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A.

NALEZ

Znalecky ukol

Na zaklad¢ usneseni, ze dne 6.11.2014 vydané Exekutorskym ufadem Brno-mésto, Mgr. Jan
Krejsta, ¢.j. 159 EX 00145/12-258, byl pfibran znalecky ustav a to k ocenéni idealniho
spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 k nemovitym vécem sestavajici z pozemku p.¢. St. 2115 -
zastavénd plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba: HorejSi Predmésti, ¢.e. 48, jina st.
(stavba stoji na pozemku p.c. St. 2115), a dale pozemku p.¢. 2830/6 - zahrada, vSe v k.u.
Domazlice, obec Domazlice, okres Domazlice.

Znalec stanovi obvyklou cenu nemovitosti a jejiho pfislusenstvi. Cenu obvyklou stanovi
s ptihlédnutim k vécnym bfemenim a nijemnim praviim, které na nemovitosti vaznou.
Vyjadieni o ptisluSenstvi nemovitosti a o vécnych bfemenech a najemnich pravech vdznoucich
na nemovitosti musi byt vzdy soucasti znaleckého posudku. V ptipad€, ze nejsou zadné véci
(nemovité ¢i movité), které by tvotily pfisluSenstvi nemovitosti, uvede znalec, ze tyto véci
nejsou (nebyly zjiStény). V opacném piipadé ptisluSenstvi nemovitosti jednotlivé vyjmenuje.
V ptipadé€, Ze na nemovitosti nevaznou zadna vécnd bfemena ani ndjemni prava, uvede znalec,
ze takovd vécnd bfemena ani prava nejsou (nebyly zjistény). K praviim zdstavnim znalec
nepihliZi.

Znalec uvede, kdy byl ohledné stavby, bytu nebo nebytového prostoru vydan prvni kolaudac¢ni
souhlas, nebo kdy bylo zapocCato prvni uzivani stavby (zék. ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon
v platném znéni). V pifipadé, ze kolaudacni souhlas nebyl vydan, nebo nebylo zapocato
s uzivanim stavby, uvede znalec tuto skutecnost vyslovné. Znalec dale uvede, zda je pozemek
nezastavénym pozemkem, na kterém muze byt podle stavebniho povoleni nebo udéleni
souhlasu s provedenim ohldsené stavby provedena stavba spojena se zemi pevnym zakladem,
pfiCemz nezastavénym pozemkem se rozumi pozemek, na kterém neni stavba jako véc (§ 56
zak. €. 235/2004 Sb. v platném znéni).

Pro stanoveni obvyklé, (trzni, obchodovateln¢) ceny neexistuje predpis, k dispozici je pouze
odbornd literatura respektive znalecké standardy.

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

“Znalec ocenuje nemovitost a jeji prisluSenstvi a jednotliva prava a zavady s nemovitosti
spojené obvyklou cenou podle zvlastniho predpisu” — dale odkaz na §2 odst.1 zédkona
¢.151/1997 Sb.

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

“Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pr¥i prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSsechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomeérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky
prirodnich ¢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 prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovndnim.”
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Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouZity tyto ocennovaci metody a pristupy:

Cena zjisténa - (tzv. ,,administrativni cena®) - jedna se o cenu urcenou dle platného
ocetiovactho piedpisu ke dni 8.12.2014, dle platné vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadéji nektera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku, v u¢inném znéni, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.. Touto metodou jsou
podrobné ocenény vSechny stavby hlavni a pozemky. S ohledem na tcel ocenéni nejsou dle
platné vyhlasky ocenény ptipadné vedlejsi stavby, garaze, studny, trvalé porosty, nebot’ cena
zjisténa ma pouze pomocny indikac¢ni charakter (pokud jsou tyto polozky popsany v odstavci 5.
casti ,,Nalez* tohoto znaleckého posudku jsou zahrnuty do obvyklé ceny jako piisluSenstvi k
véci hlavni).

Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovnavaci, srovnavaci, komparativni metodou) - v principu
se jednd o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskutecnénych prodejli nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Neptedpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typa
nemovitosti, ze uskuteCnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt starS$i nez 6
meésici. To proto, ze se piedpoklada, ze za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.
Srovnani se provadi na zaklad¢ vlastniho priazkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udajia z
denniho 1 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 8.12.2014 za ptitomnosti
pracovnika znaleckého ustavu Ing. Radka Mikulase.

