovy
technicky stav a udrzbu lze ke dni ocenéni uvazovat jako stavba se zanedbanou udrzbou
(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich uprav).

Podrobny technicky popis a vnitini vybaveni objekti je patrné z ocenéni.

Pri mistnim Setfeni bylo zjiSténo toto prisluSenstvi stavby hlavni:
a) vedlejsi stavby:

Na zadni ¢4st rodinného domu (pohled z ptistupové komunikace) navazuje ptizemni vedlejsi
stavba pod sedlovou stfechou s polovalbami krytou taskou betonovou.

b) prislusenstvi, které je tvoreno témito venkovnimi tpravami:

- oploceni - draténé pletivo v kovovych ramech na ocelovych sloupcich a kamenné podezdivce
- kovova vrata s draténym pletivem v kovovych ramech

- kovova vratka s draténym pletivem v kovovych ramech

- venkovni schody betonové s Teraco

- ptistupovy chodnik betonovy

- ptipojky IS

Z divodu neumoznéni prohlidky predmétu ocenéni nebylo mozné presné fyzicky
zamérit a identifikovat vedlejSi stavby, venkovni upravy a dalSi prisluSenstvi stavby
hlavni.
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IIT) Rodinny dium ¢.p. 53 s prisluSenstvim a pozemkem p.¢. St. 97

Jednéd se o pfizemni, ziejmé& nepodsklepeny rodinny dim ze smisené¢ho zdiva s vyuzitym
podkrovim pod sedlovou stiechou s polovalbami krytou taskou palenou. Objekt je situovany do
pudorysného tvaru obdélnika, nachazi se v zastavéné, vnitini Casti obce Buzice, v fadové
zastavbeé jako samostatné stojici. Predmét ocenéni se nachazi na adrese: Buzice 53, 388 01
Buzice. Parkovani je mozné na vlastnim pozemku. Pozemek lezi v mirn€ sklonitém terénu, a je
pristupny po vefejné, zpevnéné komunikaci na pozemku p.¢. 969/1 - ostatni plocha, ktery je ve
vlastnictvi: Jiho¢esky kraj, U Zimniho stadionu 1952/2, Ceské Budg&jovice 7, 37001 Ceské
Bud¢jovice.

Dle sdéleni starosty obce, v obci Buzice je mozné napojeni na tyto inzenyrské sité: elektro,
hloubkova kanalizace, obecni vodovod.

Vnitini dispozice objektu nebyla zjiSténa, nebot pres pisemnou vyzvu nebyl povinnym
predmét ocenéni zptistupnén.

Pivodni stari objektu je dle dostupnych podkladovych materiali, mistniho Setfeni a dle
odborného odhadu zpracovatele pres 80 rokli. V pribéhu své celkové Zzivotnosti objekt
prochazel postupné rekonstrukcemi a modernizacemi prvki kratkodobych zivotnosti (z divodu
neumoznéni prohlidky pfedmétu ocenéni nebylo mozné piresné identifikovat jednotlivé prvky
rekonstrukce). Celkovy technicky stav a udrzbu lze ke dni ocenéni uvazovat jako stavba
v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou.

Podrobny technicky popis a vnitini vybaveni objektl je patrné z ocenéni.

Pri mistnim Setfeni bylo zjiSténo toto prisluSenstvi stavby hlavni:
a) vedlejsi stavby:

Na zadni ¢4st rodinného domu (pohled z ptistupové komunikace) navazuje ptizemni vedlejsi
stavba ze smiSen¢ho zdiva pod sedlovou stfechou krytou taskou palenou.

b) prislusenstvi, které je tvoreno témito venkovnimi tpravami:
- oploceni - dfevéné laté na ocelovych sloupcich
- kamenna zed’
- kovové vrata s dievénymi latémi
- kovova vratka s dfevénymi latémi
- studna
- pristupovy chodnik betonova dlazba
- ptipojky IS

Z divodu neumoznéni prohlidky predmétu ocenéni nebylo mozné presné fyzicky
zamérit a identifikovat vedlejSi stavby, venkovni upravy a dalSi prisluSenstvi stavby
hlavni.

Dle mistniho Setfeni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych
materiali nejsou s drazenymi nemovitymi vécmi spojeny zadna prava ¢i zavady.

Movité véci, které by tvotily piislusenstvi k pfedmétu ocenéni, nejsou a nebyly zjistény pii
mistnim Setfeni zpracovatele.
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6. Obsah znaleckého posudku

Rodinny dum €.p. 40 s pfisluSenstvim a pozemky p.¢€. St. 5 a p.€. 12/1

1) Objekty
a) Rodinny dim ¢.p. 40
2) Pozemky
a) Pozemky
3) Ocenéni porovnavaci metodou

Rodinny dum €.p. 75 s pfisluSenstvim a pozemky p.¢€. St. 89, p.€. 732/3,
p.C. 732/4 a p.¢. 732/11

1) Objekty
a) Rodinny diim ¢.p. 75
2) Pozemky
a) Pozemky
3) Ocenéni porovnavaci metodou

Rodinny dum €.p. 53 s pfisluSsenstvim a pozemkem p.¢. St. 97
1) Objekty
a) Rodinny diim ¢.p 53
2) Pozemky
a) Pozemek
3) Ocenéni porovnavaci metodou
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B.

POSUDEK

Popis a umisténi objektl, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Index trhu dle prilohy ¢. 3, tabulky ¢. 1:

1

2

(9%

Index trhu:It =Pg x (1 + 2

Rodinny dum €.p. 40 s pfisluSsenstvim a pozemky p.€. St. 5 a p.€.

Popis znaku

Situace na dil¢im (segmentu)
trhu s nemovitymi vécmi
Vlastnické vztahy

Zmény v okoli

Vliv pravnich vztahti na
prodejnost (napt. prodej podilu,
pronajem, pravo stavby)
Ostatni neuvedené (napt. novy
investi¢ni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)

Povodiiové riziko

5

1=

P;) = 1,000
1

IL.

V.

IL.

IL.

IL.

Iv.

Hodnoceni znaku
Nabidka odpovida poptavce

Nezastavény pozemek, nebo pozemek,
jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik),

nebo jednotka, nebo jednotka se

spoluvlastnickym podilem na pozemku
Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

Bez vlivu

Bez dalsich vliva

Zdbna se zanedbatelnym nebezpecim

vyskytu zaplav

Index polohy dle prilohy €. 3, tabulky €. 3 nebo 4:

1

(9%

8

9

Popis znaku
Druh a ucel uziti stavby

Prevazujici zastavba v okoli
pozemku a zivotni prostiedi
Poloha pozemku v obci
Moznost napojeni pozemku na
inzenyrské sit€, které jsou v
obci

Obcanska vybavenost v okoli
pozemku

Dopravni dostupnost k
pozemku

Osobni hromadna doprava

Poloha pozemku nebo stavby z
hlediska komer¢ni vyuzitelnosti
Obyvatelstvo

10 Nezameéstnanost
11 Vlivy ostatni neuvedené

L

L

IL.

VL
I1L
IL.
IL.

IL.
IL.

Hodnoceni znaku

Druh hlavni stavby v jednotném
funkénim celku

Reziden¢ni zastavba

Navazujici na stied (centrum) obce
. Pozemek lze napojit na vSechny sité v

obci nebo obec bez siti

. 'V okoli nemovité véci je dostupna

obcanska vybavenost obce

Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré

parkovaci moznosti

Zastavka do 200 m v¢etné, MHD - dobra

dostupnost centra obce

Bez moznosti komer¢niho vyuziti stavby

na pozemku
Bezproblémové okoli
Primérna nezaméstnanost
Bez dalsich vliva

0,00

0,00

0,00
0,00

0,00

2

1,00

12/1

P;
1.01
0,03

0,00
0,00

0,00

2

0,00

2

0,02

2

0,00
0,00
0,00
0,00
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Index polohy: Ip=P; x (1 + X P;) =1,061
i=2

Rodinny dum €.p. 75 s pfislusenstvim a pozemky p.€. St. 89, p.€.

