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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského uradu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 1317/12-83 je tieba stanovit
obvyklou cenu nemovitych véci - spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 ve vlastnictvi
povinné pani Angeliky Stojkové. Obvykla cena je stanovena K datu mistniho Setient, t.j.

k datu 10. dubna 2017.

Ukolem podepsaného znalce je provést ocenéni nemovité véci obvyklou (= obecnou, trni,
obchodovatelnou) cenou. Pro jeji stanoveni neexistuje predpis, k dispozici je pouze odborna
literatura respektive znalecké standardy.

V zikonu ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku (jenz se ovSem vztahuje na vyslovné
vyjmenované ptipady, coz v daném piipadé neni) je tzv. obvykla cena definovana nasledujicim
zpusobem:

,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
V obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vsechny okolnosti,
ktere maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomeéru prodavajictho nebo kupujictho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Zakladem pro stanoveni primerené ndhrady pri vyporadani podilového spoluvlastnictvi
k nemovitosti je jeji obecnd cena obvykla v daném misté v dobé rozhodovaini. Neni na misté
vychazet z tzv. odhadni ceny, zjistéené znaleckym posudkem podle cenového predpisu. V téchto
pripadech ma cena zjistena podle cenovych predpisii jen urcity informativni, orientacni vyznam
a je smérodatnd zejména pro danové ucely. Jinak ovsem plati zdsada smluvni volnosti a
ucastnici smlouvy jiz nejsou vazani cenou zjistéenou podle cenového predpisu. Pritom pouze
obecna cena vyjadruje aktualni trzni hodnotu nemovitosti. ... Aby nahrada byla primérend, musi
vyjadrovat cenu zavislou nejen na konstrukci a vybaveni, velikosti a stari veci (stavby), ale i
zajmu o ni, tj. na poptavce a nabidce v daném misté a case.

Na zakladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (trZzni) ceny pouZzita nasledujici
metodika (v souladu se Znaleckym standardem ¢. VI ..Obecné zasady ocefiovani majetku*
a Znaleckym standardem €. VII ..Ocenovani nemovitosti*):

1. Ocenéni ¢asovou cenou - zjisti se naklady na pofizeni staveb v soucasné cenové urovni
(snizené¢ o pfiméfené opotiebeni vzhledem ke stafi, stavu a pfedpokladané zbyvajici
zivotnosti) plus cena pozemkl. Vzhledem k tomu, ze vyhlaska ¢. 441/2013 Sbh. pouziva
koeficienty zmény cen staveb, jez pfiméfené upravuji zakladni cenovou trovent 1994 na
uroven soucasnou, pouzije se zpravidla cena zjiS§t€na podle této vyhlasky, bez koeficientu
upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu.

2. Ocenéni porovnavacim zpisobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych
prodejit obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na ocefiovanou nemovitost.

3. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné uvahy znalce, na zaklad¢ zvazeni
vsech okolnosti a vySe vypoctenych cen.



1. Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptijceny ptipadné podepsanym znalcem
opatieny nasledujici podklady:

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 284 vyhotoveny dne 28.2.2017 pro k.u. Pistany:
A: Vlastnik: mmyj.: Stojkova Angelika, Holandska 2438, 27201 Kladno
Podrobnosti viz ptiloha posudku.

1.1.2 Vyrez z katastralni mapy
Vyftez z katastralni mapy pro k.u. Pistany z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Mistni Setreni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou, méfenim a fotodokumentaci nemovitosti bylo provedeno
dne 10.4.2017. Pti prohlidce nemovitosti byl piitomen partner spoluvlastnice.

1.1.4 Predpisy a metodiky pro ocenéni

— Zakon €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku, v platném znéni.

— Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku, ve znéni vyhlasky
¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a ¢. 443/2016 Sb.

— Znalecky standard €. VI - Obecné zasady ocenovani majetku. Vysoké uceni technické
v Brné - Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998.

— Znalecky standard €. VII - Ocefovani nemovitosti. Vysoké uceni technické v Brné -
Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998.

— Znalecké standardy AZO, Asociace znalcti a odhadcti CR, 0.s. 2013 (www.azoposn.cz).

1.1.5 Vypocetni programy
Program pro ocenovani nemovitosti ABN.Autor: Prof. Ing. Albert Bradac, DrSc., Brno.

1.1.6 Porovnavaci databaze cen nemovitosti

Pro cenové porovnani byly pouzity nasledujici databaze:

- Vlastni databaze znalce: Databaze je uloZzena formou tabulek v textovém editoru, obsahuje
informace o zrealizovanych cenéch a popisy porovnavacich nemovitosti.

- Realitni internetové stranky: Pro porovnani nemovitosti byly pouzity nabizené prodeje
nemovitosti podobného typu na internetovych strankach www.sreality.cz.

1.2 Situace oceriované nemovité véci
Piedmétem ocenéni jsou nemovitosti, obsahujici nasledujici objekty:

Rodinny daim ¢.p. 78 na pozemku parc. ¢. St. 68

Vedlejsi stavba — na pozemku parc.¢. St. 68

Venkovni Gpravy na pozemku parc.¢. St. 68, 55/5

Pozemek parc.¢. St. 68 - zastavéna plocha a nadvoii o vyméte 138 m?
Pozemek parc.¢. 55/5 — zahrada o vyméte 163 m?


http://www.sreality.cz/

Rodinny diim se nachazi v obci Pistany, ¢islo popisné 78. Ostatni zastavba v okoli je tvofena
pievazné starS§imi rodinnymi domy. Pfijezd k nemovitosti je po vetejné uzivané vedlejsi
zpevnéné komunikaci ve vlastnictvi obce.

