ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 5388/2022

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

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

o cené podilu id. 3/8 na nemovitych vécech - pozemku p.¢. St. 892, soucasti je stavba: Stiibro,
¢.p. 677, rod. dim, zapsanych na LV ¢islo 255
katastralni uizemi Stiibro, obec Stiibro, okres Tachov

Znalec: Zdengk Vasidek
Teplicka 232
753 01 Hranice
telefon: 602 778 374, DS: n23tcnp
e-mail: zvh@atlas.cz, www.posudeknemovitosti.cz
IC: 42058171

Zadavatel: Exekutorsky ttad Strakonice, JUDr. Erik Smola, soudni exekutor, IC: 06304672
Plankova 600
386 01 Strakonice

Pocet stran: 22, z toho 4 strany piiloh Pocet vyhotoveni: 2
Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 02.03.2022 Vyhotoveno: V Hranicich 11.03.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znalecky posudek o cené podilu id. 3/8 na nemovitych vécech - pozemku p.¢. St. 892, soucasti je
stavba: Stiibro, ¢.p. 677, rod. diim, zapsanych na LV ¢islo 255
katastralni izemi Stfibro, obec Stiibro, okres Tachov

1.2. Uéel znaleckého posudku

Zjisténi obvyklé ceny - trzni hodnoty nemovitych véci

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel znaleckého posudku nesd€lil znalci zddnou skute¢nosti, majici vliv na piesnost zavért,
kromé skutecnych ztejmych za zadavatele ptedloZzenych podkladovych materialt.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 02.03.2022.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojti dat

Podklady pro vypracovani posudku byly pfedany zadavatelem a to vypis z katastru nemovitosti a
informace o ucelu posudku, informace o nemovitych vécech. Dalsi data ziskal znalec pti prohlidce
na misté samém a z veifejné pristupnych zdroju.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

- vypis z KN ze dne 21.02.2022, LV ¢islo 255, k.u. Sttibro

- informace z nahliZeni do katastru nemovitosti

- informace a idaje sdélené objednatelem

- informace a tdaje zjiSténé pii ohledani a zaméteni

- prohlidka prob¢hla za ic¢asti spoluvlastnice, pani Marie Novakové, tel. 721 385 117

- skutecnosti a vyméry zjisténé na misté

- informace z realitnich serverd sreality.cz, nemovitosti.eu, reality.cz, realcity.cz, reality.idnes.cz,
ceskereality.cz a dalSich

- zadavatelem, spoluvlastnikem nebyla ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku piedlozena
7zadna nijemni, ¢i jind smlouva, na zakladé které by byl pfedmét ocenéni uZivan. Ocenéni je
provedeno pro predmét ocenéni volny, neobsazeny, nepronajaty.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Znalec predpoklada, ze veskeré podkladové materialy, informace a dokumenty, pouzité pro
zpracovani znaleckého posudku, jsou pravdivé, vérohodné a spravné a znalec neodpovida tedy za
jejich pravost. Znalec prohlasuje, ze zavéry tohoto znaleckého posudku vychéazely z dokumentt,
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kter¢ mu byly zadavatelem poskytnuty. V piipadé, ze zadavatelem nebyly ptedlozeny znalci
dokumenty, které mohly mit vliv na zavéry tohoto znaleckého posudku, nepiijima znalec jakoukoli
odpovédnost souvisejici s touto skutecnosti. Informace z vetejnych zdroja, které byly v tomto
znaleckém posudku pouzity, jsou rovnéz povazovany za vérohodné, pravdivé a spravné. Znalec ma
za to, ze informace, na jejichz zaklad¢ je znalecky posudek zpracovan, jsou nashromazdéné ze
spolehlivych zdrojt, neptfebira Zzadnou odpoveédnost za pravdivost a piesnost takto ziskanych udaji.
Navrhy hodnot, uvedenych v tomto znaleckém posudku, jsou zaloZzeny na piedpokladech,
uvedenych v tomto znaleckém posudku. Znalecky posudek je davérny, slouzi pouze pro potieby
zadavatele, pokud zadavatel piedlozi znalecky posudek jako diukaz soudu, jedna se o dovolené
pouziti tohoto znaleckého posudku. Znalecky posudek je vyhotoveny a platny pouze pro vyse
uvedeny ucel zpracovani a nelze jej pouzit k jinému ucelu. Znalecky posudek je zpracovan
K uvedenému stavu, k datu ocenéni.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Definice dle zakona ¢. 237/2020 Sb.:

§2, odst. 1, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Pokud tento zdkon nestanovy jiny zplisob ocenovani,
ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou®.