11

p.C. 732/4 a p.C. 732/11

Index polohy dle prilohy €. 3, tabulky €. 3 nebo 4:

1

3 Poloha pozemku v obci IL.

4 Moznost napojeni pozemku na L
inzenyrské sité, které jsou v
obci

5 Obcanska vybavenost v okoli L
pozemku

6 Dopravni dostupnost k VL
pozemku

7 Osobni hromadné doprava 1L

8 Poloha pozemku nebo stavby z 1L
hlediska komer¢ni vyuzitelnosti

9 Obyvatelstvo IL

10 Nezameéstnanost IL

11 Vlivy ostatni neuvedené IL

Index polohy: Ip=P; x (1 + X P;) =1,061
i=2

Popis znaku

Druh a ucel uziti stavby L

Prevazujici zastavba v okoli L

pozemku a zivotni prostiedi

11

Hodnoceni znaku

Druh hlavni stavby v jednotném
funkénim celku

Reziden¢ni zastavba

Navazujici na stied (centrum) obce
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v
obci nebo obec bez siti

V okoli nemovité véci je dostupna
obcanska vybavenost obce

Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré
parkovaci moznosti

Zastavka do 200 m v¢etné, MHD - dobra
dostupnost centra obce

Bez moznosti komer¢niho vyuziti stavby
na pozemku

Bezproblémové okoli

Primérnd nezaméstnanost

Bez dalsich vlivil

Rodinny dum €.p. 53 s pfisluSsenstvim a pozemkem p.¢. St. 97

Index polohy dle prilohy €. 3, tabulky €. 3 nebo 4:

1

(9%

Popis znaku

Druh a ucel uziti stavby L

Prevazujici zastavba v okoli L

pozemku a zivotni prostiedi

Poloha pozemku v obci IL
Moznost napojeni pozemku na L

inzenyrské sit€, které jsou v
obci

Obcanska vybavenost v okoli L
pozemku
Dopravni dostupnost k VL
pozemku

Osobni hromadna doprava

I1L

Hodnoceni znaku

Druh hlavni stavby v jednotném
funkénim celku

Reziden¢ni zastavba

Navazujici na stied (centrum) obce
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v
obci nebo obec bez siti

V okoli nemovité véci je dostupna
obcanska vybavenost obce

Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré
parkovaci moznosti

Zastavka do 200 m v¢etné, MHD - dobra
dostupnost centra obce

73213,

1,01

0,03

2

0,00
0,00

0,00

2

0,00

2

0,02

0,00

2

0,00
0,00
0,00

1,01
0,03
0,00
0,00
0,00
0,00

2

0,02

2
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8 Poloha pozemku nebo stavby z  II. Bez moznosti komer¢niho vyuziti stavby 0,00

2

hlediska komer¢ni vyuzitelnosti na pozemku
9 Obyvatelstvo II. Bezproblémové okoli 0,00
10 Nezameéstnanost II. Primérna nezaméstnanost 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené II. Bez dalSich vlivli 0,00

11
Index polohy: Ip=P; x (1 + X P;) =1,061
i=2

Ocenéni

Rodinny dum €.p. 40 s pfisluSenstvim a pozemky p.¢€. St. 5 a p.€. 12/1

1) Objekty
l.a) Vyhlaska 199/2014 Sb.
1.a.1) Rodinny dim ¢.p. 40 — § 35

Podlazi:
Nazev Zastavéna plocha
I.NP 6,77x20,72 = 140,27 m?
Podkrovi 6,77%20,72 = 140,27 m’
Souget: = 280,54 m”
Podlaznost: 280,54 /140,27 =200
Obestavény prostor (OP):
Vrchni stavba 6,77x20,72%3,16 = 44327 m®
ZastteSeni 6,77%20,72%3,37x0,50 = 236,36 m’
Obestaveény prostor — celkem: = 679,63 m’
Rodinny dam: typ A
Konstrukce: zdéna
Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz. podlazi
Podlazi: s jednim nadzemnim podlazim
Vybaveni:
Nazev, popis Ob;j. podil Hodnoceni

1. Zaklady — smiSené s Castecnou izolaci 8,20 % Podstandardni

2. Zdivo — smiSené 21,20 % Podstandardni

3. Stropy 7,90 % Standardni

4. Strecha — vaznicova sedlova s polovalbami 7,30 % Standardni

5. Krytina — taska palena 3,40 % Standardni

6. Klempiiské konstrukce — médeéné (zlaby, svody, parapety) 0,90 % Standardni

7. Vnitini omitky 5,80 % Standardni

8. Fasadni omitky — vapenné hladké 2,80 % Standardni

9. Vng¢jsi obklady 0,50 % Nevyskytuje se
10. Vnitini obklady 2,30 % Standardni

stranka ¢. 11
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11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.

Néazev, popis

Schody

Dvete

Okna

Podlahy obytnych mistnosti
Podlahy ostatnich mistnosti
Vytapéni

Elektroinstalace
Bleskosvod — ano

Rozvod vody

Zdroj teplé vody

Instalace plynu

Kanalizace

Vybaveni kuchyné

Vnitini vybaveni

Zachod

Ostatni

Obj. podil
1,00 %
3,20 %
5,20 %
2,20 %
1,00 %
5,20 %
4,30 %
0,60 %
3,20 %
1,90 %
0,50 %
3,10 %
0,50 %
4,10 %
0,30 %
3,40 %

Uréeni zdkladni ceny za m® dle p¥ilohy &. 24, tabulky &. 1:

Kraj: JihoCesky
Obec: Buzice
Pocet obyvatel: 165

ZAkladni cena (ZC): 1994 K&/m’

Index konstrukce a vybaveni: piiloha ¢. 24, tabulka ¢. 2

Pro potieby tohoto znaleckého posudku a urCeni indexu Iv (index konstrukce a vybaveni) je

Hodnoceni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni

uvazovano s rokem kolaudace, ktery byl odhadnut zpracovatelem na zdkladé mistniho Setfent.

Popis znaku
0 Typ stavby

—

Druh stavby
Provedeni obvodovych stén

(9%

Tloustka obvod. stén
Podlaznost

Napojeni na verejné sité
(ptipojky)

Zpusob vytapeéni stavby
Zakl. ptisluSenstvi v RD
Ostatni vybaveni v RD
Venkovni upravy

Vedlejsi stavby tvofici
prislusenstvi k RD
Pozemky ve funkénim celku se
stavbou

Kriterium jinde neuvedené
Stavebné-technicky stav

wn B

OO 09D

11

12
13

L

111
. Na bazi dfevni hmoty nezateplené nebo

IL.
IL.
I1L

111
111
. Bez dal§iho vybaveni
III. Standardniho rozsahu a provedeni

IL.
I1L

I1L
IL.

Hodnoceni znaku

Nepodsklepeny nebo podsklepeny do
poloviny zastavéné plochy 1.NP - se

sikmou nebo strmou stfechou
Samostatny rodinny dim

zdivo smiSené nebo kamenné
45 cm
Hodnota vice jak 1 do 2 vCetné

Ptipojka elektro, voda a odkanalizovani

RD do zumpy nebo septiku
Ustredni , etazové , dalkové
Uplné - standardni provedeni

Bez vedlejsich staveb nebo jejich celkové

zastavéné plose nad 25 m’
Nad 800 m? celkem

Bez vlivu na cenu

Stavba v dobrém stavu s pravidelnou

udrzbou

Vi
A

0,00
0,08

0,00
0,01
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,01

2

0,00
1,00"
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" Rok vystavby / kolaudace: 1935
Stari stavby (y): 80
Koeficient pro upravu (s): 0,600

12

Index konstrukce a vybaveni (Iy = (1 Y, Vi) x Vi3): 0,564

i=1

Zakladni cena upravena (ZCU = ZC x Iy): 1 124,62 K&/m’
Index trhu (Ir): 1,000
Index polohy (Ip): 1,061

Cena stavby urcena porovnavacim zpusobem:
CSp=0P xZCU x It xIp =679,63 x 1 124,62 x 1,000 x 1,061

810 949,35 K¢

Rodinny dam ¢.p. 40 — zjisténa cena: 810 949,35 K¢

2) Pozemky
2.a) Vyhlaska 199/2014 Sb.

2.a.1) Pozemky — § 4

Zikladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nézev obce: Buzice
Nézev okresu: Strakonice
Koeficienty ipravy vychozi zakladni ceny dle prilohy ¢. 2, tabulky ¢. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku O;
1 Velikost obce V. Do 500 obyvatel 0,50
2 Hospodarsko-spravni vyznam IV, Ostatni obce 0,60
obce
3 Poloha obce V. Ostatni ptipady 0,80
4 Technicka infrastruktura v obci  II. Elektfina, vodovod a kanalizace, nebo 0,85
kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn
5 Dopravni obsluznost obce III. Zelezniéni, nebo autobusova zastavka 0,90
6 Obcanské vybavenost v obci V. Minimélni vybavenost (obchod nebo 0,85

sluzby — zakladni sortiment)
Zakladni cena vychozi: ZCy=1000— K&/m®
ZAkladni cena pozemku: ZC =ZC, x O; x Oy x O3 x Q4 x O5 x Og = 156,06 K¢&/m*

Pozemky ve funk¢énim celku se stavbou ocenovanou podle § 13, 14, 35 a 36, popripadé s jejich
prisluSenstvim
Soudet vymér pozemkd ve funkénim celku: vp =1 731 m*
Redukéni koeficient: R = (200 + 0,8 x vp) ~vp = 0,916

Index trhu: It = 1,000

Index omezujicich vliva pozemku dle prilohy ¢. 3, tabulky ¢. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Geometricky tvar pozemku a I1. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
velikost pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice  IV. Svazitost terénu pozemku do 15% vcetng; 0,00
ostatni orientace
3 Ztizené zékladové podminky III. Neztizené zakladové podminky 0,00
4 Chranéné izemi a ochranna I. Mimo chranéné izemi a ochranné pdsmo 0,00
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pasma
5 Omezeni uzivani pozemku I. Bez omezeni uZivani 0,00
6 Ostatni neuvedené II. Bez dalsich vliva 0,00

6

Index omezujicich vlivi: Io =1 + R 1,000
=1
Index polohy: Ip = 1,061

Index cenového porovnanidle § 4: I=1p x Ip x I =1,061

§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
Zakladni cena upravena: ZCU =ZC x I x R =151,6710 K&/m*

Parc. C. Nazev Vymeéra [m?] Cena [K¢]

St. 5 Zastaveéna plocha a nadvorti 804 121 943,48

12/1 Zahrada 927 140 599,02

Soucet: 1731 262 542,50

Pozemky — zjisténa cena: 262 542,50 K¢

3) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v souc¢asné dobé nejlépe ucelené popsana v
publikaci ,,Porovnavaci hodnota nemovitosti“ vydand nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbyn¢k
Zazvonil.