Spolu s parcelami &. St. 68 a 55/5 je uzivéana i parcela &. 55/8 (66 m?) ve vlastnictvi obce
(LV 1), parcely jsou pod spole¢nym oplocenim.

V minulosti byl dim zaplaven. Podle registru programu Aquarius je kod zéplavy 4 -
nepojistitelné riziko.

1.2.1 Obec a okoli nemovitosti

Status obce: Obec
Pocet obyvatel: 208
Poloha obce: Obec Pistany se nachazi asi 4 km jihozapadné od

Litoméfic. Nachazi se v rovinaté krajiné mezi fekou Labe
a Zernoseckym jezerem.

Obecni ufad: Ano

PoStovni Urad: Neni

Skola: Neni

Obchod potravinami a sluzby: Zékladni nabidka obchodu a sluzeb
Obcanska vybavenost: Hfiste, restaurace

Poptavka nemovitosti: Poptavka je niz$i nez nabidka

1.2.2 Umisténi nemovitosti v obci

Poloha k centru: V zapadni ¢asti obce, asi 150 m severozapadné od sttedu
obce

Dopravni podminky: Ptijezd po vedlejsi zpevnéné komunikaci

Konfigurace terénu: Rovinaty terén

Pievladajici zastavba: Pievazné starsi rodinné domy

Parkovaci moznosti: Na silnici pfed domem

Inzenyrské sité v obci s moznosti | Elektro, vodovod, kanalizace, zemni plyn, telefon
napojeni ocefiovaného aredlu:

1.2.3 Vlastni nemovitost

Typ stavby Dum fadovy koncovy

PtisluSenstvi Vedlejsi stavba, Venkovni Gpravy

Dostupnost jednotlivych podlazi | 1.NP — ze dvora

Moznost dal§iho rozsiteni Neni

Technicka hodnota Objekt je v podprimérném stavebné-technickém stavu,

s velmi zanedbanou tdrzbou.

1.2.4 Pripojeni objektu na inZenyrské sité

Vodovod: Ptipojka na vetfejny vodovod
Kanalizace: Pfipojka na vefejnou kanalizaci
Elektricka sit”: 230/400 V

Plyn: Neni zaveden

Telefon: Neni zaveden




2. Posudek | -ocenéni éasovou cenou (vécnha hodnota)

2.1 Metodika stanoveni ¢asové ceny

Casovou cenou se rozumi cena, za kterou je mozno nemovitosti pofidit (postavit) v cenové
urovni k datu ocenéni (tzv. reprodukéni vychozi cena), snizena u staveb o ptriméiené
opotiebeni. Vzhledem k tomu, Ze je tato cena zjiStovana pro nasledné stanoveni ceny
obvyklé, je u staveb pouzito cen z cenového piedpisu, indexovanych k datu odhadu.

Pro ocenéni pozemkl je pouzita porovnavaci metoda. Pro porovnani byly pouzity ceny
pozemku ve srovnatelnych lokalitach z realitni inzerce.

2.2 Rodinny dim

2.2.1 Popis celkovy
Rodinny diim se nachazi v obci Pistany, ¢islo pop. 78. Dim je fadovy koncovy, z ¢asti
podsklepeny, s 1 nadzemnim podlazim, se sedlovou stiechou s obytnym podkrovim.

Objekt Rodinny dim fadovy koncovy
Pudorys Do tvaru L

Podsklepeni Na ¢asti pudorysu

Pocet nadzemnich podlazi 1 NP

Podkrovi Ano

Zaklady Zakladové pasy

Izolace Ano

Nosna konstrukce Zd¢éna z cihel palenych pram. tl. 45 cm
Stfecha Krov dfevény, stiecha sedlova
Krytina Pélené tasky

Klempitské konstrukce Pozinkovany plech

Fasadni omitky Vapenné hladké

Vnéjsi obklady Chybi

Bleskosvod Chybi

2.2.2 Popis objektu

Dum je fadovy koncovy, uli¢ni fasada je orientovana k vychodu. Vstup do domu je do
pristavéného zadveti, odtud do dalSich mistnosti v 1.NP a po schodisti do podkrovi a do
suterénu. Piistavéné zadveii v 1.NP tvoii ve 2.NP terasu, na kterou je vstup z chodby.
Duim obsahuje 1 bytovou jednotku 3+1, sklada se z téchto ¢asti:

1.PP - sklep

1.NP — pokoj, kuchyn, koupelna s WC, spiz, chodba, zadveti

Podkrovi — 2 pokoje, chodba, terasa

Pudorys domu je do tvaru L, smérem do dvora na levé strané navazuje na dim vedlejsi stavba
- dilna. Vedle ni je dalsi zdéna vedlejsi stavba, ta je ale ve zhorSeném stavebné-technickém
stavu (bez stiechy). Kolem domu je z ¢asti dlazdény dviir a zatravnéna zahrada.

Duim je zdény z cihel palenych pramérmé tl. 45 cm. Krov je dievény, stfecha je sedlova Kryta
palenymi taSkami. Fasada je vapenna hladka, klempitské konstrukce z pozinkovaného plechu.
Okna jsou plastova, dvete hladké. Stropy jsou rovné a Sikmé, vnitini omitky vapenné hladkeé,
keramické obklady jsou v koupelné. Podlahy mistnosti tvofi prkna na sraz a keramicka
dlazba. Vnitini vybaveni tvoii umyvadlo, sprchova vanicka a WC kombi. V kuchyni je jen



kuchynska linka, chybi sporak a dfez. Ohiev vody chybi. Vytapéni je lokalni — kamny na TP.