Povinny se pies pisemnou vyzvu mistniho Setieni nezicCastnil a nebyla pracovnikovi
znaleckého Ustavu umozZnéna prohlidka predmétu ocenéni. Pro potteby tohoto znaleckého
posudku bylo provedeno ohleddni a zaméteni nemovitych véci zvenci.

Neékteré prvky zejména vnitiniho vybaveni objektu nebyly zjiStény, pro potieby tohoto
znaleckého posudku jsou uvazovany jako standardni, jejich stav, stafi a dalSi Zivotnost je
odhadnuta odbornym odhadem zpracovatele.
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3. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 2758, pro k.. Domazlice, obec Domazlice, okres Domazlice,
vyhotoveny objednavatelem dne 2.10.2014, prostfednictvim dalkového pfistupu do katastru
nemovitosti, prosttednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Nahled katastralni mapy, pro k.. Domazlice, obec DomaZzlice, okres Domazlice, vyhotovena
znaleckym tUstavem dne 8.12.2014, prostfednictvim dalkového pftistupu do katastru
nemovitosti, prosttednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

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

Sdéleni Méstského ufadu Domazlice, Odbor vystavby a izemniho planovani ze dne 4.2.2015.
Uzemni plan mésta Domazlice.

Udaje sdélené objednavatelem.

Skutecnosti a vymery zjiSténé na misté¢ samém pii mistnim Setfeni.

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

Objednavatelem, povinnym, ¢i u€astnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovéani tohoto
znaleckého posudku piedlozena zadna najemni, ¢i jind smlouva, na zdklad¢ které by byl
predmét ocenéni uzivan. Ocenéni je provedeno pro predmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.

4. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Dle dostupnych Gdaji z databaze Ceského tifadu zemémétiéského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické tidaje:

Kraj: Plzensky
Obec: Domazlice
Katastralni izemi: = Domazlice (630853)

List vlastnictvi ¢islo: 2758

Vlastnici:
1. Votava Jifi Podil: 1/2
Fibichova 435, Bezd€kovské Predmesti, 34401 Domazlice
2. Votava Petr Podil: 1/2

Fibichova 435, Bezd¢kovské Predmésti, 34401 Domazlice
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5. Celkovy popis predmétu ocenéni

)
2)

3)

Na zaklad¢ pozadavku objednavatele je pfedmétem ocenéni idedlni spoluvlastnicky podil ve
vys$i 1/2 k nemovitym vécem sestavajici z pozemku p.€. St. 2115 - zastavéna plocha a nadvofi,
jehoz soucasti je stavba: Horejsi Predmésti, ¢.e. 48, jina st. (stavba stoji na pozemku p.¢. St.
2115), a déle pozemku p.¢. 2830/6 - zahrada, v§e v k.u. Domazlice, obec Domazlice, okres
Domazlice.

Dle sdéleni Méstského ufadu Domazlice, Odbor vystavby a uzemniho planovani ze dne
4.2.2015 nebylo na vySe uvedeny objekt ani pozemek nalezeno zadné rozhodnuti.

Jedna se o ocenéni idedlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 k nemovitym vécem
sestavajici z pozemku p.€. St. 2115 - zastavéna plocha a nadvoii a pozemku p.¢. 2830/6 -
zahrada, vSe v k.. Domazlice, obec Domazlice, okres Domazlice, kteréj sou situovany v
zastavéné, okrajoveé €asti mésta Domazlice. Pozemky jsou situovany v mirné sklonitém terénu,
tvofi jednotny funkéni celek s ptistupem po vefejné, zpevnéné komunikaci, na pozemku p.C.
4807/1 - ostatni plocha, ktery je ve vlastnictvi: Plzenisky kraj, Skroupova 1760/18, Jizni
Predmésti, 301 00 Plzen.

Pozemek je osazen trvalymi porosty neudrzovaného stavu.

Dle platného uzemniho planu mésta Domazlice se pozemky nachazeji v plochéach rekreace -
zahradkové osady.

Informace ziskany od p. Ing. Jitiho Lahody, referenta izemniho planovani mésta DomaZlice.