§2, odst. 2, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosaZena pti prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii 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 pomérti prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvlastni hodnota piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen

porovnanim.”

§2, odst. 3, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,V odivodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit,
ocenuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom
se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Diivody pro neurceni obvyklé ceny
museji byt v ocenéni uvedeny*.

§2, odst. 4, zakona 237/2020 Sb. zni: , Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi
odhadovand c¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s
principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazdd ze stran jednala informované,
uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici
smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zddny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné
nezavisle.

§2, odst. 5, zdkona 237/2020 Sb. zni: ,,Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto
uréeni museji byt z ocenéni zfejmé, jejich pouziti, véetné pouzitych udajii, musi byt odiivodnéno a
odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, ti€elu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro
ocenéni. Podrobnosti k urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaSka.*

Definice dle vyhlasky 488/2020Sb.:

§1a, odst. 1, vyhlasky 488/2020 Sb. zni: ,,Obvykla cena se urcuje porovndnim sjednanych cen
stejnych, poptipadé obdobnych predmétii ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
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ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
poméri prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.*

§1b, odst. 1, vyhlasky 488/2020 Sb. zni: , TrZzni hodnotou predmétu ocenéni je odhadovana
Castka, ktera se urcuje zpravidla na zéklad¢ vyberu z vice zplsobil oceniovani, a to zejména zplisobu
porovnavaciho, vynosového nebo ndkladového. Pfi urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se
zohlednuji trzni rizika a predpoklddany vyvoj a dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl
obchodovan.*

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru Ci tvorbé dat

Sbér dat byl proveden tak, Ze data byla ziskdna z vefejnych zdroji, od objednatele a ucastnika
prohlidky a pfi obhlidce nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Potizena data slouzi jako podklady pro vyhotoveni znaleckého posudku. Bylo postupovano podle
§2 odst. 2, zdkona 237/2020 Sb.. Pro urceni obvyklé ceny se nepodafilo zajistit pro porovnani s
predmétem ocenéni nejméné od tfi obdobnych pfedmét na zakladé kritérii podle druhu predmétu
ocenéni a jeho zvlastnosti a z tohoto diivodu probe€hlo urceni trzni hodnoty. Trzni hodnotou
predmétu ocenéni je odhadovana ¢astka, ktera se urcuje zpravidla na zéklad¢ vybéru z vice zptusobl
ocenovani, a to zejména zpusobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pii urCeni trzni
hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlednuji trzni rizika a predpoklddany vyvoj na dil¢im ¢i mistnim
trhu, na kterém by byl obchodovan.

3.3. VycCet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Plzensky, okres Tachov, obec Stiibro, k.. Sttibro
Adresa nemovité véci:  Plzenska 677, 349 01 Sttibro

Vlastnické a evidencni udaje

Antonin Sindelat, Elisky Krasnohorské 751/44, 323 00 Plzen, LV: 255, podil: 5/ 16
Marie Novakova, Plzenska 677, 349 01 Sttibro, LV: 255, podil: 5/ 16
MI Estate s.r.0., Rohacova 188/37, 130 00 Praha 3, LV: 255, podil: 3/ 8

Dokumentace a skutecnost

Od nemovitych véci nebyla piedlozena dokumentace, prob¢hla prohlidka a zaméfeni na misté
sameém.

Celkovy popis nemovité véci

Ocetiované nemovité véci, rodinny dim, se nachazi v ulici Plzenskd, v zastavbé domt. Jednd se o
rodinny diim na rovinatém pozemku.

Pfredmétem ocenéni je samostatné stojici, podsklepeny, pfizemni rodinny dim, s obytnym
podkrovim, sedlovou stfechou na pozemku p.¢. St. 892. Objekt byl postaven asi v roce 1950. Je
napojen na elektfinu, vodovod a kanalizaci. Plyn je pfed domem.

Ptijezd je po zpevnéné, asfaltové komunikaci. Parkovani vozidel je na vlastnim pozemku p.¢. St.
892.