Dum je pfipojen na elektiinu, vefejny vodovod a kanalizaci. Na zemni plyn je mozné
pfipojeni.

2.2.3 Stari a technicky stav objektu

Uzivani od roku 1930 (dle odborného odhadu, puvodni stafi je na fasadé

sousedniho domu)

Provedené Upravy 2003 — plastova okna, fasada, vnitini vybaveni koupelny,

keramicky obklad

Zjisténé zavady - zvySena vlhkost zdiva
- sttechou zatéka deStova voda do podkrovnich mistnosti
- trhliny ve zdivu pfistavéného zadveti

- chybi vybaveni kuchyné a ohfev vody

Celkovy technicky stav | Objekt je v podprimérném stavebné-technickém stavu, s velmi

zanedbanou udrzbou a niz§im stupném vnitiniho vybaveni.

2.2.4 Vypocet vymér pro ocenéni

0 1.PP délka Sitka vyska VAY oP
Cast m m m m? m’
Zé&kladni ¢ast 5,50 4,50 2,40 24,75 59,40
Celkem 1.PP 24,75 59,40
1.NP délka Sitka vyska 7P opP
0 Cast m m m m’ m’
Zakladni ¢ast 8,60 6,65 3,00 57,19 171,57
zadvefti v¢. zastieSeni 2,70 5,20 2,70 14,04 37,91
Celkem 1.NP 71,23 209,48
ZastieSeni délka Sitka vyska 7P OoP
Cast m m m m’ m’
1. ¢ast - zastavéna plocha (obdélnik) 8,60 6,65 57,19
- vy$ka padni nadezdivky 1,00 57,19
- vy$ka hiebene nad nadezdivkou 3,00 85,79
Celkem zastFeSeni 142,98
Rekapitulace /P oP
m? m’
1. podzemni podlazi 24,75 59,40
1. nadzemni podlazi 71,23 209,48
zastieSeni v¢. podkrovi 142,98
Celkem 95,98 411,86
Pomér ZP podzemniho podlazi a 1.NP (pro stanoveni typu) 34,75 %




UZitna plocha domu

, celkem

1. PP vyméra (m2) vyméra (m2)
sklep 19,70

Celkem 19,70

Redukce plochy 1.PP na 1/2 9,85

1. NP
pokoj 18,15
kuchyn 13,00
koupelna s WC 3,80
spiz 1,20
chodba 5,75
zadveri 6,15

Celkem 48,05
Podkrovi
pokoj 17,50
pokoj 11,20
chodba 3,20
terasa (12,35 m2) 0,00

Celkem 31,90
Celkem 1.PP+1.NP+podkrovi 99,65
Celkem - po redukci 1.PP 89,80

2.2.5 Zjisténi typu objektu a zptsobu ocenéni

Duim spliiuje podminky § 13 odst. 2 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.:

¢ nadpolovi¢ni ¢ast ploch odpovida pozadavkliim na trvalé bydleni,
e objekt nema vice nez tfi samostatné byty,

e objekt nema vice nez dvé nadzemni podlazi, jedno podzemni podlazi a podkrovi,

jedna se tedy o rodinny dim. Konstrukce objektu je zdéna, jedna se o rodinny dim typu A.

2.2.6 Vypocet ceny objektu niakladovym zptusobem

Vypocet ceny - rodinny dim zdény nepodsklepeny nebo podsklepeny do 1/2,s 1 NP

Vypocteno tabulkovym procesorem Excel - program ABN17

(pt.21)

Rodinny diim podle § 13 a p¥ilohy & 11 vyhlasky &. 441/2013 Sb. typ A nepodsklepeny
Strecha sklonita bez podkrovi
Z4kladni cena dle typu z piilohy & 11 vyhlasky | ZC' K¢&/m® 2 290,00
Koeficient vyuziti podkrovi ppod 1,120
Zakladni cena po 1. Gipravé = 7C/ x ppod ZC K&/m?3 2 564,80
Obestavény prostor objektu oP m3 411,86
Koeficient polohovy ( ptiloha €. 20 vyhlasky ) Ks - 0,80
Koeficient zmény cen staveb ( piiloha ¢. 41 vyhlagky, dle CZ-CC) | Ki - Cz-CC: 111 2,163
Koeficient vybaveni stavby

Pol.¢. | Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand Podil % | Pod.¢. | Koef. | Uprav. podil




