ZNALECKY POSUDEK

¢islo polozky: 65-8093/2024

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Struc¢ny popis predmétu znaleckého posudku

o cen¢ nemovitosti - pozemku st.p. 25 jehoz soucasti je rodinny dim Cp. § a byvalé hospodarské
stavby jako je sklad (kovarna) a stodola, vSe kat. izemi Studanka u ASe a obec Hranice,
Karlovarsky kraj

Znalec: Ing. Jan RySavy

Avdresa: Na Prithonu 731/57A, 353 01 Marianské Lazné

IC: 10339566 telefon: 00420 602 360 613 e-mail: jan.rysavy@email.cz

datova schranka: g8asrj5

Zadavatel: ADF IS, v.0.s., IC: 09667105

Adresa: Opletalova 600/6, 60200 Brno-mésto

OBVYKLA CENA 1700 000 K¢&

Pocet stran: 32 v¢ 8 stran ptiloh Pocet vyhotoveni: 2

Podle stavu ke dni: 06.11.2024 Vyhotoveno: V Marianskych Laznich 14.11.2024




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele
Znalecky posudek o obvyklé cen¢ nemovitosti

1.2. Uéel znaleckého posudku

urceni obvyklé ceny nemovitosti pro insolvencni fizeni ve véci KSBR 27 INS
9983/2024 dluznika Jifiho Zmarzliaka, nar 9.6.1957, bytem Rakvice, Nadrazni 473

1.3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku
nejsou uvedeny

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 06.11.2024 za ptitomnosti znalce.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce p¥i vybéru zdroju dat

Postup urceni ceny obvyklé zahrnuje :

a/ vybér tdaji do souboru pro porovnani s predmétem ocenéni nejméné od 3 podobnych predméti
na zakladé¢ kriterii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni

b/ srovnavaci analyzu udaji z vybraného souboru obdobnych pfedméti ocenéni s udaji o
ocefiovaném piedmétu ocenéni

¢/ uréeni zékladni jednotky pro porovnani a parametri s vyznamnym podilem na vysi ceny, urceni
rozdill parametri mezi ocefiovanymi pfemety ocenéni a obdobnymi pfedméty ocenéni

d/ apravu sjednanych cen v navaznosti na odliSnost obdobnych piredmétii ocenéni od predméti
ocefiovanych jejich korekei, pfi¢emz odchylka zplisobena korekci musi byt fadné zdiivodnéna

e/ vybér odivodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen v¢.
zdivodnéného ptipadného vylouceni odlehlych udaji

f/ urceni obvyklé ceny, ktera vychazi z vyhodnoceného souboru upravenych dat

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

-vypis z KN, LV ¢&. 53 pro k.u. Studanka u Ase ze dne 31.7.2024

- kopie katastralni mapy a ortofotomapa

- vyfez UP obce Hranice - ¢ast Studanka a jeho textové &ast

- mistni Setfeni ze dne 6.11.2024 za Gcasti znalce a byv. partnerky dluznika
- fotodokumentace ze dne 6.11.2024 a udaje sdélené partnerkou vlastnika

2.3. Vérohodnost zdroje dat
Zjisténa data o nemovité véci byla ziskana pfi osobnim mistnim Setfeni, a jsou povazovana za
vérohodna. Zjisténa data nejsou v rozporu s udaji vedenymi v KN.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni
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Zpuisoby oceriovani majetku a sluZeb podle zakona ¢. 151/97 Sb. o oceriovani majetku, ve znéni
pozdéjsich uprav
(1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zpsob ocenovani, ocefuji se majetek a sluzba obvyklou

cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi
prodejich stejného poptipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho,
dasledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odtvodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocenuje se majetek a sluzba
trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v
ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana castka, za kterou by mély
byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym
prodavajicim, a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po
nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni.
Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, ze i€astnici smény jsou osobami,
které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto urCeni museji byt z ocenéni zfejmé,
jejich pouziti, v€etné¢ pouzitych udaji, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu predmétu
ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k
uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimotadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimofadné okolnosti trhu,
osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena urcena podle tohoto zakona jinak nez obvyklad cena, mimotfadna cena nebo trzni
hodnota, je cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkd ¢innosti.

(9) Jinym zptsobem ocenovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je
a) nakladovy zptisob, ktery vychdzi z nakladu, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni
predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,
b) vynosovy zptisob, ktery vychazi z vynosu z predmétu ocenéni skutecné dosahovaného z
vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (Grokové miry),
c) porovnavaci zpisob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funkeéné souvisejici véci,
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d) ocenovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou predmét ocenéni
zni nebo ktera je jinak ziejma,

e) ocenovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zplisobli ocefiovani stanovenych na
zaklad¢ predpisii o ucetnictvi,

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

g) oceniovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedméetu ocenéni sjednana pfi jeho prodeji,
poptipad¢ cena odvozena ze sjednanych cen.

Oceriovani stavby § 4 zékona
(1) Nestanovi-li zakon jinak, stavba nebo jeji ¢ast (dale jen “stavba”) se oceiiuje nakladovym,
vynosovym, nebo porovnavacim zplisobem nebo jejich kombinaci, jejichz pouziti u
jednotlivych druhi staveb stanovi vyhlaska.
(2) Stavba se ocenuje podle ucelu jejiho uziti bez rozdilu, zda jde o nemovitou nebo movitou
véc nebo zda je soucasti pozemku nebo prava stavby.
(3) Neni-li stavba samostatnou véci, jeji cena se pricte k cené nemovité véci, jejizZ je soucasti.
(4) Vyrobek, ktery plni funkci stavby, se ocenuje jako jind stavba.



3.NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Na zaklad¢ stanovenych kritérii bylo nalezeno nékolik realizovanych prodejii. Z nich byl nasledné
vybrany porovnatelné objekty, ktery nejlépe vyhovuji zadanym parametrim, zaroven byla vyuzita i
nabidkova cena nemovitosti v blizkém okoli.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat
Pro odhad obvyklé ceny se pouziji tyto oceniovaci metody:

Pro hodnoceni - stanoveni OC uvedenych hodnocenych nemovitych se pouzije vypocet ceny
administrativni a jako zasadni pro vyslednou OC pak metoda porovnavaci.