Vybér porovnatelnych vzorki:

V nasem konkrétnim pfipad€ je pouzito realitni inzerce na internetu, kterd ma jiz dnes fadu
nastroji, pomoci nichz lze velmi dobfie sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich prezentace.
Jednak na vét§in€ serverech je uvadéno datum uvedeni do prodeje, novinky byvaji zvyraziiovany,
Casto je upozoriiovano na postupné slevy, jsou avizovany exkluzivity od totoznych inzerci ve vice
kancelafich. Je nutno pocitat 1 s tim, Ze sleva je sjednana az pfi vlastnim prodeji, takze konecny
vysledek v inzerci neni podchycen. Protoze vSak tyto cenové zmény jsou co do mista i Casu
proménlivé, mél by odhadce wvyuzivat internetovych moznosti k sledovani vztahu mezi
nabidkovymi a skute¢n¢€ dosahovanymi cenami a pouzije-li jako vzorek nabizenou nemovitost, pak
musi pii adjustaci ptipadny rozdil ptfimefene uplatnit, pfi¢emz v uvahu ptichazi pouze snizeni ceny
vzorku.

Pti vybéru vzorka pro porovnani je potieba vymezit trzni segmentu trhu coz by mélo zajistit,
aby nemovitosti byly podobné predev§im v nasledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro ucastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, centrum, region, piihraniéi, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazb¢ na ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi ucastniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specidlni zaméteni apod.),

- velikosti ve vazb€ na piiméfenost potieb co do rozsahu vyuziti ucastniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné zivnosti, pro
vetsi spoleCnosti apod.),

- stavu ve vazbé na operativni moznosti vyuziti GCastniky trhu (okamzit€ ¢ podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym wvyuzitim, s moznosti dalstho rozvoje, variabilni
apod.),
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- kvality ve vazb& na zplsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k predstavam jednotlivych ucastnikii trhu (napt. podiadné, b&zné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

- rozsahu pusobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencialnich poptavajicich (lokalni, regionalni,
celostatni, nadnarodni),

- tadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpo¢tovym omezenim poptavajicich a predstavam
nabizejicich (naptiklad 1 mil. K¢, do 3 mil. K¢, do 10 mil K¢ atd)

1) RD Horosedly, okres Pisek

Novostavba RD 4+kk v obci Horosedly. Celkova plocha je 827 m®. V piizemi domu se nachazi
prostorny obyvaci pokoj s modernim kuchynskym koutem. Dale tfi pokoje, z toho dva maji vlastni
Satnu. Velkd moderni koupelna s vanou a samostatnym sprchovym koutem. Soucasti je zahrada o
plose 687 m?, dv& zastieSena parkovaci mista, dilna, technicka mistnost s plynovym kotlem.
Kolaudace v roce 2012.

Nabidkova CENA: 2 990 000,- K¢

2) RD Cizova - KraSovice, okres Pisek

Koncovy fadovy RD 4+1 se zahradou na okraji obce KraSovice spadajici pod obec Cizova. Jedna se
o nepodsklepenou stavbu ze smiSeného zspana s plastovymi okny a sedlovou stfechou krytou
taskami, zastavéna plocha &ini 652 m?, obytna je cca 100 m”. Dim je v dobrém udrzovaném stavu.
V ptizemi se nachazi veranda, kuchyn s jidelnou, obyvaci pokoj, loznice, dva pokoje, koupelna s
vanou, samostatna toaleta a kotelna. O vytapéni se stard kotel na tuhd paliva a plynovy kotel s
rozvody ustfedniho topeni. Voda je k dispozici obecni a z vlastni studny (uzitkova), odpady jsou
svedeny do septiku. K domu nalezi hospodaiska budova a pékna udrzovana zahrada o rozloze 359
m2. Nemovitost je oplocena.

Nabidkova CENA: 2 949 000,- K¢

3) RD Lety, okres Pisek

Pred 8 lety kompletné zrekonstruovany RD, ktery se nachézi 5 km od Orlické prehrady (65 km od
kraje Prahy jen 44 min jizdy autem). Pfedmétem prodeje je pozemek o celkové vyméfe 572 m* (na
pozemku naprosté soukromi pozemek obehnan zdénym oplocenim + tije), na kterém se nachazi
samotny zrekonstruovany dim, pergola, studna, vydlazdény pfijezd a také stodola, kterd je
rozdélena na 3 Casti: 1) nové zbudovana velka spoleCenskd mistnost a samostatna kuchyr s funk¢ni
peci, 2) sklad s dilnou (moznost parkovani), samostatna skladova mistnost. Pfizemi domu tvofi:
vstupni predsifi, chodba se vstupem do podkrovi, hala, vét§i obytna mistnost, kuchyr, obyvaci
pokoj, 2x loznice, koupelna s WC (sprchovy kout i vana) a také pavla¢. V podkrovi se nachazi
pudni prostor vhodny k vestavbé (po vybudovani mozny prongjem turistim, navs§tévnikiim prehrady
nebo k i trvalému bydleni). Suterén tvori 4 mistnosti: skladova mistnost s vodarnou, kotelna, sklad
paliva a dal$i skladové prostory. Dim je napojen: el. 230/400V, telefon, ma vlastni zdroj vody,
odpady svedeny do septiku a vytapéni zajiStuje ustfedni topeni na tuhéd paliva. Dim nebo stodolu
mozno vyuzit Caste¢né 1 ke komerénim ucelim sluzby apod. (dim se nachazi u prijezdové
komunikace smérem k orlické prehradé-moznost umisténi poutacii ¢i reklam). U domu 3 parkovaci
mista + moznost parkovani ve dvore.

Nabidkova CENA: 2 650 000,- K¢
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Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veli€iny, jejichz prostfednictvim se porovnavani provadi. Ve vétsing
ptipadl jsou zndmé ceny vzorkll vyjadieny jako dosazené, dohodnuté ¢i navrhované finan¢ni Castky
za porovnavané nemovitosti jako za celky, tedy ve formeé K¢/ks. Protoze i hledana porovnavaci
hodnota posuzovanych nemovitosti je pozadovana jako cena za celek, je nejjednodus§im fesenim za
jednotku porovnani zvolit pravé Kc/celek, resp. Kc/ks, a pripadné cenové upravy vzhledem
k jednotlivym rozdilnostem, eventudln€ kvalitativni hierarchické uspofadani vzorkd, provadét
v téchto jednotkdch. Vyhody tohoto zpiisobu spocivaji v jeho transparentnostech, jednoduchosti a
snadné srozumitelnosti pro v§echny ucastniky trhu.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a ocefiovanym subjektem se snazi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smér jejich predpokladané kontribuce a nasledné je vyuzit pro cenové upravy ve forme srazek
a prirazek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim nezndmou porovnavaci hodnotu
ocenovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny znamé ceny vzorkd, a upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu.

Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako vzajemné ptizplisobovani cen, jejich vyrovnavani,
sefizovani® €i ,vyladovani“, proto v odborné literatufe je pro tento proces obvykle pouzivan
termin adjustace (adjustment)

Adjustace je zalozena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, horsi nei nemovitosti
oceriované, lze predpokladat, ze ocefiované nemovitosti maji vyss7 cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, lepsi nei nemovitosti
oceriované, lze predpokladat, ze oceflované nemovitosti maji miZ§i cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

Kladné stranky ocennovanych nemovitosti:
- moznost parkovani na vlastnim pozemku
- dobra dopravni dostupnost do okolnich mést
- dobra dochazkova vzdalenost do centra obce
- objekt po provedenych rekonstrukcich

Zaporné stranky ocenovanych nemovitosti:
- neuplné obCanska vybavenost obce
- v obci neni plynové vedeni
- nebyla umoznéna kompletni prohlidka ocefiovanych nemovitosti
- celkova stagnace realitniho trhu v tomto segmentu

Po nemovitostech uvedeného typu, tj. rodinny dum, uvedené velikosti, vybaveni, resp.
zjisténému technickému stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych nemovitosti je poptavka v souladu
s nabidkou. Proto s prihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu technickému stavu, vybaveni
a zpusobu vyuziti jsme nazoru, zZe piredmét ocenéni (jako celek) je obchodovatelny.
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Seznam porovnavanych objektu:

RD Horosedly, okres Pisek

Vychozi cena (VC): 2 990 000,— K&

Mnozstvi (M): 1,00
I<polohy: 1,00
Kvybavem' : 1 , 00
Kobiektivizaém’ : 1 , 05
Kkonstrukce : 1 , 00
Kpozemku: 0,90
Ktechnického stavu- 1,00
Jednotkova cena (JC):| 3 164 021,16 K&
Vaha (V): 1,0