) @) @) (4) ©) ® ] O ©) 9)
1 Zaklady betonové pasy s izolaci S 0,08200 |100|0,08200| 1,00 0,08200
2 | zZdivo cihelné tl. 45 cm S 0,21200 |100 |0,21200| 1,00 0,21200
3 | Stropy s rovnym a §Sikmym podhledem S 0,07900 | 100 |0,07900| 1,00 0,07900
4 Stiecha krov dfev. vazany, stfecha sedlova S 0,07300 |100|0,07300| 1,00 0,07300
5 | Krytina palené tasky S 0,03400 |100 |0,03400 | 1,00 0,03400
6 | Klempifské konstrukce 3‘335 ’ é’ozmkovaﬂéh‘) plechu ve. s | 000000 |100]0,00900] 1,00 0,00900
Vnitini omitky vapenné Stukové S 0,05800 | 100 |0,05800 | 1,00 0,05800
Fasadni omitky vapenné hladké S 0,02800 | 100 |0,02800 | 1,00 0,02800
9 | Vngjsi obklady chybi C 0,00500 | 100 | 0,00500| 0,00 0,00000
10 | Vnitini obklady koupelna P 0,02300 | 100 |0,02300 | 0,46 0,01058
11 | Schody betonové S 0,01000 |100 |0,01000 | 1,00 0,01000
12 | Dvefe dievéné hladké S 0,03200 |100 |0,03200| 1,00 0,03200
13 | Okna plastova S 0,05200 | 100 |0,05200 | 1,00 0,05200
14 | Podlahy obytnych mistn. | keramicka dlazba, prkna na sraz S 0,02200 | 100 |0,02200| 1,00 0,02200
15 | Podlahy ostatnich mistn. | keramické dlazba, prkna na sraz S 0,01000 | 100 |0,01000| 1,00 0,01000
16 | Vytapéni ustfedni s kotlem na tuha paliva S 0,05200 | 100 | 0,05200| 1,00 0,05200
17 | Elektroinstalace 230/400V, jisti¢e S 0,04300 |100 |0,04300| 1,00 0,04300
18 | Bleskosvod chybi C 0,00600 | 100 | 0,00600 | 0,00 0,00000
19 | Rozvod vody rozvod studené vody P 0,03200 |100 |0,03200 | 0,46 0,01472
20 | Zdroj teplé vody chybi C 0,01900 | 100 |0,01900 | 0,00 0,00000
21 | Instalace plynu chybi C 0,00500 | 100 | 0,00500 | 0,00 0,00000
22 | Kanalizace z kuchyné, koupelny, WC S 0,03100 |100 |0,03100| 1,00 0,03100
23 | Vybaveni kuchyni chybi C 0,00500 | 100 | 0,00500 | 0,00 0,00000
24 | Vnitini vybaveni umyvadlo, sprchovy kout S 0,04100 |100|0,04100| 1,00 0,04100
25 | Zachod WC kombi S 0,00300 |100 |0,00300 | 1,00 0,00300
26 | Ostatni chybi C 0,03400 | 100 |0,03400 | 0,00 0,00000
27 | Konstrukce neuvedené neni 0,00000 | 100 | 0,00000| 1,00 0,00000
Celkem 1,00000 0,89630
Koeficient vybaveni ( z vypoctu vyse ) Ka - 0,89630
Z4Kl. cena upravena ZC x K4 x K5 xKi K&/m?® 3977,90
Rok odhadu 2017
Rok potizeni 1930
Stari S rokt 87
Zpusob vypoctu opotiebeni ( linearné / analyticky ) linearné
Celkova ptedpokladana Zivotnost VA rokil 100
Opotiebeni - odborny odhad O % 65,00
Vychozi cena CN K¢ 1638 337,89
Stupeii dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokondeni stavby CND K¢ 1638 337,89
Odpocet na opotiebeni 65,00 % O K¢ -1 064 919,63
Cena po odpoctu opotiebeni K¢ 573 418,26
Cena ke dni odhadu CS K¢ 573 418,26




&4

2.3 Vedlejsi stavba — dilna

Vedlejsi stavba — dilna se nachazi ve dvore, navazuje kolmo na levou stranu domu. Je zdéna
z cihel palenych, ma 1 NP, pultova stfecha je kryta palenymi taSkami. Stavebné-technicky

stav je podprimeérny.

Vypocet vymér

1.NP délka sitka | vyska 7P oP

0 Cast m m m m? m’
Zakladni ¢ast v¢. zastieSeni 2,40 2,90 3,30 6,96 22,97
Celkem 1.NP 6,96 22,97

Rekapitulace zp oP

m’ m’
1. nadzemni podlazi 6,96 22,97
Celkem 6,96 22,97

2.3.1 Charakter objektu a zptsob ocenéni

Objekt je spole¢né uzivany se stavbou hlavni, je jejim ptislusenstvim, zastavéna plocha
objektu nepiesahuje 100 m?, nejedna se o garaz ani zahradkaiskou chatu; podle § 16 odst. 1
vyhlasky se tedy jedna o vedlejsi stavbu.