P¥i mistnim Setfeni bylo zjiSténo toto prislusenstvi pozemku:
a) vedlejsi stavby:

Na pozemku p.¢. St. 2115 - zastavéna plocha a nadvofi je situovan objekt C.e. 48 - jina st..
Jedna se o dfevény objekt pod sedlovou stiechou krytou vinitym eternitem.

Na objekt ¢.e. 48 navazuje vedlej$i stavba kilny (objekt situovan na pozemku p.¢. 2830/6,
neni evidovan v KN).

b) prisluSenstvi, které je tvoreno témito venkovnimi ipravami:
- oploceni - draténé pletivo na ocelovych sloupcich

- foliovnik

- such¢ WC

- kovova vratka s draténym pletivem v kovovém ramu.

Dle mistniho Setfeni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych
materialii nejsou s draZzenymi nemovitymi vécmi spojeny Zadna prava ¢i zavady.

Movité véci, které by tvofily prisluSenstvi k pfedmétu ocenéni, nejsou a nebyly zjistény pii
mistnim Setfeni zpracovatele.

Obsah znaleckého posudku

Objekty

a) Objekt C.e. 48 - jina st.
Pozemky

a) Pozemky
Ocenéni porovnavaci metodou
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B. POSUDEK

Popis a umisténi objektl, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Index trhu dle prilohy ¢. 3, tabulky ¢&. 1:
U znaku 4. uvazovéano s negativnim vlivem pravnich vztahi na prodejnost, nebot’ pfedmétem
ocenéni je pouze idealni spoluvlastnicky podil ve vysi 1/2 (viz. odhad obvyklé ceny).

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1  Situace na dil¢im (segmentu) II. Nabidka odpovida poptavce 0,00
trhu s nemovitymi vécmi
2 Vlastnické vztahy V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek, 0,00

jehoZ soucasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo jednotka, nebo jednotka se
spoluvlastnickym podilem na pozemku
Zmény v okoli II. Bez vlivu nebo stabilizovand uzemi 0,00
4  Vliv pravnich vztahl na I. Negativni —-0,04
prodejnost (napi. prodej podilu,
prondjem, pravo stavby)
5 Ostatni neuvedené (napt. novy II. Bez dalSich vlivl 0,00
investicni zamér, energeticka
uspornost, vysokd ekonomicka
navratnost)
6 Povodnové riziko IV. Zobna se zanedbatelnym nebezpecim 1,00
vyskytu zaplav

[98)

5
Index trhu:It = Pg x (1 +2 P;) = 0,960
i-1

1=

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

Popis znaku Hodnoceni znaku P;

1 Druh a ucel uziti stavby I. Druh hlavni stavby v jednotném 0,85

funk¢énim celku

2 Pfevazujici zastavba v okoli III. Rekreacni oblasti 0,05
pozemku a Zivotni prostredi

3 Poloha pozemku v obci III. Okrajoveé Casti obce 0,05

4 Moznost napojeni pozemku na I. Pozemek lze napojit na vSechny sité v 0,00
inzenyrské sité, které jsou v obci nebo obec bez siti
obci

5 Obcanské vybavenost v okoli I. V okoli nemovité véci je dostupna 0,00
pozemku obcCanska vybavenost obce

6  Dopravni dostupnost k VI. Piijezd po zpevnéné komunikaci, dobré 0,00
pozemku parkovaci moZnosti

7  Osobni hromadné doprava II. Zastavka od 201 do 1000, MHD — Spatna 0,00

dostupnost centra obce
8 Poloha pozemku nebo stavby z  II. Bez moZnosti komeréniho vyuziti stavby 0,00

hlediska komer¢ni vyuzitelnosti na pozemku
9 Obyvatelstvo II. Bezproblémové okoli 0,00
10 Nezaméstnanost II. Prumérna nezaméstnanost 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené II. Bez dalSich vlivl 0,00
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1
Index polohy: Ip=P; x (1 + X P;)=0,935
i=2

Ocenéni

1) Objekty
1.a) Vyhlaska 199/2014 Sbh.
l.a.1) Objekt ¢.e. 48 - jina st. — § 16
Zatridéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba: typ [-B
Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

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

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoZiiujici ztizeni podkrovi

Koeficient vybaveni stavby: 1,000

Polohovy koeficient: 1,050

Kod Klasifikace CZ-CC: 1274 Budovy nebytové ostatni
Kod standardni klasifikace produkce: 46.21.19.9
Koeficient zmény ceny stavby: 2,067