RD Cizova - KraSovice, okres Pisek

Vychozi cena (VC): 2 949 000,— K&

Mnozstvi (M): 1,00
I<polohy: 1,00
Kvybavem' : 1 , 00
I<0bj ektivizagni- 1 , 05
Kkonstrukce : 1 , 00
Kpozemku: 0,95
Ktechnického stavu- 1,00
Jednotkova cena (JC):| 2 956 390,98 K&
Vaha (V): 1,0

RD Lety, okres Pisek

Vychozi cena (VC): 2 650 000,— K&

Mnozstvi (M): 1,00
I<polohy: 1,00
Kvybavem' : 1 , 00
Kobiektivizaém’ : 1 , 05
Kkonstrukce : 1 , 00
Kpozemku: 0,90
Ktechnického stavu- 1,00
Jednotkova cena (JC):| 2 804 232,80 K&
Vaha (V): 1,0

kde JC = (VC / M) / (Kpolohy % Kvybavem’ % Kobjektivizaéni % Kkonstrukce % Kpozemku X Ktechnického stavu)

Minimalni jednotkova cena:
Primérna jednotkova cena (2. (JC x V) / X V):
Maximalni jednotkové cena:

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena:
Jednotkové mnozstvi:
Porovnavaci hodnota:

Vysledna porovnavaci hodnota:

2 804 232,80 K&
2974 881,65 K&
3164 021,16 K&

2975000, K&
1,00

2975 000,- K&

2975000~ K¢
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Rodinny dum €.p. 75 s pfisluSenstvim a pozemky p.¢€. St. 89, p.€. 732/3,
p.C. 732/4 a p.¢. 732/11

1) Objekty
1.a) Vyhlagka 199/2014 Sbh.

l.a.1) Rodinny dim ¢.p. 75 — § 35

Podlazi:
I.NP
Zastavéna plocha:  8,41x24,33+1,83x6,69 = 216,86 m’
Podlaznost: 216,86/216,86 =1,00
Obestavény prostor (OP):
Vrchni stavba  8,41x24,33x3,33+1,83%6,69x2,10 = 707,08 m’
ZastteSeni 8,41x24,33%3,41x0,50 = 348,87 m’
Obestaveény prostor — celkem: = 1 055,95 m’
Rodinny dam: typ A
Konstrukce: zdéna
Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz. podlazi
Podlazi: s jednim nadzemnim podlazim
Vybaveni:
Nazev, popis Ob;j. podil Hodnoceni
1. Zéaklady — smiSené 8,20 % Podstandardni
2. Zdivo — smiSené 21,20 % Podstandardni
3. Stropy 7,90 % Standardni
4. Strecha — vaznicova sedlova s polovalbou 7,30 % Standardni
5. Krytina — taSka betonova 3,40 % Standardni
6. Klempiiské konstrukce — pozinkované (zlaby, svody, parapety) 0,90 % Standardni
7. Vnitini omitky 5,80 % Standardni
8. Fasadni omitky — vapenné hladké 2,80 % Standardni
9. Vng¢jsi obklady 0,50 % Nevyskytuje se
10. Vnitini obklady 2,30 % Standardni
11. Schody 1,00 % Standardni
12. Dvere 3,20 % Standardni
13. Okna — dfevéna ven-dovnitf oteviratelna 5,20 % Podstandardni
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 % Standardni
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,00 % Standardni
16. Vytapéni 5,20 % Standardni
17. Elektroinstalace 4,30 % Standardni
18. Bleskosvod — ano 0,60 % Standardni
19. Rozvod vody 3,20 % Standardni
20. Zdroj teplé vody 1,90 % Standardni
21. Instalace plynu 0,50 % Standardni
22. Kanalizace 3,10 % Standardni
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Nazev, popis Ob;j. podil Hodnoceni
23. Vybaveni kuchyné 0,50 % Standardni
24. Vnitfni vybaveni 4,10 % Standardni
25. Zachod 0,30 % Standardni
26. Ostatni 3,40 % Standardni

Uréeni zakladni ceny za m® dle piilohy &. 24, tabulky &, 1:

Kraj: JihoCesky
Obec: Buzice
Pocet obyvatel: 165

ZAkladni cena (ZC): 1994 K&/m’

Index konstrukce a vybaveni: piiloha ¢. 24, tabulka ¢. 2

Pro potieby tohoto znaleckého posudku a urCeni indexu Iv (index konstrukce a vybaveni) je
uvazovano s rokem kolaudace, ktery byl odhadnut zpracovatelem na zdkladé mistniho Setfent.
Popis znaku Hodnoceni znaku Vi
0 Typ stavby I. Nepodsklepeny nebo podsklepeny do A
poloviny zastavéné plochy 1.NP - se
Sikmou nebo strmou stfechou

1 Druh stavby III. Samostatny rodinny diim 0,00
2 Provedeni obvodovych stén I. Na bazi dfevni hmoty nezateplené nebo —0,08
zdivo smiSené nebo kamenné
3 Tloustka obvod. stén II. 45 cm 0,00
4 Podlaznost I. Hodnota 1 0,00
5 Napojeni na verejné sité III. Pripojka elektro, voda a odkanalizovani 0,00
(ptipojky) RD do zumpy nebo septiku
6 Zpusob vytapéni stavby III. Ustiedni, etazové , dalkové 0,00
7 Zakl. prislusenstvi v RD III. Uplné - standardni provedeni 0,00
8 Ostatni vybaveni v RD I. Bez dalsiho vybaveni 0,00
9 Venkovni Upravy III. Standardniho rozsahu a provedeni 0,00
10 Vedlejsi stavby tvofici I1. Bez vedlejsich staveb nebo jejich celkové 0,00
prislusenstvi k RD zastavéné plose nad 25 m*
11 Pozemky ve funk&nim celku se  III. Nad 800 m* celkem 0,01
stavbou
12 Kriterium jinde neuvedené III. Bez vlivu na cenu 0,00
13 Stavebné-technicky stav III. Stavba se zanedbanou udrzbou - 0,85
(predpoklad provedeni mensSich
stavebnich uprav)
" Rok vystavby / kolaudace: 1935
Stari stavby (y): 80
Koeficient pro upravu (s): 0,600

12
Index konstrukce a vybaveni (Iy = (1 Y, Vi) x Vi3): 0,474

i=1

Zakladni cena upravena (ZCU = ZC x Iy): 945,16 K&/m’

Index trhu (It): 1,000

Index polohy (Ip): 1,061

Cena stavby urcena porovnavacim zpusobem:

CSp=0P xZCU x Iy xIp=1 055,95 x 945,16 x 1,000 x 1,061 = 1 058 922,25 K¢
Rodinny dum ¢.p. 75 — zjisténa cena: 1 058 922,25 K¢
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2) Pozemky

2.a) Vyhlaska 199/2014 Sb.

2.a.1) Pozemky — § 4

Zikladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nézev obce: Buzice
Nézev okresu: Strakonice
Koeficienty upravy vychozi zakladni ceny dle prilohy ¢. 2, tabulky ¢&. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku
1 Velikost obce V. Do 500 obyvatel
2 Hospodarsko-spravni vyznam IV, Ostatni obce
obce
3 Poloha obce V. Ostatni ptipady
4 Technicka infrastruktura v obci 1. Elektfina, vodovod a kanalizace, nebo
kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn
5 Dopravni obsluznost obce IIL. Zelezni¢ni, nebo autobusova zastavka
6 Obcanské vybavenost v obci V. Minimélni vybavenost (obchod nebo

sluzby — zakladni sortiment)
Zakladni cena vychozi: ZCy=1000— K&/m®

ZAkladni cena pozemku: ZC =ZC, x O; x O, x O3 x Q4 x O5 x Og = 156,06 K¢&/m*

O;
0,50
0,60

0,80
0,85

0,90
0,85

Pozemky ve funk¢énim celku se stavbou ocenovanou podle § 13, 14, 35 a 36, popripadé s jejich

prisluSenstvim

Souet vymér pozemkd ve funkénim celku: vp =2 907 m*

Redukéni koeficient: R = (200 + 0,8 x vp) ~vp = 0,869
Index trhu: It = 1,000

Index omezujicich vliva pozemku dle prilohy ¢. 3, tabulky ¢. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku
1 Geometricky tvar pozemku a I1. Tvar bez vlivu na vyuziti
velikost pozemku

2 Svazitost pozemku a expozice  IV. Svazitost terénu pozemku do 15% vcetne

ostatni orientace

3 Ztizené zékladové podminky III. Neztizené zakladové podminky

4 Chranéna uzemi a ochranna I. Mimo chranéné Gzemi a ochranné pasmo
pasma

5 Omezeni uzivani pozemku I. Bez omezeni uzivani

6 Ostatni neuvedené II. Bez dalSich vlivli

6

Index omezujicich vlivi: Io =1 + R 1,000
=1
Index polohy: Ip = 1,061

Index cenového porovnanidle § 4: I=1p x Ip x I =1,061

0,00

0,00

2

0,00
0,00

0,00
0,00
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§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
Zakladni cena upravena:  ZCU =ZC x I x R = 143,8887 K¢&/m®