Pozemky byly na misté identifikovany podle mapy z nahliZzeni do katastru nemovitosti, pro presné
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uréeni v terénu je nutné vymeéteni pozemkt opravnénym geodetem. Pti prohlidce nebyly nemovité
véci v plném rozsahu pfistupné, a proto se vychazelo pfi ocenéni z informaci sdélenych ucastnici
prohlidky. Nebylo mozno cely dim prohlédnout a pofidit fotodokumentaci. Zaméfeni bylo
provedeno laserovym métidlem DISTO z ulice. Nekteré miry a vybaveni byly odhadnuty. Prikaz
energetické narocnosti budovy nebyl ptedlozen a znalci neni zndmo, zda je vyhotoven.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Rodinny diim
2. Pozemek
3. Trvalé porosty

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny diim podil 3/8

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfri analyze dat

Data byla v jednotlivych ¢astech posudku postupné analyzovéna a vysledky jednotlivych analyz
byly uvedeny v jednotlivych castech posudku a z vyhodnoceni ¢asti znalec dospél k zavéru
posudku.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny diim

Adresa pfedmétu ocenéni: Plzenska 677
349 01 Stribro

LV: 255

Kraj: Plzensky

Okres: Tachov

Obec: Stiibro

Katastralni uzemi: Stiibro

Pocet obyvatel: 7687

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 884,00 K¢&/m®

Koeficienty obce

Niazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel

02. Hospodarisko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad I
5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zépad a
katastralni izemi lazeniskych mist typu D




0O3. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela V 1,00
obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna doprava I 1,00
popiipad¢ priméstska doprava

06. Obc¢anska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv* O;1* O,* O3 * 04 * Os * Og = 639,00 K&/m?
Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb.,
kterou se provadéji n€ktera ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. i -0,01
podilu pozemku k jednotce)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovand 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu 1 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1 0,00

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatelnad 5 111 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela VI 1,00
obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnickd zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni
(penéZzni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni a;.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py* (1 + > Pi)=1,040

i=1



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

Index trhu I+ =Pg*P;*Pg *Pg* (1 + 2 Pi) =0,990
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zZivotni prostfedi: I 0,04
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce 1 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrske sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je 1 -0,01
castecné dostupna ob¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
S moZnosti parkovani na pozemku - Ptijezd na pozemek je moZny
pouze v 1éte, v zime je to slozitéjsi, podle vysSky sné¢hu.

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné¢, MHD — 11 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komercniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Niz§i nez je prameér v kraji i 0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivii - Uzemi je I 0,00

stabilizované. Bez vlivu na cenu.

11
Index polohy lp=P1*(1+> P)=1,070

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * Ip = 1,113

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ip = 1,059

1. Rodinny diim

Pfredmétem ocenéni je samostatné stojici, podsklepeny, pfizemni rodinny dim, s obytnym
podkrovim, sedlovou stfechou na pozemku p.¢. St. 892. Objekt byl postaven asi v roce 1950. Je
napojen na elektfinu, vodovod a kanalizaci. Plyn je pted domem.

Dispozicni feSeni: V prvnim podzemnim podlazi se nachazi pradelna, kotelna a sklepy. V prvnim
nadzemnim podlazi se nachazi chodba, dva pokoje, kuchyn, koupelna a zachod. V podkrovi se

nachéazi tfi pokoje, kuchyn, koupelna a zachod. Pfistup do podkrovi po venkovnim kovovém
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schodisti.

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

Konstrukce

. Zaklady

. Zdivo

. Stropy

. Stiecha

. Krytina

. Klempiiské konstrukce

. Vnitini omitky

. Fasadni omitky

9. Vng;jsi obklady

10. Vnitini obklady

11. Schody

12. Dvete

13. Okna

14. Podlahy obytnych mistnosti
15. Podlahy ostatnich mistnosti
16. Vytapéni

O N0~ WN K~

17. Elektroinstalace
18. Bleskosvod

19. Rozvod vody

20. Zdroj teplé vody
21. Instalace plynu
22. Kanalizace

23. Vybaveni kuchyné
24. Vnitini vybaveni
25. Zachod

26. Ostatni

Provedeni
betonové, izolace
cihelné
s rovnym podhledem
sedlova
eternitové Sablony
pozinkované, eloxovany hlinik
omitky vapenné
omitky btizolitové
ne
keramické
betonové, kovové
dieveéné
plastova
plovouci, PVC, dlazba
dlazby, PVC

ustfedni na tuha paliva, lokélni na tuha

paliva

220, 380V

ne

teplé, studené
el. bojler

ne

ano

el. sporak
vana 2x, umyvadlo 2x
splachovaci 2x
ne

Objekt je mirn¢ udrzovany a je standardné vybaven. Pii stanoveni pfedpokladané Zivotnosti bylo
piihlédnuto ke stavebnimu stavu objektu.

