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uvoD

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zakona
¢.151/1997 Sb., o oceilovani majetku a o zméné nékterych zdkonl (zdkon o ocenovani
majetku):

obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera 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 mimoiadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

(Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo
kupujictho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomery se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi prodavajicim a kupujicim. Zvilastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.)

METODY URCENIi HODNOTY

Odhad obvyklé ceny je provadén zpravidla tiemi zakladnimi metodami:

- metoda nakladového ohodnoceni - vychazi z ndkladd, které by bylo nutno vynalozit na
potizeni predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni.

- metoda vynosova - vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né¢ dosahovaného z
vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu.

- metoda srovnavaci - vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji, je jim téz ocenéni véci odvozenim z jiné
funkéné souvisejici véci.

Pro tento konkrétni ptipad je vypovidaci schopnost ceny urc¢ené nakladovym zptisobem mala,
a proto je v posudku nahrazena cenou zji§ténou, tj. vypoctenou podle platné ocenovaci
vyhlasky.

Provadéci vyhlasky k ziakonu ¢.151/1997 Sb. o ocefiovani majetku (ve znéni ziakona
¢.303/2013 Sb.) jsou priitbéZné novelizovany pravé za iicelem dosaZeni relace mezi cenou
zjisténou, stanovenou podle ocefiovaci vyhlasky a cenou obvyklou. Ocenovaci vyhlaska,
podle které je ocenéni zpracovano, postupuje pri urceni ceny zjiSténé porovnavacim
zpusobem. Tvirce vyhlasky pro urceni porovnavacich udaji disponuje nejuplnéjsi
databazi ovéritelnych udaju.

Pro stanoveni obvyklé ceny bude, z divodi vySe uvedenych, ptihlédnuto k cené zjisténé,
vypoctené podle ocenovaci vyhlasky a k cené stanovené metodou srovnavaci.
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NALEZ

v v

Ocenovand nemovita véc - pozemek p.C.st.105 se stavbou rodinného domu ¢.p.242 se
nachazi na zapadnim okraji obce Police nad Metuji a pfiléha k mistni komunikaci - ulice
Zdarska.

Nemovitou véc tvori:

- pozemek p.¢.st.105, zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba ¢.p.242,

- stavba RD ¢.p.242 s ptislusenstvim

- garaz bez C.p./C.e

- venkovni upravy (piipojky, zpevnéné plochy, venkovni schody a oplocent)

vSe v katastralnim uzemi Police nad Metuji (k6d:725323), obec Police nad Metuji, okres
Néchod.

Venkovni Gpravy jsou ocenény spolu se stavbou RD.

Stavba RD je stavebné dokoncena a velmi pravdépodobné (nepodafilo se ovéfit) je
dlouhodobé¢ neuzivana, ptipadné uzivana pouze sporadicky. Pozemek i stavba jsou pfistupné z
vetejné komunikace. Stavba je, resp. miZe byt napojena na vSechny inzenyrské sité obce.

Police nad Metuji ma statut mésta a podle Malého lexikonu obci v ném Zzije 4086 stalych
obyvatel. Je sidlem povéteného obecniho Ufadu, obci s rozSifenou plsobnosti je Nachod.
Dostupnost obce prostiedky hromadné dopravy je dobra (bus i vlak (stanice Zd’ar nad
Metuji)). V obci Police nad Metuji jsou dostupné vSechny zakladni sluzby a Uplnéa sestava
inzenyrskych siti.

Vlastnik nemovité véci nespolupracuje, neposkytl znalci potfebnou soucinnost uloZenou
mu Usnesenim a nemovitou véc nezpiistupnil.

2. Podklady pro vypracovani posudku

Usneseni sp.zn. 212 EX 75/20-26 Exekutorského tradu Strakonice, soudni exekutor JUDr.
Erik Smola.

Vypis z katastru nemovitosti pro katastralni izemi Police nad Metuji (k6d:725323), obec
Police nad Metuji, list vlastnictvi €.1961, vyhotoveny z udajii vedenych Katastralnim ufadem
pro Kréalovéhradecky kraj, Katastralni pracovisté Nachod.