Podlazi:
INP
Zastavéna plocha:  3,28x2,50

Obestavény prostor (OP):

Vrchni stavba 3,28%2,50%2,10
ZastieSeni 3,28%2,50%0,70x%0,50
Obestaveény prostor — celkem:

Vybaveni:
Nazev, popis
Zaklady — patky
Obvodové stény — dievéné
Stropy
Krov — vaznicova sedlova
Krytina — vInity eternit
Klempitské prace — pozinkované (Zlaby, svody)
Uprava povrchi
— fasddni omitky - béZzny natér
8. Schodisté
9. Dvete
10. Okna
11. Podlahy
12. Elektroinstalace

Nk W=

objekty ostatni jinde neuvedené

Obj. podil Hodnoceni

7,10 %
31,80 %
19,80 %

7,30 %

8,10 %

1,70 %

6,10 %

0,00 %
3,00 %
1,10 %
8,20 %
5,80 %

= 8,20 m’

17,22 m’

= 2,87 m’

= 20,09 m’

Podil
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni

Standardni 50 %

Standardni 50 %

Neuvazuje se

Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
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Vypocet koeficientu vybaveni stavby Ky:

Zakladni koeficient Ky:
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Kjy:

Ocenéni:

Zakladni jednotkova cena 1250~ K&/m’
Koeficient vybaveni stavby Ky: X 1,0000
Polohovy koeficient Ks: X 1,0500
Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,0670

Zikladni jednotkova cena upravena: 2 712,94 K&/m’
Zakladni cena upravena: 20,09 m’ x 2 712,94 K&/m’

Urceni opotiebeni odbornym odhadem:
Opotiebeni: 60,000 %

Odpocet opotiebeni: 54 502,96 K¢ x 60,000 %
Cena objektu po odecteni opotiebeni:

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: It =0,960

Index polohy: Ip=0,935

Cena stavby ur¢end nakladovym zptsobem: CSy

Koeficient tipravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp =Ir % Ip
Cena stavby: CS = CSx x pp

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil:
Cena po tpravé:

Objekt ¢.e. 48 - jina st. — uréena cena:

1,0000
= 1,0000

54 502,96 K¢

32 701,78 K&

X

21 801,18 K&

21 801,18 K¢
0,898

19 577,46 K¢

1/2

9 788,73 K¢

9 788,73 K¢
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2) Pozemky
2.a) Vyhlaska 199/2014 Sb.

2.a.1) Pozemky — § 4

Z:akladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nazev obce: Domazlice

Nazev okresu: Domazlice

Zakladni cena pozemku: ZC =1 165,— K¢&/m®
Index trhu: It = 0,960

Index omezujicich vlivii pozemku dle p¥ilohy ¢. 3, tabulky ¢. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Geometricky tvar pozemku a II. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
velikost pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice  IV. SvazZitost terénu pozemku do 15% vcetné; 0,00
ostatni orientace
3 ZtiZzené zakladové podminky III. Neztizené zédkladové podminky 0,00
4 Chrénéna Gzemi a ochranna I. Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo 0,00
pasma
5 Omezeni uzivani pozemku . Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené II. Bez dalsich vliva 0,00
6
Index omezujicich vlivi: Io=1+ 2 Pi=1,000
i=1
Index polohy: Ip = 0,935
Index cenového porovnani dle § 4: I =11 x[p xIp =0,898
§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemKky zastavéné plochy a nadvori
Zakladni cena upravena:  ZCU = ZC x I = 1 046,1700 K&/m’
Parc. ¢. Nazev Vymeéra [m?] Cena [K¢]
St. 2115 Zastavéna plocha a nadvofti 12 12 554,04
2830/6 Zahrada 360 376 621,20
Soucet: 372 389 175,24
Uprava ceny vlastnickym podilem
Vlastnicky podil: X 1/2
Cena po tpravé: = 194 587,62 K¢
Pozemky — urcéena cena: 194 587,62 K¢
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3) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v soucasné dobé nejlépe ucelen¢ popsana v
publikaci ,,Porovnavaci hodnota nemovitosti vydana nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbyné¢k
Zazvonil.