2.3.2 Vypocet ceny objektu niakladovym zptusobem

Vypocet ceny | Vedlejsi stavba - dilna
Vypocteno tabulkovym procesorem MS Excel - program ABN16
Vedlejsi stavba podle § 16 a prilohy ¢. 14 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. typ A | zdéna nepodsklepena
Strecha sklonita podkrovi neziizeno
Rok odhadu 2017
Rok pofizeni resp. kolaudace 1930
Stafi S rokt 87
Zakladni cena dle typu z piil. ¢. 14 vyhlasky zc! K&/m? 1 250,00
Koeficient vyuziti podkrovi ppod 1,00
Zakladni cena po 1. Gpravé =ZC/ x ppod 7C K&/m? 1 250,00
Obestavény prostor objektu (0) 22,97
Koeficient polohovy ( ptiloha €. 20 vyhlasky ) Ks 0,80
Koeficient zmény cen staveb ( ptiloha €. 41, dle CZ-CC) Ki CZ-CC 1274 2,113
Koeficient vybaveni stavby
Pol.¢. | Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand. (E;)gill ) % | Pod.C. | Koef. Uprav. podil
) (2 3) “4) ©®| O (3) )
1 Zaklady zakladové pasy betonové S 0,06200 100 | 0,06200 | 1,00 0,06200
2 | Obvodové stény zdéné tl. 30 cm S 0,30400 | 100|0,30400 | 1,00 0,30400
3 | Stropy rovné S 0,19300 |100|0,19300| 1,00 0,19300
4 | Krov dievény, stiecha pultova S 0,10800 | 1001 0,10800| 1,00 0,10800
5 | Krytina palené tasky S 0,06900 | 100|0,06900 | 1,00 0,06900
6 | Klempitské prace z pozink. plechu S 0,01900 |100|0,01900| 1,00 0,01900
7 | Uprava povrchii chybi C 0,04900 | 100 0,04900 | 0,00 0,00000
8 | Schodiste chybi C 0,03800 | 100 0,03800 | 0,00 0,00000
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9 | Dvefe dievéné S 0,03100 | 1001 0,03100| 1,00 0,03100
10 | Okna dievéna jednoducha S 0,01000 |100|0,01000| 1,00 0,01000
11 | Podlahy betonové S 0,06800 | 100|0,06800 | 1,00 0,06800
12 | Elektroinstalace 230 V P 0,04900 | 1001 0,04900 | 0,46 0,02254
13 | Neuvedené neni 0,00000 | 100 0,00000 | 1,00 0,00000
Celkem 1,00000 0,88654
Koeficient vybaveni ( z vypoctu vyse ) K4 - 0,88654
Zakl. cena upravena ZC x K4 x K5 xKi K&/m? 1 873,26
Rok odhadu 2017
Rok potizeni 1930
Stari S rokt 87
Zptisob vypoctu opotiebeni ( linearné / analyticky ) linearné
Celkova ptedpokladana zivotnost Z rokt 80
Opotiebeni - odborny odhad (¢} % 70,00
Vychozi cena CN K¢ 43 028,78
Stupen dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND K¢ 43 028,78
Odpocet na opotiebeni 70,00 % (0] K¢ -30 120,15
Cena po odpoctu opotiebeni K¢ 12 908,63
Cena ke dni odhadu [0\ K¢ 12 908,63

2.4 Venkovni upravy

Venkovni Gpravy jsou ocenény zjednodusenym zptisobem (plot z draténého pletiva, zpevnéné

plochy dlazdéné a betonové).

Venkovni upravy ocenéné zjednoduSenym zptisobem podle § 18 odst. 2 ocefiovaci vyhlasky, platné od 1.1.2013

Vpocteno oceilovacim programem ABN14

Hlavni objekt Rodinny diim
Cena

Hlavni stavba K¢ 573 418,26
Vedlejsi stavby tvotici piislusenstvi K¢ 12 908,63
Garaze tvofici prislusenstvi K¢ 0,00
Hlavni stavby + stavby piislusenstvi celkem K¢ 586 326,89
Spodni hranice podilu, vyjadiujiciho cenu venkovnich Gprav ve vztahu k cené budov, dle § 10 odst. 2 pro dany typ 3509
objektu =70
Horni hranice podilu, vyjadiujiciho cenu venkovnich Giprav ve vztahu k cené budov, dle § 10 odst. 2 pro dany typ 5.09%
objektu v
Zvolené procento, vyjadfujici cenu venkovnich tiprav ve vztahu k cené budov 3.5% az 5% 3,5%
Cena venkovnich tiprav zjednoduSenym zpiisobem K¢ 20 521,44
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2.5 Pozemky stavebni

Pozemky jsou ocenény porovnavacim zpusobem. Cenové porovnani je provedeno s cenami
obdobnych pozemkt ve srovnatelnych lokalitdch z realitni inzerce na internetovych strankach
www.sreality.cz — 04/2017.

Porovnavané nemovitosti — realitni inzerce:

Prodej stavebniho pozemku 2 041 m?, Terezin - Nové Kopisty, okres Litomérice
Rovinaty pozemek. Pozemek o vymeéte 2.042 m2, ktery je urCeny k zastavéni rodinnym
domem. Inzenyrské sité€ jsou v blizkosti pozemku. Pozemek nebyl postizen zaplavou.
Celkova cena:590 000 K¢& za nemovitost

Cena za m*:289 K¢

Aktualizace:26.4.2017

Plocha pozemku:2041 m?

Prodej stavebniho pozemku 3 522 m?, Pi§t’any, okres Litomérice

prodej rozlehlého stavebniho pozemku o vyméte 3522 m?, v obci Pistany, pobliz mésta
Litoméfice. Jde o rovinaty pozemek v okrajové ¢asti obce s témét obdélnikovym tvarem. Lezi
mimo zatopové tzemi a je uréen izemnim planem k vystavbé rodinného domu. Je pfistupny
ze zpevnéné asfaltové komunikace. Jsou zde k dispozici inZzenyrské sité.

V pochiizkové vzdalenosti je oblibené Zernosecké (Pistanské) jezero s pristavistém.
Celkova cena:2 025 000 K¢ za nemovitost

Cena za m*:575 K¢

Aktualizace:24.04.2017

Umisténi objektu: Okraj obce

Plocha pozemku:3522 m?