V cené rodinného domu jsou ptipojky siti, zpevnéné plochy, opérné zdi a oploceni.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Plzenisky kraj, obec 2 001 — 10 000 obyvatel
Stafi stavby: 72 let

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 24): 2 127,- K¢/m®

Zastavéné plochy a vysky podlazi

1. PP 8,90*8,90 = 79,21 m?
1. NP 9,80*8,90+2,90*1,40 = 91,28 m?
podkrovi: 8,90*8,90 = 79,21 m?



Nézev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1. PP: 79,21 m* 2,80 m
1. NP: 91,28 m* 3,00 m
podkrovi: 79,21 m? 3,00 m
Obestavény prostor
1. PP: (8,90*8,90)*(2,80) = 221,79 m®
1. NP: (9,80*8,90)*(3,10)+(2,90*1,40)*(1,00) = 274,44 m®
podkrovi: (8,90*8,90)*(3,00*0,5) = 118,82 m®
Obestavény prostor - celkem: = 615,05 m°
Podlaznost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlaZzi: ZP1 = 91,28 m?
Zastavéna plocha vSech podlazi: /P = 249,70 m*
Podlaznost: ZP [ ZP1 =274
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - podsklepeny - se Sikmou nebo strmou stfechou Il typ C
1. Druh stavby: samostatny rodinny dim Il 0,00
2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo 11 0,00
3. Tloustka obvod. stén: 45 cm 1 0,00
4. Podlaznost: hodnota vét$i nez 2 11 0,02
5. Napojeni na sité (ptipojky): ptipojka elektro, voda, napoj. na vetej. IV 0,04
kanal. nebo domovni ¢istirna
6. Zptsob vytapéni stavby: ustfedni, etazové, dalkové i 0,00
7. Z&Kl. ptislusenstvi v RD: tpIné - standardni provedeni i 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal§iho vybaveni | 0,00
9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni i 0,00
10. Vedlejsi stavby tvotici piislusenstvi k RD: bez vedlejsich staveb I 0,00
nebo jejich celkové zastavéné ploSe nad 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem 11 0,01
12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 11 0,00
13. Stavebné - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou — 11 0,85

(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich uprav)
Koeficient stafi upraven o + 0,07 pro stavby s néstavbou, pfistavbou ¢i rozsdhlejSimi stavebnimi
upravami.
Koeficient pro staii 72 let:
s=1-0,005*72=0,640
12
Index vybaveni Iv=(1+ > Vi) *V3*0,710 = 0,646
i=1
Nemovitd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 0,990

Index polohy pozemku Ip = 1,070



Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 2 127 - K&/m® * 0,646 =1 374,04 K&/m®
CSp=OP * ZCU * I * |p = 615,05 m* * 1 374,04 K&/m® * 0,990 * 1,070= 895 217,93 K&

Cena stanovena porovnavacim zpisobem = 895 217,93 K¢
Rodinny diim - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 895 217,93 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 3/8
Rodinny diim - zjiSténa cena = 335 706,72 K¢
2. Pozemek

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,990
Index polohy pozemku Ip = 1,070

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 1 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
veetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky Il 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva 1 0,00

6
Index omezujicich vliv lo=1+) Pi=1,000

i=1

Celkovy index I = I+ * Io * Ip = 0,990 * 1,000 * 1,070 = 1,059

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zatiidéni Z[ag:' /;fgr]la Index  Koef. Légc /i?%a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 639,- 1,059 676,70
, Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev Cislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastaveénd plocha a st. 892 1022 676,70 691 587,40
nadvofi
Stavebni pozemek - celkem 1022 691 587,40

691 587,40 K¢
3/8

Pozemek - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu

’

Uprava ceny vlastnickym podilem

*
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Pozemek - zjisténa cena celkem 259 345,28 K¢