Parc. C. Nazev Vymeéra [m?] Cena [K¢]
St. 89 Zastaveéna plocha a nadvorti 772 111 082,08
732/3 Trvaly travni porost 1333 191 803,64
732/11 Zahrada 658 94 678,76
Soucet: 2763 397 564,48
Koeficienty upravy zakladnich cen pozemku komunikaci dle prilohy ¢. 3, tabulky ¢. 5:
Popis znaku Hodnoceni znaku P;

1 Kategorie a charakter I11. Uelové komunikace, vlecky, vzletovéa  —0,50
pozemnich komunikaci, pristavaci drahy letist’' v délce do 1 200m,
vetrejného prostranstvi a drah vetejné prostranstvi, které neni soucasti

komunikace

2 Charakter a zastavénost Uzemi I. V kat. Gz. sidelni Casti obce v zastavéném 0,00

uzemi

3 Povrchy II. S nezpevnénym povrchem 0,05

4 Vlivy ostatni neuvedené I. Bez dalSich vlivl 0,00

5 Komer¢ni vyuziti I. Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,60

4

Index cenového porovnani: 1=Ps x (1+)_ Pi)=0,270
i=1

§ 4 odst. 3, 4 — Stavebni pozemky komunikaci a verejného prostranstvi
Zakladni cena upravena: ZCU =ZC x I x R = 36,6164 K&/m®

Parc. C. Nazev Vymeéra [m?] Cena [K¢]

732/4 Ostatni plocha - ostatni 144 527276
komunikace

Soucet cen vSech typu pozemku: = 402 837,24 K¢

PozemKy - zjiSténa cena: 402 837,24 K¢

stranka ¢. 21



ZNALECKY POSUDEK ¢. 12770-2240/2015

3) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v souc¢asné dobé nejlépe ucelené popsana v
publikaci ,,Porovnavaci hodnota nemovitosti“ vydand nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbyn¢k
Zazvonil.

Vybér porovnatelnych vzorki:

V nasem konkrétnim pfipad€ je pouzito realitni inzerce na internetu, kterd ma jiz dnes fadu
nastroji, pomoci nichz lze velmi dobfie sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich prezentace.
Jednak na vét§in€ serverech je uvadéno datum uvedeni do prodeje, novinky byvaji zvyraziiovany,
Casto je upozoriiovano na postupné slevy, jsou avizovany exkluzivity od totoznych inzerci ve vice
kancelafich. Je nutno pocitat 1 s tim, Ze sleva je sjednana az pfi vlastnim prodeji, takze konecny
vysledek v inzerci neni podchycen. Protoze vSak tyto cenové zmény jsou co do mista i Casu
proménlivé, mél by odhadce wvyuzivat internetovych moznosti k sledovani vztahu mezi
nabidkovymi a skute¢n¢€ dosahovanymi cenami a pouzije-li jako vzorek nabizenou nemovitost, pak
musi pii adjustaci ptipadny rozdil ptfimefene uplatnit, pfi¢emz v uvahu ptichazi pouze snizeni ceny
vzorku.

Pti vybéru vzorka pro porovnani je potieba vymezit trzni segmentu trhu coz by mélo zajistit,
aby nemovitosti byly podobné predev§im v nasledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro ucastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, centrum, region, piihraniéi, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazb¢ na ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi ucastniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specidlni zaméteni apod.),

- velikosti ve vazb€ na piiméfenost potieb co do rozsahu vyuziti ucastniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné zivnosti, pro
vetsi spoleCnosti apod.),

- stavu ve vazbé na operativni moznosti vyuziti GCastniky trhu (okamzit€ ¢ podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym wvyuzitim, s moznosti dalstho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazb& na zplsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k predstavam jednotlivych ucastnikii trhu (napt. podiadné, b&zné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

- rozsahu pusobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencialnich poptavajicich (lokalni, regionalni,
celostatni, nadnarodni),

- tadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpo¢tovym omezenim poptavajicich a predstavam
nabizejicich (naptiklad 1 mil. K¢, do 3 mil. K¢, do 10 mil K¢ atd)

1) RD Sedlice, okres Strakonice

RD 3+1 80m® a veranda 17m? s moZnosti piidni vestavby. Dim m4 dievéna $paletova okna,
ustfedni vytapeni je zajisténo plynovym kotlem, je napojen na kanalizaci a méstsky vodovod. K
domu naleZi prostorna garaz s dilnou 75m* a mimo diim byl ve skale vybudovan sklipek 5m”. Je zde

autobusové 1 vlakové spojeni.
Nabidkova CENA: 1 800 000,- K¢&
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2) RD Blatna - Skali¢any, okres Strakonice

Chalupa se nachazi ve spodni Casti obce, je orientovana na JV a feSena jako 2+1 s moznosti
dostavby podkrovi. K nemovitosti dale nalezi garaz, dilna, sklep, kolna a drevnik. Pfi vstupu do
obytné ¢asti domu vejdeme do predsiné. Z ni dale pokracujeme vlevo do kuchyné, ve které je
kuchyiiské linka a pln€ funkéni plivodni pec s moznosti dal§iho 1,5 lizka a zajistujici vytapéni. Z
kuchyné se vchazi do obyvaciho pokoje. Z predsiné se dale dostaneme do druhého obytného
pokojiku a nové zrekonstruované koupelny s vanou a sprchovym koutem. V obytné ¢asti jsou nova
plastova okna a na podlahach dlazba. Na prostornou piidu se vchazi opét z predsin€ po dievéném
schodisti. Tento prostor nabizi moznost vybudovani pékného obytného podkrovi po celé délce
obytné Casti. Na pozemku studna s pitnou vodou. Kanalizace do septiku. Ohtev vody el. bojlerem.
Rozmisténi pristavkll a kllny na predzahrddce u staveni nabizi n€kolik moznosti jak rozsifit
zahradu naptiklad pro zahradni sezeni.

Nabidkova CENA: 1 390 000,- K¢

3) RD Mackov, okres Strakonice

RD 6+1 s garazi a zahradou v klidné ¢asti obce Mackov lezici v blizkosti mésta Blatna. Jedné se o
nepodsklepenou cihlovou stavbu s dievénymi okny a polovalbovou stfechou krytou taskami,
zastavéna plocha &ini 549 m’, obytna je cca 120 m>.V piizemi se nachazi predsifi, schodists,
kuchyni, obyvaci pokoj, loznice, pokoj, spiz a toaleta. V patie jsou tii pokoje, koupelna s vanou a
toaletou a balkon. O vytapéni se stard kotel na tuhd paliva s rozvody ustfedniho topeni. Voda je k
dispozici obecni, odpady jsou svedeny do kanalizace. K domu nalezi uzavieny dvir, garaz, stodola
a zahrada o rozloze 706 m*. Nemovitost je oplocena.

Nabidkova CENA: 1 349 000,- K¢

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veli€iny, jejichz prostfednictvim se porovnavani provadi. Ve vétsing
ptipadl jsou zndmé ceny vzorkll vyjadieny jako dosazené, dohodnuté ¢i navrhované finan¢ni Castky
za porovnavané nemovitosti jako za celky, tedy ve formeé K¢/ks. Protoze i hledana porovnavaci
hodnota posuzovanych nemovitosti je pozadovana jako cena za celek, je nejjednodus§im fesenim za
jednotku porovnani zvolit pravé Kc/celek, resp. Kc/ks, a pripadné cenové upravy vzhledem
k jednotlivym rozdilnostem, eventudln€ kvalitativni hierarchické uspofadani vzorkd, provadét
v téchto jednotkdch. Vyhody tohoto zpiisobu spocivaji v jeho transparentnostech, jednoduchosti a
snadné srozumitelnosti pro v§echny ucastniky trhu.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a ocefiovanym subjektem se snazi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smér jejich predpokladané kontribuce a nasledné je vyuzit pro cenové upravy ve forme srazek
a prirazek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim nezndmou porovnavaci hodnotu
ocenovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny znamé ceny vzorkd, a upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu.

Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako vzajemné ptizplisobovani cen, jejich vyrovnavani,
sefizovani® €i ,vyladovani“, proto v odborné literatufe je pro tento proces obvykle pouzivan
termin adjustace (adjustment)
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Adjustace je zalozena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, hor$i nei nemovitosti
oceriované, lze predpokladat, ze ocefiované nemovitosti maji vyss7 cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, lepsi nei nemovitosti
oceriované, lze predpokladat, ze oceflované nemovitosti maji miZ§i cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

Kladné stranky ocennovanych nemovitosti:
- moznost parkovani na vlastnim pozemku
- dobra dopravni dostupnost do okolnich mést
- dobra dochazkova vzdalenost do centra obce

Zaporné stranky ocenovanych nemovitosti:
- neuplné obCanska vybavenost obce
- v obci neni plynové vedeni
- udrzba a stavebn¢ technicky stav na horsi urovni
- nebyla umoznéna kompletni prohlidka ocefiovanych nemovitosti
- celkova stagnace realitniho trhu v tomto segmentu

Po nemovitostech uvedeného typu, tj. rodinny dum, uvedené velikosti, vybaveni, resp.
zjisténému technickému stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych nemovitosti je poptavka v souladu
s nabidkou. Proto s prihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu technickému stavu, vybaveni
a zpusobu vyuziti jsme nazoru, zZe piredmét ocenéni (jako celek) je obchodovatelny.