Pro stanoveni ceny administrativni je budova zafazena podle svého pievladajiciho vyuziti jako
rodinny dim - byv. zeméd¢€lska usedlost, kdyz je to budova o dvou nadzemnich podlazich,
s ¢asteCnym podsklepenim a byt. prostory v piizemi i podkrovi.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Karlovarsky, okres Cheb, obec Hranice, k.u. Studanka u Ase
Adresa nemovité véci:  Studanka 8, 351 24 Hranice

Vlastnické a evidenc¢ni udaje
Jifi Zmarzliak, Nadrazni 473, 69103 Rakvice, podil 1/ 1

Dokumentace a skute¢nost
Dokumentace hodnocenych objekti nebyla dolozena - nedochovala se.

Mistopis

Hodnocené nemovitosti - ptvodni byv. zemédélska usedlost s rod. domem ¢p. 8 je stavbou
vzniklou asi koncem 19. stol. v roztrouSené nesourodé zastavbé na okraji osady Studanka u Ase
(cca 3km) nalezici do spravniho tizemi mésta Hranice (cca 4km).

Zastavba v této Casti obce podél silnice na Hranice je pouze rod. domky/usedlostmi vesmes
star§imi v roztrousené nesouvislé zastavbé prevazné kolem silnice.

Osada Studanka je v této casti bez ob¢. vybavenosti a prevazné i bez inZ. siti - je nutné dojizdét
autobus. spoji do ASe ¢i Hranic.

Je to drobné roztrousené sidlo kolem silnice v nepiili§ oblibené lokalit¢ v ponékud drsnéjSim
klimatu.

Poptavka po bydleni je zde nizsi nez ve vnitrozemi a dosahované ceny jsou na nizsi urovni

Situace

Typ pozemku: [ zast. plocha ] ostatni plocha L] orna puda
[ trvalé travni porosty 0 zahrada O jiny

Vyuziti pozemkd: O RD O byty [ rekr.objekt 1 garaze O jiné
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Okoli: O bytova zona O pramyslova zona O nakupni zona

(¥ ostatni
Pripojky: O /X voda O/ [ kanalizace O /0 plyn
vet. / vl. / O elektro [ telefon L1 dalkové vytapéni
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD L] Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tf.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - smiSena zastavba
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace L] nezpevnéna komunikace

Celkovy popis nemovité véci

RD je umistén na vlastnim pozemku, kde je jen zdroj uzitkové vody ze studny - pitna voda - vetejny
fad je podle informace uzivatele umistén u silnice (asi 30m) a vodo neni napojena, kanalizace je
svedena do septiku. Je zde napojeni na vzdusny rozvod elektro. Pristup je sem po cca 30m dlouhé
nezpevnéné komunikaci od silnice II. tf. vedouci od Hranic k ASi.

Obytna c¢ast usedlosti - rodinny dim ¢p. 8 je umistén na SZ strané nadvofi, na JZ strané je umisténa
kalna/sklad - piivodné pry kovarna, naproti pres dviir je pak dievéna stodola v demoli¢nim stavu
(propadlé krovy). Na strané proti rod. domu je hospodarska stavba, ktera neni soucasti ocenéni
(neni na hodnoceném pozemku), i kdyz pivodné tvofila s ostatnimi jeden celek.

Stavby jsou po obvodé dvora oploceny a uzivany byv. partnerkou vlastnika k rekreaci v ¢asti rod.
domu.

Rodinny dim je napojen na zdroj uzitkové vody - studnu na cizim pozemku a je bez vody pitné.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén pfimo z veiejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodiiova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zéplavy

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:

ANO Exekuce

ANO Riziko spojené s napojenim na inzenyrské sit¢ a energetické zdroje

Komentar: - nafizeni exekuce a exekucni ptikaz Z-13014/2008-803, Z 10400/2008-402

- zahajeni evekuce a exekucni piikaz 97EX-866/2018, 203 EX-38803/2023

- rozhodnuti o upadku dle § 136, odst. 1 insolvencniho zakona

- riziko s napojenim na IS - inz sité - vodovod - pitna voda - chybi zdroj, proveditelnost
pripojky neni dolozena, zdroj vody uzitkové — studna lezi na cizim - obecnim pozemku

- ostatni viz LV €. 714 v priloze

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana




3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového prredpisu
1. rodinny dam
2. zdéna kilna - byv. kovarna
3. septik/Zumpa
4. pozemky

Obsah ocenéni na trznich principech
1. Vécna hodnota staveb
1.1. rodinny diim
1.2. zdéna kilna - byv. kovarna
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Porovnavaci hodnota
3. Hodnota pozemki
3.1. pozemky

4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat
Pro analyzu dat byla pouzita porovnavaci metoda. Vzhledem k vybranym objektim bylo zvoleno

porovnani za 1 m’ plochy nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a
zohlednény pomoci korek¢nich koeficientt.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: rodinny dim - byv. zemédélska usedlost
Adresa predmétu ocenéni: Studanka 8
351 24 Hranice
LV: 53
Kraj: Karlovarsky
Okres: Cheb
Obec: Hranice
Katastralni uzemi: Studanka u Ase
Pocet obyvatel: 2 087

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =1 996,00 K¢&/m®

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢, P;

O1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel 11 0,80
02. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce: V ostatnich piipadech VI 0,70
04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, kanalizace a I 1,00

plyn



0O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zeleznicni zastavka a autobusova II 0,95
zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Zakladni vybavenost (obchod a zdravotni I 0,95
stredisko a skola)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O, * O3 * O4 * Os * Og = 605,00 K&/m?

Ocenovaci predpis
Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni pozdéjsich

predpisti a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky &. 434/2023 Sb., kterou se provadéji
néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi
Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka nizsi nez nabidka - I -0,05
Zatazeno do kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci z verejné
dostupnych zdroja
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je \Y 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmeény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana tizemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahil na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - Bez vlivu na cenu. 11 0,00
6. Povodiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VII 0,80
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zatizeni 11 1,00

a zakladni Skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * Pg * (1 + 2 Pl) = 0,684
i=1

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT:P6*P7*P8*P9*(1 + 2 Pl):0,950
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel
Nazev znaku ¢ P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,00
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostfedi: Rezidencni zastavba I 0,04
3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot) v -0,08
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sit¢, které ma obec: Pozemek lze II -0,10

napojit pouze na nekteré sité v obci



5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni dostupna I -0,02
zadna obcanska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti ~ VII 0,01
parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — $patna I -0,05
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZzitelnosti: Bez moznosti komercniho I 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezameéstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - dlouhodobé rozesavéna I -0,25

rekonstrukce - uzivani schopna je jen ¢ast rod. domu

11
Index polohy Ip=P; *(1+ P;)=0,550

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 prilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,376

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,523

1. rodinny diim

RD je samostatné stojici stavba na mirné svazitém pozemku na JZ stran¢ dvora byv. usedlosti.