3. Trvalé porosty
Na pozemku se nachazi trvalé porosty.

SmiSené trvalé porosty ovocnych dievin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné
zjednodusSenym zpiisobem: § 47

Celkovéa cena pozemku: K¢ 156 366,54
Celkova vyméra pozemku m® 523,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porostii: m? 60,00
Cena pokryvné plochy porosti K¢ 17 938,80
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porostii: * 0,065
Cena smiseného porostu: = 1 166,02
Trvalé porosty - celkem: 1 166,02 K¢
Trvalé porosty - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 1 166,02 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 3/8
Trvalé porosty - zjiSténa cena celkem = 437,26 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny dim podil 3/8

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 144,91 m*
Obestavény prostor: 615,05 m®
Zastavéna plocha: 91,28 m°
Plocha pozemku: 1 022,00 m?

Zduavodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnani:
Popis a zdivodnéni pouzitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediiuje skutecnost, ze nabidkova cena obsahuje provizi realitni kancelafe a
pravnich sluZzeb porovnavané nemovité véci. Zahrnuje-li nabidkova cena porovndvané nemovité
véci provizi realitni kancelafe a pravnich sluzeb, tak je pouzitd srazka.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovité véci
porovnavane.

Koeficient K3 zohlediuje polohu nemovité véci v ramei tzemniho celku (velikost sidla, ob&anska
vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k porovnavané nemovité véci.

Koeficient K4 zohlediiuje vybaveni, provedeni a pfisluSenstvi ocennované nemovité véci vzhledem k
porovnavané nemovité véci.

Koeficient K5 zohlediiuje celkovy stav ocefované nemovité véci vzhledem k porovnavané
nemovité véci.

Koeficient K6 zohlediiuje vliv velikosti, umisténi pozemku oceflované nemovité véci vzhledem k
pozemku porovnavané nemovité véci.

Koeficient K7 zohledniuje uvahu zpracovatele o prodejnosti nemovité véci k datu ocenéni na
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realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skutec¢nost, Zze cena porovnavaci nemovité véci je
nabidkova.

Popis vypoctu porovnani:

Primérnd jednotkova cena ocenované nemovité véci je vypoctena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci. Jednotlivé upravené
jednotkové ceny jsou vypocteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového koeficientu Ke.
Koeficient Kc je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficientu K1 az Kn. V koeficientech jsou
zahrnuty odliSnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem, které byly pouzity pro
porovnani.

Obvykla cena ocenované nemovité véci byla vypoctena pfimym porovnanim jako aritmeticky
prumér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Podlahové plochy byly ziskany pfepoctem ze zastavéné plochy obytnych podlaZzi (mimo sklepy)
koeficientem 0,85.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej rodinného domu 105 m2, pozemek 590 m2
Lokalita: Vrbova, Hefmanova Hut - VIkys I
Popis: Prodej, rodinny dim, ul. Vrbova, Hefmanova Hut - VIky§ IDovoluji si Vam|

nabidnout ke koupi rodinny dim, ul. Vrbova, Hefmanova Hut - VIlkys I
Nemovitost je v plvodnim stavu, nachazejici se v klidné casti obce. Dim je
dispozi¢né feSen jako 3+1 a sestava se z prostorné piedsin€, ze které je po pravé
stran¢ vstup do dvou pokoji. Rovné je koupelna, kde je také zaroven vstup do
sklepa. Vlevo z predsin¢ je vstup do kuchyné (ta je podsklepena) a na ni navazuje
prostorny obyvaci pokoj. Vytapéni bylo feSeno plynovym kotlem, voda je obecni a
piipojeni na kanalizaci je mozné, piipojka je u plotu domu. Na nemovitost dale
navazuje technicka mistnost (difive byla vyuzivana jako kotelna). Obytnou cast je
mozné rozsitit o pudni prostor, ke kterému je ptistup z venku ptes technickou
mistnost. Na pozemku je jesté sklipek, kolny, such¢ WC a sklenik. Hefmanova Hut’
ma veskerou ob&anskou vybavenost (MS, ZS, posta, obchody, sluzby) a dopravni
dostupnost (dalnice Skm, Nytany 8km, Stfibro 10km, Plzen cca 20km). Pro vice
informaci ¢i domluveni osobni prohlidky volejte na nize uvedené tel. Cislo.
Pozemek: 590,00 m’