Seznam porovnavanych objektu:

RD Sedlice, okres Strakonice

Vychozi cena (VC): 1 800 000,— K&

Mnozstvi (M): 1,00
I<polohy: 1,00
Kvybavem' : 1 , 00
Kobjektivizaém': 1 , 10
Kkonstrukce : 1 , 00
Kpozemku: 0795
Ktechnického stavu- 1,00
Jednotkova cena (JC):| 1722 488,04 K&
Vaha (V): 1,0

RD Blatna - Skali¢any, okres Strakonice

Vychozi cena (VC): 1390 000,— K&

Mnozstvi (M): 1,00
I<polohy: 1,00
Kvybavem' : 1 , 00
Kobiektivizaém': 1 , 10
Kkonstrukce : 1 , 00
Kpozemku: 0,95
Ktechnického stavu- 1,05
Jednotkova cena (JC):| 1266 803,37 K&
Vaha (V): 1,0
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RD Mackov, okres Strakonice
Vychozi cena (VC): 1349 000,— K&
Mnozstvi (M): 1,00
Kpolohy: 1,00
Kvybavem' : 1 , 00
Kobiektivizaém': 1 , 10
Kkonstrukce : 1 , 00
Kpozemku: 1,05
Ktechnického stavu- 1700
Jednotkova cena (JC):| 1167 965,37 K&
Vaha (V): 1,0

kde JC = (VC / M) / (Kpolohy % Kvybavem’ % Kobjektivizaéni % Kkonstrukce % Kpozemku X Ktechnického stavu)

Minimalni jednotkova cena:
Primérna jednotkova cena (2. (JC x V) / X V):
Maximalni jednotkové cena:

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena:
Jednotkové mnozstvi:
Porovnavaci hodnota:

Vysledna porovnavaci hodnota:

1167 965,37 K&
1385 752,26 K&
1 722 488,04 K&

1390 000, K&
1,00

1390 000,- K&

1390 000, K¢
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Rodinny dum €.p. 53 s pfisluSenstvim a pozemkem p.¢. St. 97

1) Objekty
1.a) Vyhlagka 199/2014 Sbh.

l.a.1) Rodinny dim ¢.p 53 — § 35

Podlazi:

Nazev Zastavéna plocha

I.NP 8,95%10,01+8,95x8,73 = 167,72 m?
Podkrovi 8,95%10,01+8,95x8,73 = 167,72 m?
Souget: = 335,44 m”
Podlaznost: 335,44/167,72 =12,00

Obestavény prostor (OP):

Vrchni stavba (8,95%10,01+8,95%8,73)x3,43 = 575,29 m’
ZastteSeni (8,95%x10,01+8,95%8,73)x3,60%0,50 = 301,90 m’
Obestaveény prostor — celkem: = 877,19 m’

Rodinny dam: typ A

Konstrukce: zdéna

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz. podlazi
Podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Vybaveni:
Nazev, popis Ob;j. podil Hodnoceni

1. Zaklady — smiSené s Castecnou izolaci 8,20 % Podstandardni

2. Zdivo — smiSené 21,20 % Podstandardni

3. Stropy 7,90 % Standardni

4. Strecha — vaznicova sedlova s polovalbami 7,30 % Standardni

5. Krytina — taska palena 3,40 % Standardni

6. Klempiiské konstrukce — médeéné (zlaby, svody, parapety) 0,90 % Standardni

7. Vnitini omitky 5,80 % Standardni

8. Fasadni omitky — vapenné hladké 2,80 % Standardni

9. Vng¢jsi obklady 0,50 % Nevyskytuje se
10. Vnitini obklady 2,30 % Standardni
11. Schody 1,00 % Standardni
12. Dvere 3,20 % Standardni
13. Okna 5,20 % Standardni
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 % Standardni
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,00 % Standardni
16. Vytapéni 5,20 % Standardni
17. Elektroinstalace 4,30 % Standardni
18. Bleskosvod — ano 0,60 % Standardni
19. Rozvod vody 3,20 % Standardni
20. Zdroj teplé vody 1,90 % Standardni
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21.
22.
23.
24.
25.
26.

Néazev, popis
Instalace plynu
Kanalizace
Vybaveni kuchyné
Vnitini vybaveni
Zachod

Ostatni

Obj. podil Hodnocenti
0,50 % Standardni
3,10 % Standardni
0,50 % Standardni
4,10 % Standardni
0,30 % Standardni
3,40 % Standardni

Uréeni zdkladni ceny za m® dle p¥ilohy &. 24, tabulky &. 1:

Kraj: JihoCesky
Obec: Buzice
Pocet obyvatel: 165

ZAkladni cena (ZC): 1994 K&/m’

Index konstrukce a vybaveni: piiloha ¢. 24, tabulka ¢. 2

Pro potieby tohoto znaleckého posudku a urCeni indexu Iv (index konstrukce a vybaveni) je
uvazovano s rokem kolaudace, ktery byl odhadnut zpracovatelem na zdkladé mistniho Setfent.

Popis znaku
0 Typ stavby

—

Druh stavby
2 Provedeni obvodovych stén

(9%

Tloustka obvod. stén

Podlaznost

Napojeni na vefejné sité

(ptipojky)

Zpusob vytapeéni stavby

Zakl. prisluSenstvi v RD

Ostatni vybaveni v RD

Venkovni upravy

Vedlejsi stavby tvofici

prislusenstvi k RD

11 Pozemky ve funkénim celku se
stavbou

12 Kriterium jinde neuvedené

13 Stavebné-technicky stav

o

OO 0 D

" Rok vystavby / kolaudace: 1935
Stari stavby (y): 80
Koeficient pro upravu (s): 0,600

111
. Na bazi dfevni hmoty nezateplené nebo

IL.
IL.
I1L

IIL
IIL
. Bez dal§iho vybaveni
IIL
IL

I1L

I1L
IL.

12

Hodnoceni znaku

. Nepodsklepeny nebo podsklepeny do

poloviny zastavéné plochy 1.NP - se
Sikmou nebo strmou stiechou
Samostatny rodinny dim

zdivo smiSené nebo kamenné

45 cm

Hodnota vice jak 1 do 2 vCetné
Ptipojka elektro, voda a odkanalizovani
RD do zumpy nebo septiku

Ustiedni , etazové , dalkové

Uplné - standardni provedeni

Standardniho rozsahu a provedeni

Bez vedlejsich staveb nebo jejich celkové
zastavéné plose nad 25 m’

Nad 800 m? celkem

Bez vlivu na cenu
Stavba v dobrém stavu s pravidelnou
udrzbou

Index konstrukce a vybaveni (Iy = (1 Y, Vi) x Vi3): 0,564

i=1

Zakladni cena upravena (ZCU = ZC x Iy): 1 124,62 K&/m’
Index trhu (Ir): 1,000
Index polohy (Ip): 1,061

Cena stavby urcena porovnavacim zpusobem:

Vi
A

0,00
0,08

0,00
0,01
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,01

2

0,00
1,00"

1 046 682,25 K¢
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CSp=0P xZCU x It xIp=877,19 x 1 124,62 x 1,000 x 1,061

Rodinny diam ¢&.p 53 — zjiSténa cena: 1 046 682,25 K¢

2) Pozemky
2.a) Vyhlaska 199/2014 Sb.

2.a.1) Pozemek — § 4

Zikladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nézev obce: Buzice
Nazev okresu: Strakonice
Koeficienty ipravy vychozi zakladni ceny dle prilohy ¢. 2, tabulky ¢. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku O;
1 Velikost obce V. Do 500 obyvatel 0,50
2 Hospodarsko-spravni vyznam IV, Ostatni obce 0,60
obce
3 Poloha obce V. Ostatni ptipady 0,80
4 Technicka infrastruktura v obci  II. Elektfina, vodovod a kanalizace, nebo 0,85
kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn
5 Dopravni obsluznost obce III. Zelezniéni, nebo autobusova zastavka 0,90
6 Obcanské vybavenost v obci V. Minimélni vybavenost (obchod nebo 0,85

sluzby — zakladni sortiment)
Zakladni cena vychozi: ZCy=1000— K&/m®
ZAkladni cena pozemku: ZC =ZC, x O; x O, x O3 x Q4 x O5 x Og = 156,06 K¢&/m*

Pozemky ve funk¢énim celku se stavbou ocenovanou podle § 13, 14, 35 a 36, popripadé s jejich
prisluSenstvim
Souet vymér pozemkd ve funkénim celku: vp =1 101 m*
Redukéni koeficient: R = (200 + 0,8 x vp) ~vp = 0,982

Index trhu: It = 1,000

Index omezujicich vliva pozemku dle prilohy ¢. 3, tabulky ¢. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Geometricky tvar pozemku a I1. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
velikost pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice  IV. Svazitost terénu pozemku do 15% vcetng; 0,00
ostatni orientace

3 Ztizené zékladové podminky III. Neztizené zakladové podminky 0,00

4 Chranéné izemi a ochranna I. Mimo chranéné izemi a ochranné pdsmo 0,00
pasma

5 Omezeni uzivani pozemku I. Bez omezeni uZivani 0,00

6 Ostatni neuvedené II. Bez dalsich vliva 0,00

6

Index omezujicich vlivi: Io =1 + R 1,000
=1
Index polohy: Ip = 1,061

Index cenového porovnanidle § 4: I=1p x Ip x I =1,061
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§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
Zakladni cena upravena:  ZCU =ZC x I x R = 162,5992 K¢&/m*

Parc. C. Nazev Vymeéra [m?] Cena [K¢]
St. 97 Zastaveéna plocha a nadvorti 1101 179 021,72
Pozemek — zjisténa cena: 179 021,72 K¢

3) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v souc¢asné dobé nejlépe ucelené popsana v
publikaci ,,Porovnavaci hodnota nemovitosti“ vydand nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbyn¢k
Zazvonil.