Je to prizemndi stavba s podkrovim v ¢asti sedlové stiechy a je z¢asti i podsklepena. Jde o klasicky
provedenou zdénou ptvodni stavbu pochazejici zhruba z pocatku 20.stol., kdy stavba slouZila jako
obytna cast usedlosti s chlévy v zadni ¢asti. Nyni je uzivana zcela k bydleni a v piivodnim chlévu je
sklad materidlu a paliva.

Podle informace uzivatele byla mezi roky 2006-8 provadéna modernizace vnitf. prostor, kdy byly
ziizena koupelna s WC, kuch. kout a v ¢asti stavby nové podlahy a plast. okna. Cast prostor neni
modernizovana a neni ani uzivana (jedna mistnost v pfizemi) a jedna v podkrovi.

RD obsahuje v pfizemi a podkrovi byt 4+1 s tim, Ze uzivana je pouze ¢ast o velikosti 2+1 v pfizemi
a podkrovi

Suterén neni piistupny - je zde jeden sklep jen pod hlavni obytnou mistnosti a chodbou.

Popis dispozice :

1.pp - suterén m?2

sklep a chodba 30,60 z toho 1/2 15,30
celkem 30,60

zapocitatelna plocha 15,30

1.np - pfizemi

pokoj a kk 30,60
chodba a schodisté 9,78
koupelna a WC 8,75
pokoj 17,78



sklad (byv. chlév)

25,10 z toho 1/2 12,55

celkem
zapocitatelna plocha

2.np - podkrovi

pokoj (seSikmené stény)
pokoj (seSikmené stény)
hala  (seSikmené stény)
komora (seSikmené stény)

92,01
79,46

19,00 z toho 0,75 14,25
24,30 z toho 0,75 18,24
20,48 z toho 0,75 15,36

celkem
zapocitatelna plocha

celkove
podlahova plocha RD

zapocitatelna plocha

Technicky stav :

6,40 z toho 1/2 3,20

70,18 51,05
51,05

192,79m?

145,81m?

RD z pocatku 20 stol. po nedokoncené modernizaci z roku 2008 - ptivodni konstrukce jsou v
prumérném tech. stavu, kromée stfesni krytiny - jeji opotfebeni je na hranici zivotnosti. Prvky
kratkodobé Zivotnosti byly z¢asti mezi roky 2006-8 ménény - jejich opotiebeni je bézné, ostatni
puvodni - ¢ast podlah, povrch. Gprav, dvefe, ¢ast rozvodll medii je dozila v¢. fasady.

Celkové opotiebeni je tak stanoveno analyt. metodou podle tech. stavu konstrukci a jejich

o¢ekavané dalsi Zivotnosti.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Rodinny dim, rekreacni chalupa nebo domek: §13,typ A

Svisla nosna konstrukce:
Podsklepeni:

Podkrovi:

Stfecha:

Pocet nadzemnich podlazi:

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC:
Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi

zdéna

nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

ma podkrovi do 1/3 zastavéné plochy 1.nadz.
podlazi

se Sikmou nebo strmou stfechou

s jednim nadzemnim podlazim

111

Nézev Zastavéna plocha [m?] vyska
L.pp 30,60%1,25 = 38,25  2,20m
l.np 18,90%6,35 = 120,02 3,00 m
2.np 18,90%6,35 = 120,02  2,15m

Obestavény prostor

278,29 m’

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m”]
PP spodni stavba (30,60*%1,25)*(2,20) = 84,15
NP vrchni stavba (18,90*%6,35)*(0,10+3,00+0,95) = 486,06
Z zastfeSeni (18,90%6,35)*3,10/2 = 186,02
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Obestavény prostor - celkem:

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

756,23 m’

Konstrukce Provedeni I:fairé(;izﬁl ?;)S]t

1. Zaklady meélké zaloZeni bez izolace P 100

2. Zdivo zdéné tl. 45 cm a vice S 100

3. Stropy klenbové v suterénu a polospalné S 100
rovné

4. Stfecha dreveény krov, sedlova stiecha S 100

5. Krytina osinkocementova - Sablony S 100

6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech S 100

7. Vnitini omitky dvouvrstvé vapenné omitky S 100

8. Fasadni omitky hladké omitka S 100

9. Vn¢jsi obklady chybi C 100

10. Vnitini obklady keramické obklady S 100

11. Schody kamenné S 100

12. Dvefte drevéné naplnové S 100

13. Okna plastova N 100

14. Podlahy obytnych mistnosti prkenné, plovouci, PVC S 100

15. Podlahy ostatnich mistnosti dlazba a beton S 100

16. Vytapéni kamna na tuhd paliva P 100

17. Elektroinstalace svételna, trifazova S 100

18. Bleskosvod chybi C 100

19. Rozvod vody SVaTvVU S 100

20. Zdroj teplé vody bojler S 100

21. Instalace plynu chybi C 100

22. Kanalizace kompletni do jimky S 100

23. Vybaveni kuchyné elektricky sporak se sklokeramickou S 100
deskou

24. Vnitini vybaveni umyvadlo, vana, WC S 100

25. Zachod splachovaci S 100

26. Ostatni chybi C 100

Vypocet koeficientu Ky

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ?;)S]t Koef. glsl))jr_agsgi}ll

1. Zaklady P 8,20 100 0,46 3,77

2. Zdivo S 21,20 100 1,00 21,20

3. Stropy S 7,90 100 1,00 7,90

4. Stfecha S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytina S 3,40 100 1,00 3,40

6. Klempiiské konstrukce S 0,90 100 1,00 0,90

7. Vnitini omitky S 5,80 100 1,00 5,80

8. Fasadni omitky S 2,80 100 1,00 2,80

9. Vnéjsi obklady C 0,50 100 0,00 0,00

10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30
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11. Schody S 1,00 100 1,00 1,00
12. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20
13. Okna N 5,20 100 1,54 8,01
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1,00 2,20
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 100 1,00 1,00
16. Vytapéni P 5,20 100 0,46 2,39
17. Elektroinstalace S 4,30 100 1,00 4,30
18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00
19. Rozvod vody S 3,20 100 1,00 3,20
20. Zdroj teplé vody S 1,90 100 1,00 1,90
21. Instalace plynu C 0,50 100 0,00 0,00
22. Kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0,50
24. Vnitini vybaveni S 4,10 100 1,00 4,10
25. Zachod S 0,30 100 1,00 0,30
26. Ostatni C 3,40 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 90,57
Koeficient vybaveni Ky: 0,9057