Voda: Dalkovy vodovod

Prodej stavebniho pozemku 852 m?, Pist’any, okres Litomérice

Nabizime k prodeji stavebni pozemek v Pistanech okr. Litoméfice o celkové plose 852 m2. K
parcele je zavedena elektiina. Voda a kanalizace v realizaci. Vyjadieni vodopravniho M&U
Litom¢éfice, Ze se parcela nenachédzi ve stanoveném zaplavovém tizemi vodniho toku Labe.
Dle dostupnych mapovych podkladii nebyl pozemek zaplaven ani v roce 2002.



http://www.sreality.cz/

Celkova cena:988 320 K¢ za nemovitost

Cena za m%:1 160 K¢
Aktualizace:27.02.2017
Plocha pozemku:852 m?
Voda:Dalkevy vodovod
Odpad:Veiejna kanalizace
Elektiina:230V

Na zaklad€ nabidek stavebnich pozemk pro bydleni ve srovnatelnych lokalitach, které se
pohybuji v rozmezi 289 - 1160 K¢&/m?, s pfihlédnutim ke konfiguraci terénu, kvalité okoli a
skute¢nosti, ze pozemek byl v minulosti zaplaven, stanovuji cenu stavebniho pozemku na

300 K¢&/m?.
Ocenéni stavebnich pozemkii
Parcela ox Vyméra ZC Cena
Sislo Druh pozemku Umisténi e K&/m? Ke
St 68 za}stavvepa plocha a | plocha pod rodinnym domem a 138 300,00 41 400,00
nadvofii dvorem
55/5 zahrada zahrada u domu 163 300,00 48 900,00
Celkem parcely 301 90 300,00
2.6 Rekapitulace ocenéni ¢asovou cenou
Soucasny stav
Po odpoctu opotiebeni
Objekt Cena soucasny stav (K¢)

Rodinny dim ¢&.p. 78 573 418,26

Vedlejsi stavba - dilna 12 908,63

Stavby celkem 586 326,89

Pozemky :

St. 68 41 400,00

55/5 48 900,00

Pozemky celkem 90 300,00

Celkem 676 626,89

Celkem po zaokrouhleni 676 630,00
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3. Posudek Il - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenovym porovndnim (komparaci) na zéklad¢ jednotkové
srovnavaci ceny. Porovndvaci metoda ocenéni vychazi z porovnani predmétu ocenéni se
stejnym nebo obdobnym piredmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji. Srovnatelnou cenou
tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu
ocenéni volné prodavanymi vécmi, na zakladé fady hledisek.

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita multikriterialni metoda pfimého porovnani podle
Bradace. Princip metody spociva vtom, Ze zdatabaze znalce o realizovanych resp.
inzerovanych prodejich podobnych nemovitosti je pomoci pfepocitacich indexti jednotlivych
objektli odvozena trzni cena oceflovaného objektu. Indexy odlisnosti u jednotlivych objektd
respektuji jejich rozdil oproti oceiovanému objektu.

Z takto ziskané ceny naslednym statistickym vyhodnocenim je zjiSténa cena primérna.

Je provedeno porovnani s podobnymi objekty v obdobnych lokalitach nabizenymi v realitni
inzerci www.sreality.cz (04/2017)

3.1 Cenové porovnani - rodinny dum

Porovnavané objekty — realitni inzerce:

Prodej rodinného domu 55 m?, pozemek 201 m?, Podsedice - Chrast’any, okres
Litomérice

prodej mensiho rodinného domu 2+1 v hezké obci Chrastany u Lovosic. Dim se nachazi na
vlastnim pozemku a patii k nému oplocena zahrada situovand naproti domu pfies cestu.
Dispozice domu: pfizemi - chodba, WC, sprchovy kout, kuchyné a pokoj s kamny na tuha
paliva, podkrovi - loznice. Zavedena elektiina a vodovod, odpad do jimky. V obci je obchod a
autobusové spojeni.

Celkova cena:349 000 K¢ za nemovitost, véetné provize

Celkova cena:336 000 K¢ bez provize, 6 109 K&/m?

Aktualizace:23.04.2017

Poloha domu:Radovy

Podlazi:2

Uzitna plocha:55 m?

Plocha pozemku:201 m?

VVoda:Dalkevy vodovod

Topeni:Lokalni tuha paliva

Odpad:Jimka



http://www.sreality/
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Prodej rodinného domu 160 m?, pozemek 2 253 m?, Dé¢any - Solany, okres LitoméFice
Prodej dvou RD se zahradou o celkové vyméie 2253 m2 v obci Solany u Tiebivlic. Domy
jsou pred rekonstrukci, kazdy ma ¢islo popisné, vétsi ma rozmér 14x5 m, mensi 10x5 m. Na
pudé je mozna vestavba. Zaveden vetfejny vodovod, elektiina 220/380 V. Cely pozemek je
nove oplocen, vjezd na pozemek. Vhodné na bydleni i rekreaci.

Celkova cena:640 000 K¢ za nemovitost, véetné provize

Celkova cena:640 000 K¢ bez provize, 5125 K&/m?

Aktualizace:14.04.2017

Stavba:Cihlova

Umisténi objektu:Centrum obce

Podlazi:1

Plocha podlahova:120 m?

Plocha pozemku:2253 m?

Voda:Dalkovy vodovod

Odpad:Septik

Prodej rodinného domu 93 m?, pozemek 442 m?, Briiany, okres Litomérice

ke koupi rodinny dim o dispozici 3+1 v obci Britany na Litoméficku. K domu patii dvir s
malym hospodéiskym stavenim. Je zde moznost parkovat na vlastnim pozemku. Dim je
piizemni, ¢astecné posklepeny se sedlovou stitechou bez obytného podkrovi.

Nemovitost je v poslednich letech neudrzovand a predpoklada se kompletni rekonstrukce. V
obytné piizemni Casti se nachazi 3 obytné pokoje, kuchyn¢, dale koupelna s vanou a mistnost
samostatného WC. Diim je pfipojen na vetejnou kanalizaci, zdrojem vody je vlastni studna S
domaci vodarnou. Je zde provedena ptiprava pro vodovodni ptipojku. Vytapéni domu je
centralni pres plynovy kotel. Technické zatizeni budovy je umisténo v navazujici koteln¢ a ve
sklepé. Ptistup do podkrovi je pouze stfesSnim vikyiem.