Vybér porovnatelnych vzorki:

V nasem konkrétnim pfipad€ je pouzito realitni inzerce na internetu, kterd ma jiz dnes fadu
nastroji, pomoci nichz lze velmi dobfie sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich prezentace.
Jednak na vét§in€ serverech je uvadéno datum uvedeni do prodeje, novinky byvaji zvyraziiovany,
Casto je upozoriiovano na postupné slevy, jsou avizovany exkluzivity od totoznych inzerci ve vice
kancelafich. Je nutno pocitat 1 s tim, Ze sleva je sjednana az pfi vlastnim prodeji, takze konecny
vysledek v inzerci neni podchycen. Protoze vSak tyto cenové zmény jsou co do mista i Casu
proménlivé, mél by odhadce wvyuzivat internetovych moznosti k sledovani vztahu mezi
nabidkovymi a skute¢n¢€ dosahovanymi cenami a pouzije-li jako vzorek nabizenou nemovitost, pak
musi pii adjustaci ptipadny rozdil ptfimefene uplatnit, pfi¢emz v uvahu ptichazi pouze snizeni ceny
vzorku.

Pti vybéru vzorka pro porovnani je potieba vymezit trzni segmentu trhu coz by mélo zajistit,
aby nemovitosti byly podobné predev§im v nasledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro ucastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, centrum, region, piihraniéi, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazb¢ na ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi ucastniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specidlni zaméteni apod.),

- velikosti ve vazb€ na piiméfenost potieb co do rozsahu vyuziti ucastniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné zivnosti, pro
vetsi spoleCnosti apod.),

- stavu ve vazbé na operativni moznosti vyuziti GCastniky trhu (okamzit€ ¢ podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym wvyuzitim, s moznosti dalstho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazb& na zplsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k predstavam jednotlivych ucastnikii trhu (napt. podiadné, b&zné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

- rozsahu pusobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencialnich poptavajicich (lokalni, regionalni,
celostatni, nadnarodni),

- tadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpo¢tovym omezenim poptavajicich a predstavam
nabizejicich (naptiklad 1 mil. K¢, do 3 mil. K¢, do 10 mil K¢ atd)
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1) RD Horosedly, okres Pisek

Novostavba RD 4+kk v obci Horosedly. Celkova plocha je 827 m®. V piizemi domu se nachazi
prostorny obyvaci pokoj s modernim kuchynskym koutem. Dale tfi pokoje, z toho dva maji vlastni
Satnu. Velkd moderni koupelna s vanou a samostatnym sprchovym koutem. Soucasti je zahrada o
plose 687 m?, dv& zastieSena parkovaci mista, dilna, technicka mistnost s plynovym kotlem.
Kolaudace v roce 2012.

Nabidkova CENA: 2 990 000,- K¢

2) RD Cizova - KraSovice, okres Pisek

Koncovy fadovy RD 4+1 se zahradou na okraji obce KraSovice spadajici pod obec Cizova. Jedna se
o nepodsklepenou stavbu ze smiSeného zspana s plastovymi okny a sedlovou stfechou krytou
taskami, zastavéna plocha &ini 652 m?, obytna je cca 100 m”. Dim je v dobrém udrzovaném stavu.
V ptizemi se nachazi veranda, kuchyn s jidelnou, obyvaci pokoj, loznice, dva pokoje, koupelna s
vanou, samostatna toaleta a kotelna. O vytapéni se stard kotel na tuhd paliva a plynovy kotel s
rozvody ustfedniho topeni. Voda je k dispozici obecni a z vlastni studny (uzitkova), odpady jsou
svedeny do septiku. K domu nalezi hospodaiska budova a pékna udrzovana zahrada o rozloze 359
m?. Nemovitost je oplocena.

Nabidkova CENA: 2 949 000,- K¢

3) RD Lety, okres Pisek

Pred 8 lety kompletné zrekonstruovany RD, ktery se nachazi 5 km od Orlické ptehrady (65km od
kraje Prahy jen 44 min jizdy autem). Pfedmétem prodeje je pozemek o celkové vyméfe 572 m* (na
pozemku naprosté soukromi pozemek obehnan zdénym oplocenim + tije), na kterém se nachazi
samotny zrekonstruovany dim, pergola, studna, vydlazdény pfijezd a také stodola, kterd je
rozdélena na 3 Casti: 1) nové zbudovana velka spoleCenskd mistnost a samostatna kuchyr s funk¢ni
peci, 2) sklad s dilnou (moznost parkovani), samostatna skladova mistnost. Pfizemi domu tvofi:
vstupni predsifi, chodba se vstupem do podkrovi, hala, vét§i obytna mistnost, kuchyr, obyvaci
pokoj, 2x loznice, koupelna s WC (sprchovy kout i vana) a také pavla¢. V podkrovi se nachazi
pudni prostor vhodny k vestavbé (po vybudovani mozny prongjem turistim, navs§tévnikiim prehrady
nebo k i trvalému bydleni). Suterén tvori 4 mistnosti: skladova mistnost s vodarnou, kotelna, sklad
paliva a dal$i skladové prostory. Dim je napojen: el. 230/400V, telefon, ma vlastni zdroj vody,
odpady svedeny do septiku a vytapéni zajiStuje ustfedni topeni na tuhéd paliva. Dim nebo stodolu
mozno vyuzit Caste¢né 1 ke komerénim ucelim sluzby apod. (dim se nachazi u prijezdové
komunikace smérem k orlické prehradé-moznost umisténi poutacii ¢i reklam). U domu 3 parkovaci
mista + moznost parkovani ve dvore.

Nabidkova CENA: 2 650 000,- K¢

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veli€iny, jejichz prostfednictvim se porovnavani provadi. Ve vétsing
ptipadl jsou zndmé ceny vzorkll vyjadieny jako dosazené, dohodnuté ¢i navrhované finan¢ni Castky
za porovnavané nemovitosti jako za celky, tedy ve formeé K¢/ks. Protoze i hledana porovnavaci
hodnota posuzovanych nemovitosti je pozadovana jako cena za celek, je nejjednodus§im fesenim za
jednotku porovnani zvolit pravé Kc/celek, resp. Kc/ks, a pripadné cenové upravy vzhledem
k jednotlivym rozdilnostem, eventudln€ kvalitativni hierarchické uspofadani vzorkd, provadét
v téchto jednotkdch. Vyhody tohoto zpiisobu spocivaji v jeho transparentnostech, jednoduchosti a
snadné srozumitelnosti pro v§echny ucastniky trhu.
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Kvantitativni porovnavaci analyza:
Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference

mezi vybranymi

vzorky a ocefiovanym subjektem se snazi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smér jejich predpokladané kontribuce a nasledné je vyuzit pro cenové upravy ve forme srazek
a prirazek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim nezndmou porovnavaci hodnotu
ocenovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny znamé ceny vzorkd, a upravy maji

relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu.

Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako vzajemné ptizplisobovani cen, jejich vyrovnavani,
sefizovani® €i ,vyladovani“, proto v odborné literatufe je pro tento proces obvykle pouzivan

termin adjustace (adjustment)

Adjustace je zalozena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, horsi
ocefiované, lze predpokladat, ze ocefiované nemovitosti maji vyss7 cenu
porovnavané (nez vzorek)

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, lepsi
oceriované, lze predpokladat, ze oceflované nemovitosti maji miZsi cenu
porovnavané (nez vzorek)

Kladné stranky ocennovanych nemovitosti:
- moznost parkovani na vlastnim pozemku
- dobra dopravni dostupnost do okolnich mést
- dobra dochazkova vzdalenost do centra obce
- objekt po provedenych rekonstrukcich

Zaporné stranky ocenovanych nemovitosti:
- neuplné obCanska vybavenost obce
- v obci neni plynové vedeni
- obtiznd moznost dalSiho rozsifeni objektu
- nebyla umoznéna kompletni prohlidka ocefiovanych nemovitosti
- celkova stagnace realitniho trhu v tomto segmentu

nej nemovitosti
nez nemovitosti

ne; nemovitosti
nez nemovitosti

Po nemovitostech uvedeného typu, tj. rodinny dum, uvedené velikosti, vybaveni, resp.
zjisténému technickému stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych nemovitosti je poptavka v souladu
s nabidkou. Proto s prihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu technickému stavu, vybaveni
a zpusobu vyuziti jsme nazoru, zZe piredmét ocenéni (jako celek) je obchodovatelny.