Uzitna plocha: 105,00 m?
Pouzité koeficienty: -
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,05
K4 Provedeni a vybaveni 0,80
£ Ce.lkovy stav 0.85 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Cena [K¢] Uzitna glocha Jedn. Cez'na Celkovy koef. Upravena jz cena
[m?] K¢/m Kc [K¢/m?]
2 790 000 105,00 26 571 0,61 16 208
Nazev: Prodej rodinného domu 126 m2, pozemek 202 m2
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Lokalita:

Plzenska, Stiibro

Popis: Hledate prostorny dim ve Stiibfe? NaSe realitni kancelaf Vam nabizi k prodeji
rodinny diim s prostornou terasou v obci Stiibro, ulice Plzeniska. Nemovitost je
postavena na vlastnim pozemku o celkové rozloze 202 m2. Zastavéna plocha domu
¢ini 84 m2, uzitna plocha domu je cca 125 m2. Dim disponuje dvéma bytovymi
jednotkami 2+1 55m2 a 2+kk 70m2, které se skladaji z chodby, kuchyné, koupelny,
toalety, obyvaciho pokoje a loznici. Dale ma prostornou pidu s moznosti dal$iho
bytu. Diim mé nova plastova okna, stiechu, odpady a elektfina v médi. Kazda
bytova jednotka ma sviij elektricky kotel. Dim je napojen na vSechny inzenyrské
sité, voda méstskd, kanalizace. TUV z el. bojleru. V soucasné dobé se cely dim
pronajima. Ve Stiibfe se nachdzi veskera obCanska vybavenost. V okoli je krasna
ptiroda. V piipad¢ zajmu radi pomuzeme s vyfizenim hypoteéniho tvéru. Viele
Doporucuji.

Pozemek: 202,00 m°

Uzitna plocha: 126,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 0,75

K5 Celkovy st 0,77 : .

e_ OV Stav Zdroj: wwwe.sreality.cz

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95

Cena [K¢] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
3795 000 126,00 30 119 0,52 15 662

Nazev: Prodej rodinného domu 240 m2, pozemek 150 m2

Lokalita: Kostelec - Ostrov u Stiibra, okres Tachov

Popis: Hledate rodinny dim pro sebe a svoji rodinu, ve kterém si vytvofite vysnény|

domov? A nebo by jste si radi pofidili investicni nemovitost, ktera je schopna
generovat zajimavy vynos? Ob¢ varianty zni ldkavé a je jen na Vas, kterd vam je
blizsi. V exkluzivnim zastoupeni vam nabizime k prodeji dvoupodlazni rodinny
dim o dispozici 5+1 s uzitnou plochou vice jak 200m2. Dim se nachazi ve stiedu
malebné vesnicky Ostrov u Stibra, ktera je vzdalena necelych 700m od velmi
frekventované primyslové zony Panattoni Park Stfibro. Tato primyslova zona lezi
na sjezdu dalnice D5 Praha - Plzeti - Norimberk a poskytuje zde vice jak 3000
zaméstnaneckych mist a to by mohl byt diivod této ptileZitosti vyuzit. Dim prosel v|
roce 2019 kompletni rekonstrukci a to je také vidét na jeho celkové kondici. Pfizemi
domu se sklada z prostorné chodby se zadvetim, samostatné bytové jednotky 3+1, s
vlastni koupelnou, toaletou a technickou mistnosti. Po vystoupani schodistém do
druhého patra se ocitnete ve druhé kuchyni ze které je mozno jit do dalSich|
oddélenych pokojl. I ve druhém patie se nachazi samostatna koupelna a toaleta.
Majitelé pti rekonstrukci horniho patra dbali o zachovani pivodnich trami, které
jsou z roku 1864 a vysledek se opravdu vyvedl, posud'te sami. Dim momentalné
slouzi jako "rodinny penzion" pro mistni délniky, ale i Sirokou vetejnost, ale je jen
na vas jaky bude jeho dalsi ucel. Pokud vés tato nemovitost jakymkoliv zptisobem|
zaujala, nevahejte nds kontaktovat.Radi vas nemovitosti provedeme.

-13-



Pozemek: 150,00 m?