Celkova cena:850 000 K¢ za nemovitost, véetné provize

Celkova cena:817 000 K& bez provize, 8 785 K¢&/m?

Aktualizace:10.03.2017

Stavba:Cihlova

Umisténi objektu:Centrum obce

Podlazi:1

Uzitna plocha:93 m?

Plocha pozemku:442 m?

Sklep: ano

Voda:Mistni zdroj

Topeni:Lokalni plynové

Plyn:Plynovod

Odpad:Veiejna kanalizace
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Prodej rodinného domu 140 m?, pozemek 345 m?, Jiraskova, Cizkovice

Prodej rodinného domu 3+1, 140 m2 se zahradou, ktery se nachazi v obci Cizkovice, 6 km od
Lovosic. Dim je pted rekonstrukei, ma zateplenou fasadu. Je zde ustiedni topeni do radiatorti
s plynovym kotlem. V koupelné je novy bojler a k montazi pfipraven novy sprchovy kout. V
domé je prostornd kuchyn, tii pokoje, koupelna s toaletou, komora na potraviny a technicka
mistnost, kterou lze vyuzit i jako garaz.

Celkova cena:895 000 K¢ za nemovitost, véetné provize

Celkova cena:861 000 K& bez provize, 6 150 K&/m?

Aktualizace:29.03.2017

Stavba:SmiSena

Stav objektu:Pred rekonstrukei

Umisténi objektu:Klidna ¢ast obce

Podlazi:2 véetné 1 podzemniho

Uzitna plocha:140 m?

Plocha pozemku:345 m?

Voda:Dalkovy vodovod

Topeni: Ustiedni

Odpad:Jimka
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Stanoveni porovnavaci ceny

Zapoditatelna uzitna plocha ocefiovaného domu je 90 m? — viz str. 7.

Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku —tab. 1
“ . Pocet mistnosti .. | Pozemek .
C. Lokalita (pokoje+ kuchyng) Garaz m2 Jiné
RD 1PP+1NP+podkrovi, r. 1930. 2003 - plast. okna,
Ocenl. | 4.., fasada, koupelna s WC. Podpodprim. stav,
objekt Pistany 3+ ne 301 zanedbana udrzba, zvySena vlhkost, zatéka sttechou.
Mala zahrada, dilna.
1) ) 1 (4) () (6)
1 Podsedice- 941 ne 201 RD INP+podkrovi. Kamna TP, okna diev. Kanaliz.
Chrastany do jimky. Mala zahrada pfes silnici.
Décany- . . Dva RD - 2xINP. Pted rekonstrukci. Okna dfev.,
2 Solany asi 2+1, 1+1 pritjezd 2253 prkna na sraz, jimka. Zahrada, vedl. stavba.
. RD IPP+INP, k rekonstrukci. Okna diev. , UT s
3 Briany 3+1 ne 442 plyn. kotlem. Jen dvur, vedl. stavba.
. RD 11?P+1NP, k rekonstrukci. Okna dfev. , prkna na
4 Cizkovice 3+1 ano 345 sraz, UT s plyn. kotlem, el. bojler. Zahrada, garaz u
domu.

Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - tab. 2

Cena Cena po
¢ poi’adova- Koef. re- | redukci na K1 K2 K3 K4 K5 K6 | Cer}a oceflovanéh,o
na resp. dukce na pramen objektu odvozena
zaplacena ceny
pfis- stava | poze- . ze srovnavaciho
Ke/mz | Pramen Ke [P jugen- | gardz | vyba- | mek | Gvaha KT ..
ceny ha , . znalce x K6 .
stvi veni K¢e
1) () (8) 9) (1001 (11) | (12) | (13) | (14) | (15) | (16) a7
1 6 109 0,90 5498 0,98 0,99 | 1,00 | 1,00 | 0,98 1,00 0,95 5787
2 5125 0,90 4613 0,98 1,00 | 0,99 |0,98 | 1,10 0,99 1,04 4 436
3 8 785 0,90 7907 0,99 1,00 | 1,00 108 | 1,01 1,04 1,12 7 060
4 6 150 0,90 5535 1,00 0,99 | 1,02 | 1,05 | 1,00 1,03 1,09 5078
Jednotkova porovnavaci cena Ké&/m? 5590
Uzitna plocha m? 90
Porovnavaci cena K¢ 503 100
Porovnavaci cena - zaokrouhleno K¢ 503 000

Koeficienty | Je-li porovnavana nemovitost lepsi nez oceilovana, je koeficient vétsi nez 1,0.
K1 Koeficient tipravy na polohu objektu
K2 Koeficient tipravy na piislusenstvi objektu
K3 Koeficient tipravy na garaz v objektu nebo v aredlu
K4 Koeficient tipravy na celkovy stav a vybaveni
K5 Koeficient Gpravy na velikost pozemku
K6 Koeficient Gipravy dle odborné tivahy znalce
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4.  Prava a zavady

Podle sdéleni partnera spoluvlastnice povinné pfi mistnim $etfeni neni rodinny diim zatizen
najemnim vztahem. Na vypisu z katastru nemovitosti LV 284 v ¢asti B1 neni uvedeno zadné
pravo vztahujici se k nemovitostem, v ¢asti C neni uvedeno zadné vécné biemeno.
Ptredpoklada se tedy, Ze na nemovitosti nevaznou zavady, které by mély byt ocenény ve
smyslu ustanoveni § 336 a Obcanského soudniho tadu.