Kopie katastralni mapy pro katastralni izemi Police nad Metuji (k6d:725323), obec Police
nad Metuji, vyhotovena z udaji vedenych Katastralnim Gfadem pro Kralovéhradecky kraj,
Katastralni pracovisté¢ Nachod.

Vykresova dokumentace - zjednoduSend, rozmérové schéma, vypracoval znalec pii
mistnim Setfenti.

Informace ziskané na mistné ptislusnych uradech a od obeznamenych sousedi.

Mistni Setfeni znalce s casti vlastnika nemovité véci konané dne 7.7.2020.

3. Vlastnictvi

Podle Vypisu z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovité véci na listu vlastnictvi
€.1961 pro katastralni izemi Police nad Metuji (k6d:725323), obec Police nad Metuji, okres
Néchod zapsan:

Jan Job

Zdarska 242

549 54 Police nad Metuji

identifikator 890821/3490
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4. Prilohy posudku

- Informace z katastru nemovitosti

- Kopie katastralni mapy

- Mapa $irsich souvislosti

- Fotodokumentace

- Piiklady porovnatelnych nemovitych véci

5. Predmétem ocenéni jsou

1) Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)
2) Rodinny diim se Sikmou stiechou
3) Garaz s plochou stiechou

* K *

Piedpoklada se, Ze veSkeré informace, které znalec obdrZzel, jsou spravné.

Objednatel posudku prohlasuje, Ze mu nejsou znamy Zadné skute¢nosti, resp. Ze znalci
nezamlcel Zadna fakta, ktera by mohla zavéry znaleckého posouzeni jakkoli zkreslit,
nebo zpochybnit.

Posudek byl vypracovan pouze k vySe uvedenému tucelu. Jeho pripadné dalsi vyuziti
Vv jakékoli formé nebo kontextu, je moZné pouze se souhlasem zpracovatele.

* K *
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POSUDEK A OCENENI
CENA ZJISTENA

1. Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

1.1 Popis

Pozemek p.&.st.105 o vyméfe 244 m? zastavéna plocha a nadvoii, soudasti pozemku je
stavba objekt bydleni ¢.p.242

1.2 Vypocet lu - Uprava ceny pozemku (dle prilohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle po¢tu obyvatel 2 0.80
2001 - 5000

2. Hospodarsko-spravni vyznam obce 4 0.60
Ostatni obce

3. Poloha obce 4 1.01

Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 v
nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km vcetné

4. Technicka infrastruktura v obci 1 1.00
Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn

5. Dopravni obsluZnost obce 1 1.00
Meéstska hromadna doprava poptipadé ptiméestska doprava

6. Obc¢anska vybavenost v obci 1 1.00

Komplexni vybavenost

Sougin hodnot 0.4848
Tu = SOUCIN(Ui) = 0.4848

1.3 Vypocet lo - omezuijici vlivy (dle prilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 1 -0.01
Velikost - omezujici jeho vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice 2 -0.01
SvaZitost terénu pozemku nad 15 %; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky 3 0.00
Neztizené zdkladové podminky

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uzivani

6. Ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vliva

Celkem -0.02
lo=1+SUMA(Oi)=1+-0.02 =0.980
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1.4 Vypocet It - index trhu (dle prilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi 3 0.03
Poptéavka je vyssi nez nabidka

2. Vlastnické vztahy 5 0.00
Pozemek, jehoZ soucasti je stavba (stejny vlastnik)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 2 0.00
Stabilizovana uzemi

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu

5. Ostatni neuvedené 3 0.30
Vlivy zvySujici cenu — investi¢ni piilezitost

6. Povodiiové riziko 4 1.00
Zobna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zéplav

7. Vyznam obce - 1.00
Znak neni posuzovan

8. Poloha obce - 1.00
Znak neni posuzovan

9. Obc¢anska vybavenost obce - 1.00

Znak neni posuzovan

Celkem 1. az 5. znak 0.33
It=(1+SUMA(TI))XT6XT7xT8xT9=(1+0.33) x1=1.330

1.5 Vypocet Ip - index polohy (dle prilohy 3, tab.3, bydl.nad 2000)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a tcel uziti stavby 1 1.00
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku

2. PievaZujici zastavba v okoli pozemku a ZP 1 0.04
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci 6 -0.03
Ostatni neuvedené

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité v obci 1 0.00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci

5. Ob¢anska vybavenost v okoli pozemku 1 0.00
V okoli nemovité véci je dostupna obCanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku 7 0.01
Piijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava 2 -0.03
Zastavka od 201 do 1000 m

8. Poloha z hlediska komerc¢ni vyuZitelnosti 2 0.00
Bez moznosti komer¢niho vyuziti stavby na pozemku

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost 2 0.00

Primérna nezaméstnanost
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11. Vlivy ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vlivai
Celkem * -0.01

* hodnota 1. znaku se do sumy nezapocitdva
Ip=(1+SUMA(Pi)) x P1=(1+-0.01) x 1 =0.990

1.6 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zakladni cena za m” stavebniho pozemku = K¢ 258,-
ZC=7ZCvxIu=532 K¢ x 0.4848 =258 K¢
Index cenového porovnani x 1.2900

I=loxItxIp=0.980x 1.330 x 0.990

Cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 332,82
Cena za celou vyméru 242.00 m? = K¢ 80.542,44
Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) Cena celkem K¢ 80.542,-

2. Rodinny diim se Sikmou stfechou
Ocenéno podle § 35 vyhlasky.

2.1 Popis

Stavba rodinného domu €.p.242 s ptislusenstvim, soucéast pozemku p.¢€.st.105 katastralnim
uzemi Police nad Metuji (k6d:725323), obec Police nad Metuji, okres Nachod.

Stavba je soucasti pivodni zéastavby lokality. Objekt ma jedno nadzemni podlazi a
valbovou stiechu nad obdélnikovym plidorysem. Objekt je realizovan tradi¢ni zdici
technologii, pouZity jsou bézné zdici materidly (cihly a kdmen) a obvyklé stavebni detaily.
StieSni krytina je lepenkova. Podle dostupnych informaci je objekt realizovany pred vice nez
100 lety. Podle vngjsich znakt je objekt dlouhodobé neuzivan, piip. je uzivan sporadicky.

Technicky stav je vlivem absence 1 minimalni drzby velmi Spatny. Pfi vizudlni kontrole
byly zjiStény zadné zavazné statické poruchy. Dal§i moZnou pfic¢inou poruch na statickém
systétmu je skuteCnost, ze objekt je realizovan na terénnim zlomu. Hlavni svislé nosné
konstrukce vyzaduji bezodkladnou opravu, stfesni plast je nefunkéni a v disledku toho je
velmi pravdépodobné 1 dfevénd konstrukce krovu ohrozena vznikem a plsobenim
dfevokaznych organismd.

Dispozice je neznamd, vybaveni podstandardni. Objekt je, resp. miize byt, napojen na
inZenyrské sité obce.

2.2 Charakteristika stavby

CZCcC: 111

SKP: 46.21.11

Typ: A - nepodsklepeny, s jednim nadzemni podlazim
Druh konstrukce: Zdéna

2.2.3 Obestavény prostor

Podrobny vypocet je ulozen v archivu znalce.

Obestavény prostor ~ 460.96 460.96 m®

460.96 m®

celkem
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2.4 Podlazi
Oznaceni Rozméry zastavéné plochy
Zastavéna Svétla Vyska
plocha vyska podlazi
1.NP 112
112.00 m? 0.00m 2.80m

Celkem zadné podzemni a 1 nadzemni podlazi
Priméma zastavéna plocha podlaZi je 112.00 m? a primérma vyska podlazi je 2.80 m.