Vypocet opoti‘ebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil z ptilohy ¢. 21, K = koeficient pro upravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = piepocitany podil na 100 %)

. OP  Cast UP PP ».  Opot. Opot. z
Konstrukce, vybaveni %] [%] K %] [%] St. Ziv st celku
1. Zaklady P 8,20 100,00 0,46 3,77 4,17 110 175 62,86 2,6213
2. Zdivo S 21,20 100,00 1,00 21,20 23,41 110 150 73,33 17,1666
3. Stropy S 7,90 100,00 1,00 790 8,73 110 140 78,57 6,8592
4. Sttecha S 7,30 100,00 1,00 7,30 8,07 110 140 78,57 6,3406
5. Krytina S 3,40 100,00 1,00 3,40 3,75 80 110 72,73 2,7274
6. Klempiiské konstrukce S 090 100,00 1,00 090 0,99 16 50 32,00 0,3168
7. Vnitini omitky S 5,80 100,00 1,00 580 6,40 50 90 55,56 3,5558
8. Fasadni omitky S 2,80 100,00 1,00 2,80 3,09 80 110 72,73 22474
10. Vnitini obklady S 2,30 100,00 1,00 230 254 16 30 53,33 11,3546
11. Schody S 1,00 100,00 1,00 1,00 1,10 110 150 73,33 0,8066
12. Dvefte S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,53 110 125 88,00 3,1064
13. Okna N 520 100,00 1,54 8,01 884 16 60 26,67 2,3576
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100,00 1,00 220 243 16 40 40,00 09720
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 100,00 1,00 1,00 1,10 110 115 95,65 1,0522
16. Vytapéni P 5,20 100,00 046 239 264 16 30 53,33 1,4079
17. Elektroinstalace S 430 100,00 1,00 4,30 4,75 16 50 32,00 1,5200
19. Rozvod vody S 3,20 100,00 1,00 320 3,53 16 50 32,00 1,1296
20. Zdroj teplé vody S 1,90 100,00 1,00 1,90 2,10 16 20 80,00 1,6800
22. Kanalizace S 3,10 100,00 1,00 3,10 342 16 40 40,00 1,3680
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100,00 1,00 0,50 0,55 16 25 64,00 0,3520
24. Vnitini vybaveni S 4,10 100,00 1,00 4,10 4,53 16 30 53,33 2,4158
25. Zachod S 0,30 100,00 1,00 030 0,33 16 30 53,33 0,1760
Opotiebeni: 61,5 %
Ocenéni
Zakladni cena (dle ptil. &. 11) [K&/m’]: = 2 290,-
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Koeficient vyuziti podkrovi (dle pfil. €. 11): * 1,0500
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9057
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0820
Zakladni cena upravena [K&/m'] = 6 711,84
Plnd cena: 756,23 m’ * 6 711,84 K&/m’ = 5075694,76 K¢&
Koeficient opotiebeni: (1- 61,5 % /100) * 0,385
Nakladova cena stavby CSy = 1954 142,48 K¢
Koeficient pp * 0,523
Cena stavby CS = 1022 016,52 K¢
Rodinny diim - cena zji§téna = 1022 016,52 K¢

2. zdéna kulna - byv. kovarna

Jednoducha ptizemni kamenna stavba se sedlovou stfechou pokrytou AZC Sablonami. Stropy jsou
diev tramové. Stavba je délena na dvé Casti - prvni je byv. kovarna oteviena do dvora - nyni slouzi
jako sklad materialu a jako chlivky.

Ve druhé casti je doméci dilna a sklad naradi.

Stavba je v primérném tech. stavu odpovidajicim stai, kdyz ale prvky PKZ jsou dozilé - okna,
krytina stfechy, povrch. tipravy.

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni

Budova § 12: L. budovy pro pramysl a skladovani
Svisla nosna konstrukce: zdéna
K&d klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1251

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m’]
l.np 17,35%6,07 = 105,31
Zastavéné plochy a vySky podlazi

o Zastavéna Konstr. "
Podlazi i Soucin

plocha vyska

l.np 105,31 m* 3,05m 321,20
Soucet 105,31 m* 321,20
Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 321,20/ 105,31 =3,05m
Primérnd zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 105,31 /1 =105,31 m*
Obestavény prostor
Nazev Obestaveény prostor
vrchni stavba (17,35*%6,07)*(0,10+3,05) = 331,74 m’
zastfeSeni (17,35%6,07)*2,60/2 = 136,91 m’
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastteseni)
Néazev Typ Obestavény prostor
vrchni stavba NP 331,74 m’
zastieSeni z 136,91 m’
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Obestavény prostor - celkem:

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

468,65 m’

. Hodnoceni  Cast
Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Zéklady v¢. zemnich praci meélké zalozeni bez izolace P 100
2. Svislé konstrukce zdéné tl. 45 cm a vice S 100
3. Stropy trdmové polospalné S 100
4. Krov, stfecha dreveény krov, sedlova stiecha S 100
5. Krytiny stfech osinkocementové Sablony S 100
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech (kompletni) S 100
7. Uprava vnitinich povrchi omitky S 100
8. Uprava vngjsich povrchi omitky S 100
9. Vnitini obklady keramické chybi C 100
10. Schody chybi C 100
11. Dvete drevéné P 100
12. Vrata chybi C 100
13. Okna jednoducha P 100
14. Povrchy podlah betonova mazanina P 100
15. Vytapéni chybi C 100
16. Elektroinstalace svételna P 100
17. Bleskosvod chybi C 100
18. Vnitini vodovod chybi C 100
19. Vnitini kanalizace chybi C 100
20. Vnitini plynovod X 100
21. Ohtev teplé vody chybi C 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vyb. chybi C 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni chybi C 100
26. Instala¢ni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %Zs]t Koef. [ojli)jr,agsgi}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci P 8,30 100 0,46 3,82
2. Svislé konstrukce S 21,40 100 1,00 21,40
3. Stropy S 11,30 100 1,00 11,30
4. Krov, stiecha S 6,20 100 1,00 6,20
5. Krytiny stiech S 2,20 100 1,00 2,20
6. Klempiiské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60
7. ijrava vnitinich povrchil S 5,80 100 1,00 5,80
8. Uprava vngjsich povrchi S 3,20 100 1,00 3,20
9. Vnitini obklady keramické C 0,80 100 0,00 0,00
10. Schody C 3,10 100 0,00 0,00
11. Dvete P 3,20 100 0,46 1,47
12. Vrata C 0,30 100 0,00 0,00
13. Okna P 5,20 100 0,46 2,39
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14. Povrchy podlah P 2,90 100 0,46 1,33