5. REKAPITULACE OCENENI

Zpiisob ocenéni Cena
Vécna hodnota (Casova cena) 676 630,00 K¢
Cena zjiSténa porovndvacim zplisobem 503 000,00 K¢
Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu znalce 200 000,00 K¢
Idealni 1/2 z obvyklé ceny 250 000,00 K¢
R T 200 0 K

Obvykla cena - slovy: pétsettisickoruncéeskych
Obvykla cena id. 1/2 - slovy: dvéstétisickorunceskych

Cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 ( tj. 250 000,00 K¢ ) vypocitana z celkové

ceny obvyklé byla déle snizena koeficientem 0,8 vzhledem k horsi prodejnosti idealniho
spoluvlastnického podilu nemovitosti.

V Brn¢ dne 2. kvétna 2017 Ing. Tomas Hudec
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek je podian Znaleckym ustavem Nemovitost s.r.o. se sidlem v Hodoniné,
pracovisté Brno, zapsanym podle § 21, odst. 3 zak. ¢. 36/1967 Sb. a ust. § 6 odst. 1 vyhl. ¢.
37/1967 Sb., ve znéni pozdéjsich piedpist Ministerstvem spravedinosti CR pod ¢&.j. 66/98
ze dne 4.5.1998 do prvniho oddilu seznamu ustavi, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost
v oborech ekonomika a stavebnictvi s rozsahem znaleckého opravnéni mimo jiné pro
oceiiovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek je zapsan pod ¢islem zakazky 58-43/2017.

V Brné dne 2. kvétna 2017 Ing. Tomas Hudec
jednatel ZNALECKEHO USTAVU

Seznam priloh:

Vypis z katastru nemovitosti LV 284
Fotodokumentace nemovitosti

Vyftez z katastralni mapy

Mapa oblasti
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu ZZ5.02.2017 16:55:0Z2

Vyhotoveno beziplatné dalkovym pfistupem pro cel: Provedeni exekuce, ¢j.- 1317/12 pro JUDr. Alena Blazkova, Ph.D.
soudni exekutor
Exekutorsky tfad Brno - mésto

Okres: CZ0423 Litoméfrice Obec: 542539 Pistany

Kat.tuzemi: 794333 Pistany
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych radach

List vlastnictvi: 284
(st. = stavebni parcela)

& Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
Schénilcova Vlasta, Strakonickad 246, Vaclavské 475107/125 1/2
Predmésti, 39701 Pisek
Stojkova Angelika, Holandska 2438, Krocehlavy, 27201 765326/7149 1/2
Eladno
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zptsob vyuZiti Zpiis
st. 68 138 zastavéna plocha a rozsahlé chranéné
nadvori azemi

stavba: Pidtany, &.p. 78, rod.dum
na pozemku p.c&.: St. 68

163 zahrada rozsahlé chranéné

uzemi, zemédélsky

pudni fond

Vztah k

o Upozornéni na vyzvu zapsanou v zaznamu pro dalsi fizeni

ZDR-568/2016-506 Parcela: 55/5
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

© Rozhodnuti o dédictvi D 366/1990 statniho notarfstvi ze dne 28.11.1990,pravni moc dne

25.12.1990.
POLVZ:6/1991 Z-14700006/1991-506

Schanilcova Vlasta, Strakonicka 246, Vaclavské Predmésti, RE/ICO: 475107/125

39701 Pisek
© Rozhodnuti o dédictvi D 727/1989 statniho notarstvi ze dne 29.1.1991,pravni moc dne

22.2.1991.

Pro:

POLVZ:6/1991 Z-14700006/1991-506

Schanilcova Vlasta, Strakonicka 246, Vaclavské Predmésti, RE/ICO: 475107/125

39701 Pisek

© Usneseni soudu o dédictvi Okresniho soudu v Litoméficich 35 D-1276/2016 ze dne
02.02.2017. Pravni moc ke dni 02.02.2017. Pravni Géinky zapisu ke dni 02.02.2017. Zapis

proveden dne 14.02.2017.

Pro:

vV-1099/2017-506

Stojkova Angelika, Holandska 2438, Kroc¢ehlavy, 27201 Kladno

Pro:

F Vztah bonitovanych padng skologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

]

katastru nemovitosti CR

kiod

L sprdvu

iz em vykondvd statr

Nemovitosti jsou v iz
Ratastrdlni G¥ad pro Ustecky kraj, Ratastrédlni pracovistd LitomEfice,
strana 1

506.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 2Z5.02.2017 16:5

Obec: 542539 Pistany

Okres: CZ0423 Litomérice
Kat.tuzemi: 794333 Pistany List vlastnictvi: 284
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢&iselnych radach (St. = stavebni parcela)

Parcela ELE.J Vymsra [m2]
E5/5 15600 163
pokud je vyméra bonitnich dild parcel mendi neZ vyméra parcely, zbytek parcely bonitovédn

Nemovitosti jsou v udzemnim obvodu, ve t CR:
Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastrialni pracoviété Litoméfice, kdéd: 506.
10:  28.02.2017 17:03:29

strdlni - SCD

katastru nemovitosti CR

kéd: 506.

zemnim cbvedu, wve kterém vykonavd stdtni sprdava
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Fotodokumentace nemovitosti
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Vyfiez z katastralni mapy pro k.. Pisany
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Mapa oblasti
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