2.5 Vybaveni stavby

Pol. Konstrukce a vybaveni Podil
Uroveil vybaveni Cen.podil casti n

1.  Zaklady v¢. zemnich praci

podstandard 0.08200 100% -0.082
5. Krytiny stiech

podstandard 0.03400 100% -0.034
6. Klempirské konstrukce

podstandard 0.00900 100% -0.009
8.  Fasadni omitky

podstandard 0.02800 100% -0.028
9.  Vnéjsi obklady

chybi 0.00500 100% -0.005*1.852
11. Schody

chybi 0.01000 100% -0.01*1.852
16. Vytapéni

podstandard 0.05200 100% -0.052
18. Bleskosvod

chybi 0.00600 100% -0.006*1.852
20. Zdroj teplé vody

chybi 0.01900 100% -0.019*1.852
21. Instalace plynu

chybi 0.00500 100% -0.005*1.852
23. Vybaveni kuchyni

podstandard 0.00500 100% -0.005
24. Vnitrni hygienické vybaveni

podstandard 0.04100 100% -0.041
26. Ostatni

chybi 0.03400 100% -0.034*1.852

-0.39731

Neuvedené polozky maji vybaveni standardni a neovliviiuji vypocet koeficientu K4.
K4=1+(054*n)=1+(0.54*-0.39731) =0.7855
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2.6 Nedokonéena stavba

Pol. Konstrukce a vybaveni Podil Stupent
Cen.podil casti nedokon. n
8.  Fasadni omitky
0.01640 100% 90% 0.015
0.015

Neuvedené konstrukce a vybaveni jsou pIlné dokonceny a neovliviiuji vypocet ceny
nedokoncené stavby.
Koeficient nedokoncené stavby =1 -n=1-0.015 = 0.9852.

2.7 Vypocet Iv - index konstrukce a vybaveni (dle pfilohy 24, tab.2)

Hodnoceny znak Péasmo Hodnota Vi
0. Typ stavby a) 1 A
Nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny zast. plochy 1.NP - se Sikmou stfechou
1. Druh stavby 3 0.00
Samostatny rodinny diim

2. Provedeni obvodovych stén b) 1 -0.08
Zdivo smiSené nebo kamenné

3. Tloust’ka obvodovych stén 3 0.03
vice jak 45 cm

4. Podlaznost c) 1 0.00
Hodnota 1
Celkova zast. plocha podlazi 112.00 m?/zast. plocha 1.NP 112.00 m? = podlaznost 1.00

5. Napojeni na sité (pripojky) 4 0.04
Ptipojka elektro, voda, napojeni na vetfejnou kanalizaci

6. Zpisob vytapéni stavby 1 -0.08
Lokalni na tuha paliva

7. Zakladni prisluSenstvi v RD d) 2 -0.05
Pouze ¢astecné ve stavbé, nebo uplné podstandardni, nebo mimo stavbu RD

8. Ostatni vybaveni v RD 1 0.00
Bez dalsiho vybaveni

9. Venkovni upravy 2 -0.03
Minimalniho rozsahu

10. Vedlejsi stavby tvorici prisluSenstvi k RD 2 0.00
Bez vedlejsich staveb

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou 1 -0.01
Do 300 m

12. Kriterium jinde neuvedené 2 -0.05
Mirn¢ snizujici cenu — nizké kvalita stavby, neodpovida sou¢asnym ndroktim na bydleni

13. Stavebné- technicky stav 4 0.3900

Stavba ve Spatném stavu - predpoklad provedeni rozsahlejSich stavebnich uprav
(hodnota 0.65 vynasobena koef. s=0.6+0 pro stati 100 let)

Celkem * -0.23
* hodnota 13. znaku se do sumy nezapocitava
Iv=(1+SUMA(VIi)) x V13 = (1 +-0.23) x 0.39 = 0.300
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2.8 Vypocet ceny objektu (§ 35 vyhlasky)

Zakladni cena za m° obestavéného prostoru = K¢ 1.784,-
Iv: index konstrukce a vybaveni x 0.300
It: index trhu x 1.330
Ip: index polohy x 0.990
Cena upravend uvedenymi indexy = K¢ 704,70
Cena za cely obestavény prostor 460.96 m® = K¢ 324.837,52
Koeficient nedokoncené stavby (§ 25 vyhlasky) x 0.9852
Rodinny diim se Sikmou stiechou Cena celkem K¢ 320.031,-

3. Garaz s plochou strechou
Ocen¢no podle § 37 vyhlasky.

3.1 Popis

Gardz bez vybaveni pfistavénd k hlavni stavbé, dostupnd z vefejné komunikace.
Jednopodlazni, zdén4, s plochou stfechou.