15. Vytapéni C 3,80 100 0,00 0,00

16. Elektroinstalace P 6,40 100 0,46 2,94

17. Bleskosvod C 0,30 100 0,00 0,00

18. Vnitini vodovod C 2,20 100 0,00 0,00

19. Vnitini kanalizace C 2,00 100 0,00 0,00

20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00

21. Ohtev teplé vody C 1,70 100 0,00 0,00

22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00

23. Vnitini hygienické vyb. C 2,90 100 0,00 0,00

24. Vytahy C 1,00 100 0,00 0,00

25. Ostatni C 5,20 100 0,00 0,00

26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 62,65
Koeficient vybaveni Ky: 0,6265
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m’]: = 2 786,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9827
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9885
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,6265
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0160
Zakladni cena upravend [K&/m’] = 4 801,72
Plna cena: 468,65 m’ * 4 801,72 K&/m’ = 2250326,08 K&
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stafi (S): 134 roku

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 16 rokti

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 150 rokt

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 134/ 150 = 89,3 %

Maximalni opotfebeni mize dle ptilohy €. 21 Cinit 85 %

Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150
Nakladova cena stavby CSy = 337 548,91 K¢
Koeficient pp * 0,523
Cena stavby CS = 176 538,08 K¢
Zdéna kiilna - byv. kovarna - cena zjiSténa = 176 538,08 K¢

3. septik/Zumpa
Hodnoti se podzemni jimka a rozméry se odhaduji podle obdodnych staveb v lokalit¢.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18:

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC
Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra:

2.3.2. Zumpa zdéna z cihel

5,00 m’ obestavéného prostoru



Ocenéni

Zakladni cena (dle ptil. &. 17):  [K&/m?] = 2 150,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,2970
Zakladni cena upravena cena [K&/m’] = 7 088,55
PIna cena: 5,00 m® * 7 088,55 K&/m® = 35 442,75 K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Staii (S): 80 rokt

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 5 roki

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 85 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 80 / 85 =94,1 %

Maximalni opotfebeni mize dle ptilohy €. 21 €init 85 %

Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150
Nakladova cena stavby CSy = 5 316,41 K¢
Koeficient pp * 0,523
Cena stavby CS = 2 780,48 K¢
Septik/Zumpa - cena zjisténa = 2 780,48 K¢

4. pozemky

Pozemek tvarem zhruba obdelnikovy, je zastavén stavbou k bydleni a byv. hospodar. stavbami byv.
zemeédelské usedlosti. Je mirné sklonity, ptistupny od silnice ca 30m nezpev. piijezdem.

V mist¢ je realizovano pouze napojeni na vrchni el. rozvod.

Vodovod je napojen na studnu s uzitkovou vodou. Kanalizace je svedena do jimky, ¢i septiku na
vlastnim pozemku - dle udaje uzivatele.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,950

Index polohy pozemku Ip = 0,550

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi 11 0,00
6
Index omezujicich vlivi Io=1+> Pi=1,000

i=1

Celkovy index I = It * Ip * Ip = 0,950 * 1,000 * 0,550 = 0,523

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvoii ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené
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Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Y yx s Zakl. cena Upr. cena

Zatiidéni [Ké /mz] Index Koef. (K& /mz]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek

§ 4 odst. 1 605,- 0,523 316,42

T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 25 609 316,42 192 699,78
nadvoii

Stavebni pozemek - celkem 609 192 699,78
PozemKy - cena zjiSténa celkem = 192 699,78 K¢
Ocenéni na trznich principech
1. Vécna hodnota staveb
1.1. rodinny diim
Ocenéni
Zakladni cena (dle ptil. &. 11) [K&/m’]: = 2 290,-
Koeficient vyuziti podkrovi (dle pfil. €. 11): * 1,0500
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9057
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0820
Zakladni cena upravena [K&/m’] = 6 711,84
Plna cena: 756,23 m’> * 6 71 1,84 K&/m® = 5075 694,76 K&
Koeficient opotiebeni: (1- 61,5 % /100) * 0,385
Rodinny dim - vécna hodnota = 1954 142,48 K¢
1.2. zdéna kilna - byv. kovarna
Ocenéni
Zakladni cena (dle pril. €. 8) [K&/m’]: = 2 786,-
Koeficient konstrukce K; (dle pftil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92-+(6,60/PZP): * 0,9827
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9885
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,6265
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pril. €. 41 - dle SKP): * 3,0160
Zakladni cena upravend [K&/m’] = 4 801,72
Pln4 cena: 468,65 m’ * 4 801,72 K&/m’ = 2250326,08 K&

-17 -



Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stati (S): 134 roku

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 16 rokti

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 150 rokt

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 134/ 150 = 89,3 %

Koeficient opotiebeni: (1- 89,3 % / 100) * 0,107

Zdéna kiilna - byv. kovarna - vécna hodnota

240 784,89 K¢

2. Porovnavaci hodnota

2.1. Porovnavaci hodnota

Ocenovana nemovita véc

Pro ocenéni je pouzita jednotkova cena - zapocitatel. plocha bez plochy sklepa, a to z divodu
porovnatelnosti s vzorkem realizovanych a nabizenych RD.

Uzitna plocha: 130,00 m*
Obestavény prostor: 1 224,88 m’
Zastavéna plocha: 225,33 m’
Vyméra pozemku: 609,00 m*

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev:
Lokalita:
Popis:

Dispozice:
Pozemek:

Obestavény prostor: 635,00 m’
UzZitna plocha: 146,00 m*
Zastavéna plocha: 85,00 m*

RD - Verenérov u Ase

aSsko
Samostatny RD je osazen do prudce svazitého terénu, jed to podsklepend piizemni stavba s podkrovim. Stavbal
je nad obdelnikovym putdorysem, ktery byl rozsifen na urovni pfizemi verandou a v zadni Casti patrovou
ptistavbou.