Seznam porovnavanych objektu:

RD Horosedly, okres Pisek
Vychozi cena (VC): 2 990 000,— K&
Mnozstvi (M): 1,00 m*
Kpolohy: 1,00
Kvybavem' . 1 ) 00
I<0bj ektivizagni- 1 , 05
Kkonstrukce : 1 » 00
Kpozemku: 0,95
Ktechnického stavu- 1,00
Jednotkova cena (JC):| 2 997 493,73 K&
Vaha (V): 1,0
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RD Cizova - KraSovice, okres Pisek

Vychozi cena (VC): 2 949 000,— K&

Mnozstvi (M): 1,00 m”
I<polohy: 1,00
Kvybavem' : 1 , 00
Kobiektivizaém’ : 1 , 05
Kkonstrukce : 1 , 00
Kpozemku: 1,00
Ktechnického stavu- 1,00
Jednotkova cena (JC):| 2 808 571,43 K&
Vaha (V): 1,0

RD Lety, okres Pisek

Vychozi cena (VC): 2 650 000,— K&

Mnozstvi (M): 1,00 m”
I<polohy: 1,00
Kvybavem' : 1 , 00
I<0bj ektivizagni- 1 , 05
Kkonstrukce : 1 , 00
Kpozemku: 0795
Ktechnického stavu- 1,00
Jednotkova cena (JC):| 2 656 641,60 K&
Vaha (V): 1,0

kde JC = (VC / M) / (Kpolohy % Kvybavem’ % Kobjektivizaéni % Kkonstrukce % Kpozemku X Ktechnického stavu)

Minimalni jednotkové cena za m*:
Primérma jednotkova cena za m* (X (JC x V) / X V)
Maximalni jednotkova cena za m”:

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

;. , 2
Stanovena jednotkova cena za m”:
Jednotkové mnozstvi:
Porovnavaci hodnota:

Vysledna porovnavaci hodnota:

2 656 641,60 K&
2820 902,25 K&
2 997 493,73 K&

2 820 000,— K&
1,00 m?

2 820 000,- K&

2 820 000~ K¢
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C. REKAPITULACE

Obvykla cena (trzni, obecna) - je to cena aktualniho trhu, cena zpenézitelna tzn. Cena, za kterou lze
veéc v daném misté a Case prodat nebo koupit. Jednd se o kratkodobou platnost obvyklé ceny v
zavislosti na podminkéach vné€ 1 uvnitt ocefiovaného systému. Je ddna konkrétnim vztahem nabidky
a poptéavky.

Odhad trzni hodnoty je proveden na zakladé¢ odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pti tomto
posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které
nemohou byt postizeny matematickym vypoctem, které vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
hodnotu majetku. Nejvétsi diraz je pritom kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu
nabidky a poptavky s pfedpokladanym vyhledem na nékolik roku, dale na vnéjsi 1 vnitini vlivy, tj.
napt. technicky stav, fyzické opotiebeni, moralni opotifebeni, umisténi lokality, obcanska
vybavenost, demografické podminky, stabilita Uzemi ve vztahu kuzemnimu planu, Zivotni
prostiedi, atd.

I) Rodinny dim &.p. 40 s pfislusenstvim a pozemky p.¢. St. 5 a p.€. 12/1

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecné poptavka po obdobnych nemovitych vécech
srovnatelna s nabidkou. Cetnost realizovanych obchodt je na primérné Grovni. V obdobnych
lokalitach je na trhu pomérné Siroka nabidka obdobnych nemovitych véci. Z hlediska lukrativnosti
polohy se jedna o polohu primérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v nize uvedenych cenovych
relacich lze pfedmét ocenéni povazovat za prumérné obchodovatelny.

Situaci na trhu s nemovitymi vécmi nejlépe vystihuje hodnota stanovena metodou
porovnavaci, a proto v pripadé odhadu obvyklé hodnoty pfredmétu ocenéni tuto povazujeme

za obvyklou.

II) Rodinny dam €.p. 75 s pfisluSenstvim a pozemky p.¢. St. 89, p.€.
73213, p.€. 732/4 a p.¢. 732/11

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecné poptavka po obdobnych nemovitych vécech
srovnatelna s nabidkou. Cetnost realizovanych obchodt je na primérné Grovni. V obdobnych
lokalitach je na trhu pomérné Siroka nabidka obdobnych nemovitych véci. Z hlediska lukrativnosti
polohy se jedna o polohu primérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v nize uvedenych cenovych
relacich lze pfedmét ocenéni povazovat za prumérné obchodovatelny.

Situaci na trhu s nemovitymi vécmi nejlépe vystihuje hodnota stanovena metodou
porovnavaci, a proto v pripadé odhadu obvyklé hodnoty pfredmétu ocenéni tuto povazujeme

za obvyklou.

lll) Rodinny dim €.p. 563 s pfislusenstvim a pozemkem p.¢. St. 97

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecné poptavka po obdobnych nemovitych vécech
srovnatelna s nabidkou. Cetnost realizovanych obchodt je na primérné Grovni. V obdobnych
lokalitach je na trhu pomérné Siroka nabidka obdobnych nemovitych véci. Z hlediska lukrativnosti
polohy se jedna o polohu primérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v nize uvedenych cenovych
relacich lze pfedmét ocenéni povazovat za prumérné obchodovatelny.

Situaci na trhu s nemovitymi vécmi nejlépe vystihuje hodnota stanovena metodou
porovnavaci, a proto v pripadé odhadu obvyklé hodnoty pfredmétu ocenéni tuto povazujeme

za obvyklou.

stranka ¢. 33



ZNALECKY POSUDEK ¢. 12770-2240/2015

Celkova obvykla hodnota predmétu ocenéni ¢ini:
2 975 000,- + 1 390 000,- + 2 820 000,- =7 185 000,- K¢

REKAPITULACE

Ceny podle cenového predpisu

Cena objekta

2916 550,— K&

Cena pozemkll

844 400,— K&

Celkova cena podle cenového predpisu

3760 950,— K¢

Cena zjisténa porovnavacim zpusobem - Rodinny dam ¢.p. 40 s
prislusenstvim a pozemky p.¢. St. Sap.¢. 12/1

2 975 000,— K¢

Cena zjisténa porovnavacim zpusobem - Rodinny dam ¢.p. 75 s
prislusenstvim a pozemky p.¢. St. 89, p.€. 732/3, p.€. 732/4 ap.¢. 732/11

1390 000,— K¢

Cena zjisténa porovnavacim zpusobem - Rodinny dam ¢.p. 53 s
prislusenstvim a pozemkem p.¢. St. 97

2 820 000,— K¢

Movité véci

0~ K¢
Prava (najemni smlouva, pacht) nebyla zjiSténa, nejsou
K zastavnim praviim znalec nepiihlizi. 0,— K¢
Zavady (vécna bremena) nebyly zjiStény, nejsou

0~ K¢

* Konstatovano na zakladé podkladu dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku.

Obvykla cena vyjadrujici hodnotu predmétu ocenéni urcena porovnanim Cini

7 185 000,— K¢

Cena slovy: sedmmilionujednostoosmdesatpéttisic K¢

Zpracovatelé posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. Stépan Oralek
Ing. Radek Mikulas
Ondrej Ml¢och
Ing. Hana Hrn¢iarova

Osoba opravnéna podavat vysvétleni: Ing. Tomas$ Vingralek

V Praze, dne 10.12.2015

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.
znalecky ustav

Ing. Tomas Vingralek
jednatel
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek je podan znaleckym ustavem, zapsanym dle ustanoveni §21, odst. 3 zékona
36/1967., o znalcich a tlumocnicich a ustanoveni §6 odst.1 vyhlasky ¢ 37/1967 Sb., pod ¢j.:
264/2008-0OD-ZN/5 do prvniho oddilu seznamu ustavl kvalifikovanych pro znaleckou Cinnost v
oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti, ceny a odhady
veéci movitych - spotiebni elektroniky, vypocetni a kancelarské techniky, nabytku, vybaveni a
zafizeni domacnosti, ocefiovani strojii a zafizeni, oceriovani vozidel, zemédélské a manipulacni
techniky, ceny a odhady podnikli a jeho Casti, a to zejména: ceny a odhady finan¢niho majetku,
ceny a odhady nehmotného majetku a majetkovych prav, ceny a odhady pohledavek a zavazk,
ceny a odhady hodnoty obchodnich podilli a cennych papiri, ceny a odhady fizi a akvizic, ceny a
odhady podnikovych investic.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 12770-2240/2015 samostatné evidence znaleckého ustavu.

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.

znalecky ustav

sidlo: Vaclavské nameésti 832/19, 110 00 Praha
kancelar: Susilova 1938/26, 750 02 Prerov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com

stranka ¢. 35



ZNALECKY POSUDEK ¢. 12770-2240/2015

E. SEZNAM PRILOH

Fotodokumentace
Vypis z katastru nemovitosti
Kopie katastralni mapy
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