UZitna plocha: 240,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,90 =
K5 Celkovy stav 0.85 Zdroj: .sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena [K¢] Uzitna glocha Jedn. Cezna Celkovy koef. Upravena .]2 . cena
[m?] K¢/m Kc [K&/m?]
5290 000 240,00 22 042 0,69 15 209
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 15 209 K&/m®
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 15 693 K&/m®
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 16 208 K&/m®

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 15 693 K&/m?
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 144,91 m?
Porovnavaci hodnota pred korekei ceny 2274073
zaokrouhleni
*3,00/8,00 = 852 777,23
Vysledna porovnavaci hodnota 852 777 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Rodinny dim 335 706,70 K&

2. Pozemek 259 345,30 K¢

3. Trvalé porosty 437,30 K¢
Vysledna cena - celkem: 595 489,30 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 595 490,- K¢

slovy: Pétsetdevadesatpéttisicctyristadevadesat K¢

Cena zjisténa dle cenového predpisu
595 490 K¢

slovy: Pétsetdevadesatpéttisicctytistadevadesat K¢
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Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny dam podil 3/8 852 777,20 K&

| Porovnavaci hodnota 852 777 K¢ |

Obvykla cena
852 777 Ké

slovy: Osmsetpadesatdvatisicsedmsetsedmdesatsedm K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny
Pro zji$téni ceny byla pouzita metoda porovnavaci, ktera vychazi z porovnani predmétu ocenéni s
obdobnymi pfedméty a cenami sjednanymi pii jejich prodeji.

Zakladem pro stanoveni obvyklé ceny - trzni hodnoty je zjisténi a nasledné vyhodnoceni cen
srovnatelnych nemovitych véci, jejichz prodej byl v nedavné dob¢ realizovan, pricemz, pokud se
srovnatelné nemovité véci, kde je oceniovand nemovitd véc, nenachazeji, je nutno vychazet z cen
srovnatelnych nemovitosti v podobné lokalité. Obvykla cena - trzni hodnota pro ucely urceni ceny
by méla byt podlozena piedev§im prodejnimi cenami srovnatelnych nemovitych véci, pfti
zohlednéni konkrétnich rozdili mezi oceflovanou nemovitou véci a nemovitymi vécmi
porovnavanymi, avSak jestlize znalec nema k dispozici podklady o prodeji srovnatelnych
nemovitych véci, lze akceptovat nabidkové ceny, pfiméfenym zpisobem upravené na
predpokladané prodejni ceny.

Na zéklad¢ realizovanych prodeji v dané lokalité, dale v souvislosti s porovnanim s udaji z
internetu, s konzultaci s realitnimi kancelafemi v regionu, odbornym posouzenim, je mozno stanovit
obvyklou cenu.

Hodnoticimi kritérii jsou pfedevsim velikost obce, spravni Clenéni, analyza poptavky po koupi
obdobnych nemovitych véci, struktura zaméstnanosti, zivotni prostredi, ekologické zatéz, poloha
objektu vzhledem k vyuzitelnosti a situovani ve vztahu k umisténi od centra, dopravni podminky,
konfigurace terénu, prevladajici zastavba, parkovaci moznosti v okoli, struktura obyvatelstva,
vztahy vyplyvajici z Uzemniho planu, inzenyrské sité, typ stavby, pocet podlazi, soucésti a
ptislusenstvi nemovitych véci, moznosti dal§iho rozsifeni, technicka hodnota stavby, tidrzba stavby,
vztahy k pozemku, vyméra pozemkii a odborny pohled znalce.

Srovnani je provedeno na zdklad¢é vlastniho prizkumu situace na trhu s nemovitymi vécmi,

konzultacemi s realitnimi kancelafemi, nahlizenim na realitni servery - sreality.cz, nemovitosti.eu,
reality.cz, realcity.cz, reality.idnes.cz, ceskereality.cz a dalsi.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkii analyzy

Vysledky analyzy jsou uvedeny v ocenéni.

5.2. Kontrola postupu
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Ocenéni bylo provedeno dle popsanych postupti.
6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

OBVYKLA CENA 852 777 K&

slovy: Osmsetpadesatdvatisicsedmsetsedmdesatsedm K¢

Zdivodnéni rozdilu mezi zjiSténou cenou a trzni hodnotou - obvyklou cenou: Zjisténa cena vychazi
ze statistik a trzni hodnota - obvykla cena nemovitych véci se blizi cené na trhu.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Znalec si vyhrazuje pravo na Upravu nebo zménu odborného stanoviska, pokud vyjdou najevo nové
skutecnosti, které¢ nebyly nebo nemohly byt znalci zndmy v dobé zpracovani tohoto znaleckého
posudku.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti 2
Snimek katastralni mapy 1
Fotodokumentace nemovitosti 1
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Konzultant a dlivod jeho pribrani

Pro zpracovani tohoto posudku nebyl ptibran konzultant.

Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Znale¢né a nahradu ndkladt uctuji dokladem ¢. 5388/2022.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze
dne 5.10.1998, €.j. Spr. 2925/98 v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 5388/2022 evidence posudkd.

V Hranicich 11.03.2022

Zdenék Vasicek
Teplicka 232
753 01 Hranice
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 5388/2022

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti 2
Snimek katastralni mapy 1
Fotodokumentace nemovitosti 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 21.02.2022 11:35:03

Okres: Cz0327 Tachov Obec: 561215 St#ibro
at.fizemi: 757837 Stfibro . List vlastnictvi: 255
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
MI Estate s.r.o., Rohaéova 188/37, 2iikov, 13000 Praha 3 08294208 3/8
Novakova Marie, Plzetiska 677, 34901 St#ibro 435125/024 5/16
Sindela# Antonin, Elisky Krasnohorské 751/44, Severni 420612/006 5/16
Pfedmésti, 32300 Plzer
Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptsob vyuZiti Zpisob ochrany
st. 892 1022 zastavéna plocha a
nadvo¥i
Soucdsti je stavba: St¥ibro, &.p. 677, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 892
1 Vécna préava slouZici ve prospéch nemovitosti v Gasti B - Bez zapisu
Vécna préava zatéZujici nemovitosti v Gasti B véetnd souvisejicich tdaji - Bez zapisu
Poznamky a dalSi obdobné tdaje - Bez z&pisu
lomby a upozornéni - Bez zapisu
Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
istina
> Smlouva o pfevodu nemovitosti RI 194/1991 darovaci ze dne 3.4.1991, reg. dne 3.4.1991,
POLVZ:222/1991 2-16200222/1991-410
Pro: Novédkova Marie, Plzeriskd 677, 34901 St¥ibro RC/ICO: 435125/024

> Usneseni soudu o vypofadani SJM a o dédictvi Soudni komisa# Mgr. Lucie Kernerova 29 D-
233/2019 -43 ze dne 26.06.2019. Pravni moc ke dni 26.06.2019. Pravni Géinky zapisu k

okamZiku 26.06.2019 11:58:17. Z&pis proveden dne 18.07.2019; uloZeno na prac. Plzeri-mésto

V-7172/2019-405

Pro: 8indelaf Antonin, Elisky Krasnohorské 751/44, Severni RC/ICO: 420612/006
Predmésti, 32300 Plzen

> Smlouva kupni ze dne 17.10.2021. Pravni déinky zapisu k okamziku 22.10.2021 08:30:00.
Zapis proveden dne 12.11.2021.

V-4889/2021-410
Pro: MI Estate s.r.o., Roha&ova 188/37, Zizkov, 13000 Praha 3 RC/IC0O: 08294208

Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Plzefisky kraj, Katastralni pracovi§t& Tachov, kéd: 410.
strana 1

-19-



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 21.02.2022 11:35:03

Okres: CZ0327 Tachov Obec: 561215 Stfibro
at.uzemi: 757837 St¥ibro List vlastnictvi: 255
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou €iselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)

:movitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
itastralni urad pro Plzerisky kraj, Katastralni pracovisté Tachov, kéd: 410.

vshotovil:
2sky Grad zeméméricky a katastrdlni - SCD
shotoveno ddlkovym pristupem

Vyhotoveno: 21.02.2022 11:42:55

)dpis, razitko: Rizeni PU:

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve Kterem vykondvd stdtni spravu katastru nemovitostl OR
Katastralni Ufad pro Plzefisky kraj, Katastralni pracoviité Tachov, kéd: 410.
strana 2

-20-



4 5/3»40/ P renssey” G F> Ly P

\ *2520i3 / [/ \ . Dw/ épli
e = ""“"/ w 2941

¢, 288
o

z cPl
l . ' ce
st. 108Q . 2942

*2521/3
.

252112

*252311

Q

*2890/2

89013

.t¢€07

“st. 808

el I\ \
GPS #0996 1/
73%60p (2%

-21-



-22-