RD je klasicky provedenou mezivale¢nou stavbou asi z roku 1935 - zalozeno na zaklad. pasech, zdivo v tl. do
45cm, stropy v suterénu nespalné, ostatni pak dfevéné rovné, stiecha je sedlova na krovu vazaném s vikyfi,
krytina z AZC $ablon, podlahy prkenné s krytinou, schodisté s terac. stupni, okna devéna dvojita pavodni.

Je zde podstandardné vybavena kuchyné - linka a el. sporak, vestavéna koupelna s WC - moralné i technicky
zastaralé.
Provedeny standardni rozvody ZTI, EI, UT je nyni se zdrojem v TC vzduch/vody, rozvody ptivodni - topna|
télesy s hladkych trub.

RD z roku 1935 byl kolem roku 1975 modernizovan - vestavba koupelny, UT, biizolit. fasida a byla provedena
pristavba garaze.

Asi pfed 20 roky provedena vymeéna stieS. krytiny a provedeno nové plechovani stfechy gardze a RD z CU
plechu.

Nejnovéji - asi 2 roky pak potizeno TC s technologii umisténou do prostoru byv. kotelny v suterénu.

4+1
1 000,00 m*

-18 -



Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - kupni cena k 09/2024 1,00
K2 Velikosti objektu - podobna 1,00
K3 Poloha - lepsi 0,95
K4 Provedeni a vybaveni - po postupné modernizaci - lepsi
0,90
K5 Celkovy stav - dostupnost, inZ. sit¢ - podobné 1,00 Zdroj: kupni cena z 09/2024
K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00

K8 Vliv hospodarskych staveb - vlastni garaz - bez jinych staveb -

lepsi 0,95

Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - kupni cena k 09/2024; Velikosti objektu
- podobna; Poloha - lepsi; Provedeni a vybaveni - po postupné modernizaci - lepsi; Celkovy stav
- dostupnost, inZ. sit& - podobné; Vliv pozemku - bez vlivu; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez
vlivu; Vliv hospodaiskych staveb - vlastni gardz - bez jinych staveb - lepsi;

Cena [K¢] UZitna lz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 09/2024 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
3 000 000 146,00 20 548 0,81 16 644
Nazev: RD Hranice - Studanka ¢p. 120
Lokalita: aSsko
Popis: Samostatny RD je umistén pfi silnici prochazejici osadou Studanka od Ase.

Jde o udrzovanou typové mezivalecnou stavbu (1930) méstského typu.

Pozemky celkové o vyméte 1130m?,

Zast. plocha 137m?.

RD obsahuje v pfizemi a podkrovi jeden byt 5+1 s jednoduchym, postupné¢ modernizovanym pfisluSenstvim.
Je zde napojeni na vodovod a el. rozvod. Technicky stav je dobry az primérny.

Bez hospodar. staveb.

Dispozice:  4+1

Pozemek: 1 966,00 m*
Uzitna plocha: 175,00 m*
Zastavéna plocha: 117,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - kupni cena k 04/2024 1,00

K2 Velikosti objektu - vyssi vyméra 1,05

K3 Poloha - podobna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - po postupné modernizaci - lepsi :

0,90 Zdroj: kupni smlouvy V

K5 Celkovy stav - dostupnost, inZ. sit¢ - podobné 1,00 733/2024-402

K6 Vliv pozemku - vys§i vymeéra 0,95

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi vzhled 0,95

K8 Vliv hospodarskych staveb - bez jinych staveb - lepsi1,05

Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - kupni cena k 04/2024; Velikosti objektu
- vy$si vymeéra; Poloha - podobna; Provedeni a vybaveni - po postupné modernizaci - lepsi;
Celkovy stav - dostupnost, inZ. sité - podobné; Vliv pozemku - vy$§i vyméra; Uvaha
zpracovatele ocenéni - lepSi vzhled; Vliv hospodarskych staveb - bez jinych staveb - lepsi;
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Cena [K¢] Uzitna ;z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m7]

k 15.3.2024 K&/m? Kc [K&/m?]
2 449 435 175,00 13 997 0,90 12 597
Nazev: RD Hranice - Studanka ¢p. 146
Lokalita: aSsko
Popis: Samostatny RD je umistén pfi silnici prochazejici osadou Studanka od Ase.

Jde o udrzovanou typoveé mezivalecnou stavbu (1935) méstského typu s pristavbou garaze.

Pozemky celkové o vyméte 1130m>.

Zast. plocha 137m?.

RD obsahuje v pfizemi a podkrovi jeden byt 4+1 s jednoduchym, postupné¢ modernizovanym pfisluSenstvim.
Je zde napojeni na vodovod a el. rozvod. Technicky stav je dobry az praimérny.

Bez hospodar. staveb.

Dispozice:  4+1

Pozemek: 1 130,00 m*
Uzitna plocha: 165,00 m*
Zastavéna plocha: 137,00 m”

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - kupni cena k 04/2024 1,00

K2 Velikosti objektu - podobna 1,00

K3 Poloha - podobna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - po postupné modernizaci - lepsi : '

0,90 Zdroj: kupni smlouvy V

K5 Celkovy stav - dostupnost, inZ. sit¢ - podobné 1,00 1527/2024-402

K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi vzhled 0,95

K8 Vliv hospodaftskych staveb - vlastni garaz - bez jinych staveb -

lepsi 0,95

Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - kupni cena k 04/2024; Velikosti objektu
- podobna; Poloha - podobna; Provedeni a vybaveni - po postupné modernizaci - lepsi; Celkovy
stav - dostupnost, inZ. sité - podobné; Vliv pozemku - bez vlivu; Uvaha zpracovatele ocenéni -
lepsi vzhled; Vliv hospodaiskych staveb - vlastni gardz - bez jinych staveb - lepsi;

Cena [K¢] UZitna lz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 18.4.2024 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
2 100 000 165,00 12 727 0,81 10 309

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Pro stanoveni soucasné obvyklé ceny je pouzito porovnani, kdyz v lokalité¢ je nabidka velmi
riznoroda jak polohou, tak obsahem a tech. stavem porovnavanych RD.

Nicméné jiz z vlastni databaze ocenéni v této lokalité¢ vyplyva, Ze postupné zvySovani cen v min.
obdobi se dotklo i této lokality, ale ceny zde nejsou nijak progresivni a pro takové star§i RD pred
nutnou rekonstrukci/modernizaci je cena asi kolem 11-16tis K&/m?* UP charakteristicka.