Vybér porovnatelnych vzorkii:

V naSem konkrétnim pfipad€ je pouZito realitni inzerce na internetu, kterd ma jiz dnes fadu
nastrojli, pomoci nichz Ize velmi dobfe sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich prezentace.
Jednak na vétSiné serverech je uvadéno datum uvedeni do prodeje, novinky byvaji zvyrazitovany,
¢asto je upozoriiovadno na postupné slevy, jsou avizovany exkluzivity od totoznych inzerci ve vice
kancelatich. Je nutno pocitat 1 s tim, Ze sleva je sjedndna az pfi vlastnim prodeji, takZze konecny
vysledek v inzerci neni podchycen. Protoze vSak tyto cenové zmény jsou co do mista 1 Casu
proménlivé, mél by odhadce vyuzivat internetovych moznosti k sledovani vztahu mezi
nabidkovymi a skutené dosahovanymi cenami a pouZzije-li jako vzorek nabizenou nemovitost, pak
musi pfi adjustaci ptipadny rozdil pfiméfené uplatnit, pfi€emz v uvahu ptichazi pouze sniZeni ceny
vzorku.

Pti vybéru vzorkl pro porovndni je potfeba vymezit trzni segmentu trhu coz by mélo zajistit,
aby nemovitosti byly podobné pfedevsim v nésledujicich charakteristikach:

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

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

- velikosti ve vazbé na pfiméfenost potfeb 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 Ucastniky trhu (okamzit¢ ¢i podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuZzitim, s moznosti dal§iho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazbé na zplsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k ptedstavam jednotlivych ucastnikli trhu (napt. podfadné, bézné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

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

- fadové 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) Pozemek DomaZlice - Tynské Pfredmésti, okres DomaZlice

Pozemek v klidné zahradkaiské oblasti na okraji Domazlic smérem na LuZenitky o rozloze 2367 nr’
orientovany na jih s vyhledem na rybnik U Tii vrb a Cesky les. Cela zahrada je oplocena, pouze se
sousednim pozemkem je ohraniend zivym plotem (smrky a habry). Na zahradu je zavedena
elektfina a nachazi se na ni studna s pitnou vodou (30 m hluboka, vrtana). Pfimo k pozemku vede
piijezdova cesta. V horni ¢asti zahrady se nachazi

puvodni rekreacni chatka.

Nabidkova CENA: 1 150 000,- K¢
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2) Pozemek DomaZlice - Tynské Piredmésti, okres DomaZzlice

Pozemek v klidné lokalit¢ na okraji DomaZlic - Nevolicak. Na zahradé€ je sklenik, karavan a
houpacky. Zahrada je pfipojena na vodovod, moznost napojeni na elekttinu. Ptijezdova cesta 1 pro
automobil.

Nabidkova CENA: 180 000,- K¢

3) Pozemek DomaZlice - Tynské Piredmésti, okres DomaZzlice

Pozemek na velmi klidném misté na kraji Domazlic. K pozemku nalezi podsklepena chatka,
sklenik, ktilna a udirna. Za zahradou jsou velké louky s rybnikem. Skvélé misto pro relaxaci.
Nabidkova CENA: 460 000,- K¢

4) Pozemek HorSovsky Tyn, okres DomaZlice
Pozemek o celkové plose 1365m?, ktery je mozné vyuzit jako zahradu.
Nabidkova CENA: 290 000,- K¢

5) Pozemek Koloveé, okres Domazlice
Pozemek v obci Kolovec, nachazejici se v klidné ¢asti obce. Rozloha uvedeného pozemku je 636
m’. Po dohodg s obci je mozné tento pozemek vyuzit ke stavb&. Moznost napojeni na vefejnou

kanalizaci a obecni vodovodni fad. Pozemek jeze ti ¢asti oplocen a dobie ptistupny.
Nabidkova CENA: 230 000,- K¢

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:
V ptipadé ocenéni pozemki volime jako jednotku porovnani m* vyméry pozemku.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a ocenlovanym subjektem se snaZi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smér jejich predpokladané kontribuce a nésledné je vyuzit pro cenové upravy ve formé srazek
a ptirdzek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim neznamou porovnavaci hodnotu
ocenované¢ho subjektu. Za upravovany zdklad jsou zvoleny znamé ceny vzorkii, a upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu.

Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako vzajemné piizpisobovani cen, jejich vyrovnavani,
»sefizovani® ¢i ,,vyladovani®, proto v odborné literatuie je pro tento proces obvykle pouzivan
termin adjustace (adjustment)

Adjustace je zaloZena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovndvané nemovitosti, u nichz je prodejni cena zndma, horsi nei nemovitosti
oceriované, lze predpokladat, ze ocenované nemovitosti maji vys§i cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

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

Kladné stranky predmétu ocenéni:

- obCanska vybavenost obce na dobré urovni

- dopravni dostupnost obce zajisténa autobusovou 1 vlakovou dopravou
- pristup je po zpevnéné vetfejné komunikaci

- pozemky tvoti funk¢ni celek
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Zaporné stranky predmétu ocenéni:
- celkova stagnace realitniho trhu v tomto segmentu

Dle aktualni nabidky realitnich kancelaii ziskané prostfednictvim tisku a realitnich internetovych
serverl se v soucasné¢ dobé srovnatelnd (jiZ upravena vlivem polohy) hodnota ocetovanych
pozemkii pohybuje v rozmezi od 200,- do 900,- K&m?. S ohledem na situovani a soudasny stav na
trhu s nemovitostmi odhadujeme porovnavaci hodnotu ocenovanych pozemku pii stiedni hranici

uvedeného rozpéti a to ve vysi 500,- K&/m?.

Seznam porovnavanych objekti:

Néazev Vychozi cena MnoZstvi
(VO M)
Kpoiony | Kobjektivizacni | Kprisupu Ktavebni | Kuiiv velikosi | Jednotkova Véha (V)
piipravenost | na prodejnost cena (JC)
Pozemek DomaZlice - Tynské Predmésti, okres Domazlice 1 150 000,—| 2 367,00 m’
K¢

100 | 1,10 | 100 | 1,00 | 095 464,93 K¢& 1,0
Pozemek DomaZlice - Tynské Predmésti, okres Domazlice | 180 000,— K¢ 326,00 m”
1,00 | 1,10 | 1,00 | 1,00 | 1,00 501,95 K& 1,0
Pozemek DomaZlice - Tynské Predmésti, okres Domazlice | 460 000,— K¢ 459,00 m’
1,00 | 1,50 | 1,00 | 1,00 | 1,00 911,07 K& 1,0
Pozemek HorSovsky Tyn, okres DomaZlice 290 000,— K&| 1365,00 m”
095 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 095 214,01 K& 1,0
Pozemek Kolove¢, okres Domazlice 230 000,— K¢ 636,00 m”
095 | 1,10 | 100 | 1,00 [ 1,00 346,06 K& 1,0

kde JC = (VC / M) / (Kpolohy x Kobjektivizaém’ x Kpﬁ'stupu X Kstavebni pripravenost X Kiiv velikosti na prodejnost)

Minimalni jednotkova cena za m”:
Pramérné jednotkova cena za m* (X (JC x V) / Y V):
Maximalni jednotkova cena za m’:

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

;. y 2
Stanovena jednotkova cena za m":
Jednotkové mnozstvi:
Porovnavaci hodnota:

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil:
Cena po tpravé:

214,01 K¢
487,60 K¢
911,07 K&

500,— K&
372,00 m*

= 186 000,— K¢

1/2

93 000,—- K¢
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Uprava ceny koeficientem:

Vyslednou ,,porovnavaci hodnotu“ nejvice ovlivituje fakt, ze se jednd o ocenéni idealniho
spoluvlastnického podilu 1/2 k vySe uvedenym nemovitym vécem. V naSich podminkéach trhu
neexistuje zadna poptavka po takovychto ¢astech nemovitosti. Idedlni spoluvlastnické podily jsou
zpravidla odkupovany ostatnimi spoluvlastniky, pfipadné jsou kupovany se spekulativnim
zamérem. S ohledem na tyto skutecnosti nelze vyslednou cenu stanovit jako soucin
spoluvlastnického podilu s cenou celku, ale je nutné ji dale redukovat. V nasem konkrétnim ptipadé
volime redukci o vySe uvedeného spoluvlastnického podilu o 20%.

vliv spoluvlastnictvi X 0,800

Cena po tpravé: = 74 400,— K¢
Vysledna porovnavaci hodnota: 74 400,— K¢
Vysledna porovnavaci hodnota (zaokrouhleno): 75 000,—- K¢
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C. REKAPITULACE

Obvykla cena (trzni, obecnd) - je to cena aktualniho trhu, cena zpenézitelna tzn. Cena, za kterou lze
véc vdaném misté a Case prodat nebo koupit. Jednd se o kratkodobou platnost obvyklé ceny v
zéavislosti na podminkach vné 1 uvnitt oceniovaného systému. Je dana konkrétnim vztahem nabidky
a poptavky.