Hodnota nemovitosti je stanovena vyhradné z realiz. cen jako cena obvykla.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 10 309 K¢&/m*
Primérna jednotkova porovnavaci cena 13 183 K&/m?*
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 16 644 K&/m*
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Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 13 183 K&/m®
Celkova uzitna plocha ocenované nemovité véci 130,00 m*
Vysledna porovnavaci hodnota 1713 790 K¢

3. Hodnota pozemki

3.1. pozemky
Porovnavaci metoda

Pozemek - stavebni parcela st.p. 25 je zastavéna stavbou rod. domu - byv. usedlosti.Tvarem
zhruba sleduje obvod staveb kolem hospodarského dvora. Je mirn€ sklonity, pfistupny od silnice
nezpev. ptijezdem az do dvora. Piistup je po pozemcich obecnich.

Stanoveni a zduvodnéni jednotkové ceny pozemkii
Pro ocenéni porovnavacim zptisobem byly pouzity tdaje o prodejich pozemki pro vystavbu RD v
lokalit¢ Hranice - Americka, U Starého nadrazi.
Cena t&chto pozemkii pro vystavbu RD piimo v obci jsou pak 300,- K&/m? az 500,- K&/m? podle
polohy, vyméry, IS,...
Jednotkova cena stanovena porovnanim podle postupnych prodeji pozemka v lokalit¢ Hranice a
okoli jako je praveé Studanka, Pastviny a dalsi lokality v okoli.
Pro orientaci pak vyhledany jesté neblizsi prodeje pozemki v této lokalité :
jsou to pozemky p.¢. 371/1, 371/2 podle smlouvy V 4754/2024 z 4.9.2024 - jednotkova cena 38,50
K&/m? - jde o zastavitelné pozemky nyni uZivané jako ZPF
- pozemky podle smlouvy V 6109/2023-402 - pozemky p.¢. 551/2-4, vyméra celkem 1 444m?,
jednotkova cena 62,30 K&/m? - pozemky v ZPF u silnice v mistnim centru obce Studanka pfi rod.
domu - pozemky zastavitelné podle UP.
Pro ocenéni je pouZita spodni hranice jednotkovych cen st. pozemku v lokalité, kde je nesouvisla
zastavba mimo vlastni obec/osadu Studanka, kde nejsou vetejné IS kromé el. rozvodu. Lokalita je
tu bez o€. vybavenosti.

Druh pozemku Parcela¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m’ ] cena podil pozemku
[ K&/m?) [ K&
zastavéna plocha a 25 609 150,00 91 350
nadvoii
Celkova vyméra pozemkii 609 Hodnota pozemkii celkem 91 350
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4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

Rekapitulace vécnych hodnot a reprodukénich cen

Reprodukéni cena Vécna hodnota

1. rodinny dim 5075 694,76 K¢ 1 954 142,49 K¢

2. zdéna kiilna - byv. kovarna 2250 326,08 K¢ 337 548,91 K¢

3. septik/Zumpa 35 442,75 K¢ 5316,41 K¢
Celkem: 7361 463,59 K& 2297 007,81 K¢
Rekapitulace vyslednych zjisténych cen

1. rodinny dm 1022 016,50 K¢

2. zdéna kiilna - byv. kovarna 176 538,10 K¢

3. septik/Zumpa 2 780,50 K¢

4. pozemky 192 699,80 K¢
Zjisténa cena - celkem: 1 394 034,90 K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 1394 030,- K¢

slovy: Jeden milion tfi sta devadesat Ctyfi tisic tficet K¢

Cena zjisténa dle cenového predpisu 1 394 040 K¢

slovy: Jeden milion tfi sta devadesat Ctyfi tisic Ctyficet K¢

Rekapitulace ocenéni na trznich principech

1. Vécna hodnota staveb

1.1. rodinny dim 1 954 142,50 K¢
1.2. zdéna kilna - byv. kovarna 240 784,90 K¢
Vécna hodnota staveb - celkem: 2 194 927,40 K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Porovnavaci hodnota 1713 790,- K&
3. Hodnota pozemki
3.1. pozemky 91 350,- K¢
Porovnavaci hodnota 1713 790 K¢
Reprodukéni hodnota 7 326 021 K¢
Vécna hodnota 2286 277 K¢
z toho hodnota pozemku 91 350 K¢
Obvykla cena 1700 000 K¢
slovy: Jeden milion sedm set tisic K¢
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Silné stranky

- RD po c¢astecné modernizaci
- poloha blizko silnice

- vhodné pro rekreacni vyuziti

Slabé stranky

- odlehld lokalita - nesouvisla zastavba mimo obec bez IS a ob¢. vybavenosti
- technicky stav- po nedokon¢ené modernizaci obytné ¢asti RD

- demoli¢ni stav dfevéné stodoly (propadly krov a stiecha)

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pro dané hodnoceni je pouzit podruzné i zpiisob ocenéni trzni hodnou na podkladé ceny zjisténé
podle aktualng platné cenové tipravy dané vyhlaskou MFCR a v souladu se zikonem o ocefiovani ¢.
151/97 Sb ve znéni pozdéjsich uprav.

Pro ocenéni je pouzita porovnavaci metoda, protoze byl dohledan dostatecny vzorek prodeju
zejména rod. domu v této obci Hranice - Studanka, ¢i osadach kolem Ase.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkii analyzy

Vybér byl proveden na zakladé zakladnich parametr oceniované nemovité véci. Pti urceni obvyklé
ceny byl pouzit porovnavaci zplsob, kdy se vychazelo z porovnani srovnatelnych nemovitosti, které
byly nejvice podobné parametrim ocenované nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné faktory byly
posouzeny a zohlednény korekci pomoci koeficientll véetné jejich zdivodnéni.

Informace sdélené¢ zadavatelem posudku byly v souladu se zjiSt€énim pifi mistnim Setieni a
zohlednény v analyze. Obvykla cena byla stanovena jako aritmeticky primér upravenych
sjednanych cen a nasledné bylo provedeno zaokrouhleni.

Zjisténé jsou i slabé a silné stranky ocefiované nemovité veci.

5.2. Kontrola postupu

- Zdrojem dat bylo mistni Setieni, vetejné piistupné databaze a data z realitnich kancelaii

- Vytvorena data o nemovitostech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze

- Zpracovani dat odpovida potfebam analyzy

- Na zaklad¢ analyzy jednotlivych parametrt se stanovily celkové koeficienty
zohlediujici cenotvorné faktory

- Na zaklad¢ interpretace vysledkl analyzy byla stanovena obvykla cena
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’
Znalecky posudek o obvyklé cen¢ nemovitosti

Obvykla cena 1700 000 K¢

slovy: Jeden milion sedm set tisic K&

SEZNAM PRILOH
pocet stran A4 v piiloze:
Mapa oblasti 1
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.53 3
Kopie katastralni mapy 2
Fotodokumentace 2
ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
2.1.1991 pod ¢.j. 3421/90 v oboru ekonomika - odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢islem 65-8093/2024.