Odhad trzni hodnoty je proveden na zdkladé odborného posouzeni zjiSténych hodnot. Pfi 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 ptitom kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu
nabidky a poptavky s pfedpokladanym vyhledem na nékolik rokti, dale na vnéjsi i vnitini vlivy, t;.
napi. technicky stav, fyzické opotiebeni, moralni opotiebeni, umisténi lokality, obcanska
vybavenost, demografick¢é podminky, stabilita tizemi ve vztahu kGzemnimu planu, Zivotni
prostiedi, atd.

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecné poptavka po obdobnych nemovitych vécech
mensi neZ nabidka. Cetnost realizovanych obchodii je na minimalni Girovni. V obdobnych lokalitach
je na trhu pomérné¢ omezena nabidka obdobnych nemovitych véci. Z hlediska lukrativnosti polohy
se jedna o polohu primérnou. Z hlediska obchodovatelnosti lze pfedmét ocenéni povazovat za
obtiZzné obchodovatelny.

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

za obvyklou.

REKAPITULACE

Ceny podle cenového predpisu

Cena objektl 9 790,— K¢&
Cena pozemku 194 590,— K¢
Celkova cena podle cenového piredpisu 204 380,— K¢
Cena zjiSténa porovnavacim zpiisobem 75 000,— K¢

Movité véci
0,— K¢

Prava vaznouci (ndjemni smlouva, pacht, pravo vyménku, predkupni
prava) nebyla zjiSténa, nejsou.*
K zastavnim praviim znalec neptihlizi. 0,— K¢

Zavady vaznouci (vécna bi‘emena) nebyly zjiStény, nejsou.*
0,- K¢

Nemovité prislusenstvi nebylo zjiSténo, neni. *

0,— K¢

* Konstatovano na zéklad¢ podkladi dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku.

Na zakladé dostupnvch podkladovych materiali oceniovany pozemek neni nezastavénvm
pozemkem, na kterém muze bvt provedena stavba, a to ve smyslu definice uvedené § 56 odst.
2, zakona 235/2004 Sb.
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Obvykla cena vyjadrujici hodnotu predmétu ocenéni uréena porovnanim ¢ini

75 000,— K¢

Cena slovy: sedmdesatpéttisic K¢

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

Osoba opravnéna podavat vysvétleni: Ing. Tomas Vingralek

V Praze, dne 17.2.2015

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

Ing. Tomas Vingralek
jednatel
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek je podan znaleckym Ustavem, zapsanym dle ustanoveni §21, odst. 3 zdkona
36/1967., o znalcich a tlumoc¢nicich a ustanoveni §6 odst.1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., pod ¢&.j.:
264/2008-OD-ZN/5 do prvniho oddilu seznamu ustavli kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v
oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti, ceny a odhady
véci movitych - spotiebni elektroniky, vypocetni a kanceldiské techniky, nabytku, vybaveni a
zafizeni domdcnosti, oceflovani strojii a zafizeni, ocenovani vozidel, zemédélské a manipulaéni
techniky, ceny a odhady podnikii a jeho Casti, a to zejména: ceny a odhady finan¢niho majetku,
ceny a odhady nehmotné¢ho majetku a majetkovych prav, ceny a odhady pohledavek a zdvazki,
ceny a odhady hodnoty obchodnich podili a cennych papirti, ceny a odhady fizi a akvizic, ceny a
odhady podnikovych investic.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 10802-272/2015 samostatné evidence znaleckého tstavu.

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.

znalecky tstav

sidlo: Vaclavské namésti 832/19, 110 00 Praha
kancelar: SuSilova 1938/26, 750 02 Prerov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com
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E. SEZNAM PRILOH

Fotodokumentace

Vypis z katastru nemovitosti

Kopie katastralni mapy

Sdéleni Méstského titadu Domazlice, Odbor vystavby a izemniho planovani

stranka ¢. 17