V Marianskych Laznich 14.11.2024

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jan RySavy
Na Priahonu 731/57A
353 01 Marianské Lazné

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.11.1.

- 24 -



o
—
i
1 gt
I
%

P

-25-




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.07.2024 12:15:02

Vyhotoveno bezuplatné dalkovym pristupem pro ucel: Insolvenéni fizeni, ¢.j.: KSBR 27 INS 9983/ 2024 pro ADF IS v.o.s.
Okres: CZ0411 Cheb

Obec: 554553 Hranice
Kat.tzeml: 758167 Studanka u Ase

List wlastnictvi: B3
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach (St,

= stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Viastnické prédve
Zmarzliak Jifi, NadrazZni 473, 69103 Rakvice 570609/1919
B Nemovitostl
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuzZiti Zplscb ochrany
St. 25 609 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdasti je stavba: Studanka, €.p. 8, rod.dam
Stavba stoji na pozemku p.¢.: St. 25

Bl Vécna préva sloufici ve prospéch nemovitosti v &isti B - Bez zapisu

(e

Vécna prava zatéfujici nemovitosti v &&sti B v&etné souvisejicich udajli - Bez zapisu

D Poznamky a dal3i obdobné ndaje

Typ vztahu

o Narizeni exekuce
Povinnost k

Zmarzliak Jifi, NadraZni 473, 69103 Rakvice, RC/ICO:
570609/1919

Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce 50 Nc-1156/2002 -3 ze dne 21.08.2002; ulozeno
na prac. Karvina

2-13014/2008-803
o Narizeni exekuce

Povinnost k

Zmarzliak Jifi, Nadrazni 473, 69103 Rakvice, RC/ICO:
570609/1919

Listina Usneseni soudu o narizeni exekuce Okresni soud v Chebu 16 Nc-3883/2002 -4 ze
dne 21.08.2002. Pravni moc ke dni 22.,01.2004; uloZeno na prac. Cheb
2-10400/2008-402
o Exekuéni p#ikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k

Zmarzliak Jifi, Nadrazni 473, 69103 Rakvice, RC/ICO:
570609/1919

Parcela: St. 25
Listina Exekuéni pfikaz Soudni exekutor JUDr.Jifi Dolezal 16 Ex-862/2002 ze dne
03.06.2008.
2-10400/2008-402
o Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k

Zmarzliak Jifi, Nadrazni 473, 69103 Rakvice, RC/ICO:
570609/1919

Parcela: St. 25

Listina Exeku&ni pfikaz Soudni exekutor JUDr.Jifi Dolezal 16 Ex-860/2002 ze dne

03.06.2008.
Nemovitosti jsou v uzemnim cbvody, ve kterém vykonavd ivy katastru nemovitosti CR
Katastralni afad pro Karlovarsky kraj, Katastral pracoviftd& Cheb, kdéd: 402.

strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.07.2024 12:15:02
Okres: CZ0411 Cheb Obec: 554553 Hranice
Kat.tzemi: 758167 Studanka u Ase List wlastnictwvi: 53

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou é&iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Z-10397/2008-402

© Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: JUDr. Karel Urban, Exekutorsky urad Brno-mésto, Minska 54,
Brno 616 00
Povinnost k
Zmarzliak Jifi, Nadrazni 473, 69103 Rakvice, RC/ICO:
570609/1919

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 97EX-866/2018 -10 Exekutorsky
ufad Brno-mésto ze dne 05.06.2018. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 06.06.2018
16:18:44. Zapis proveden dne 11.06.2018; uloZeno na prac. Brno-mésto

2-6563/2018-702

o Zahajeni exekuce
povéieny soudni exekutor:
JUDr. Lukas Jicha, Komenského 38, 750 02 Pferov
Povinnost k
Zmarzliak Jifi, Nadrazni 473, 69103 Rakvice, RC/ICO:
570609/1919

Listina Vyrozumé&ni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce Exekutorsky ufad Pferov 203
EX-38803/2023 -9 ze dne 02.02.2024. Pravni uéinky zépisu k okamziku 03.02.2024
04:43:34. Zapis proveden dne 06.02.2024; uloZeno na prac. Cheb

2-636/2024-402

Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: St. 25

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci soudni exekutor JUDr. Lukas Jicha
203 EX-38803/2023 -13 ze dne 02.02.2024. Pravni uéinky zapisu k okamZiku
03.02.2024 04:43:34. Zapis proveden dne 06.02.2024; uloZeno na prac. Cheb

Z-636/2024-402

o Rozhodnuti o tpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)
Povinnost k
Zmarzliak Jifi, NadraZni 473, 69103 Rakvice, RC/ICO:
570609/1919

Plomby a upozornéni - Bez zApisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 03.11.2006. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 11.12.2006.

V-6166/2006-402
Pro: Zmarzliak Jifi, NadraZni 473, 69103 Rakvice RC/ICO: 570609/1919

F Vztah bonitovanych pilidné ekologickych jednotek (BEPEJ) k parcelam - Bez zapisu

izemnim obvod katastru nemovitosti CR

pracovidtd& Cheb, kdéd: 402.

Nemovitosti Jjsou v
Katastralni afad pro Karlovarsky kraj, Katast
strana 2

ve kterém vykonava
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.07.2024 12:15:02

Okres: CZ0411 Cheb

Obec: 554553 Hranice
Kat.tzemi: 758167 Studanka u Ase

List wlastnictvi: 53

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou é&iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Nemovitosti jsou v tzemnim obvedu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Karlovarsky kraj, Katastrdlni pracovisté Cheb, kod: 402.

Vyhotovil: Vyvhotoveno: 31.07.2024 12:35:49
Cesky tifad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k Gellim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.

Oscbni udaje ziskane z katastru lze zpracovavat pouze pii splnéni podminek obecneho na¥izeni
o ochrané oscbnich uUdajli. Podrobneosti wviz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni afad pro Karlovarsky kraj,

Katastrdlni pracovist& Cheb, kbéd: 402.
strana 3
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