3.2 Charakteristika stavby

CZCcC: 1274

SKP: 46.21.19.9

Typ: B1 - nepodsklepené, nebo podsklep.do 1/2 ZP
Druh konstrukce: Zdéna v tloust'ce nad 15 cm

3.3 Obestavény prostor
Podrobny vypocet je ulozen v archivu znalce.

Obestavény prostor  43.00 = 43.00 m*®
celkem = 460.96 m*
3.4 Podlazi
Oznaceni Rozmeéry zastavéné plochy
Zastavéna Svétla Vyska
plocha vyska podlazi
1.NP 17.2
17.20 m? 0.00 m 2.50m

Celkem Zadné podzemni a 1 nadzemni podlazi.
Priimérna zastavéna plocha podlazi je 17.20 m’a pramérnd vyska podlazi je 2.50 m.

3.5 Vybaveni stavby

Pol. Konstrukce a vybaveni Podil
Urovei vybaveni Cen.podil casti n

6. Klempirské konstrukce

podstandard 0.02900 100% -0.029
8. Dvere
chybi 0.02700 100% -0.027*1.852

-10 -
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9. Okna

podstandard 0.01400 100% -0.014
12. Elektroinstalace

chybi 0.06000 100% -0.06*1.852

-0.20412
Neuvedené polozky maji vybaveni standardni a neovliviiuji vypocet koeficientu K4.
K4=1+(0.54*n)=1+(0.54*-0.20412) = 0.8898

3.6 Vypocet Iv - index konstrukce a vybaveni (dle pfilohy 26, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Vi

0. Typ stavby 2 B
Svislé konstrukce zdéné s plochou stiechou nebo krovem neumoziujici ziizeni podkrovi

1. Druh stavby 2 0.00
Samostatné stojici

2. Konstrukce 2 0.00
Obvodové zdivo nebo stény tl. 15-30 cm

3. Technické vybaveni 1 -0.05
Bez vybaveni

4. PrisluSenstvi — venkovni upravy 2 -0.01
Bez prislusenstvi

5. Kriterium jinde neuvedené 3 0.00
Bez vlivu na cenu

6. Stavebné- technicky stav 3 0.6588

Stavba se zanedbanou udrzbou - ptedpoklad provedeni mensich stavebnich uprav
(hodnota 0.85 vynasobena koef. s=0.775+0 pro staii 45 let)

Celkem * -0.06
* hodnota 6. znaku se do sumy nezapocitava
Iv=(1+SUMA(VIi)) x V6 = (1 +-0.06) x 0.6588 = 0.619

3.7 Vypocet ceny objektu (§ 37 vyhlasky)

Zakladni cena za m® obestavéného prostoru = K¢ 1.411,-
Iv: index konstrukce a vybaveni x 0.619
It: index trhu x 1.330
Ip: index polohy x 0.990
Cena upravena uvedenymi indexy = K¢ 1.150,02
Cena za cely obestavény prostor 43.00 m® = K¢ 49.450,92
Garaz s plochou stiechou Cena celkem K¢ 49.451 -
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CENA ZJISTENA - REKAPITULACE

1) Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) K¢ 80.542,-
2) Rodinny diim se Sikmou stiechou K¢ 320.031,-
3) Garaz s plochou stiechou K¢ 49.451,-
Vysledna cena zjisténa K¢ 450.024,-
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky K¢ 450.020,-
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METODA SROVNAVACI

1. Popis

K ocenéni nemovité véci — pozemek p.C.st.105 se stavbou rodinného domu ¢.p.242,
katastralni izemi Police nad Metuji (k6d:725323), obec Police nad Metuji, okres Nachod - je
pouzita metoda nepfimého srovnani, kdy hodnota ocefiované nemovité véci je srovnavana
s hodnotou obdobnych objektl. Zakladni podminkou pro pouziti této metody je vyskyt
dostateného mnozstvi obdobnych nemovitych véci, které disponuji srovnatelnou
charakteristikou.

Cena standardni nemovité véci je stanovena srovnanim s obdobnymi nemovitymi vécmi.

Index srovnavaci véci je vyjadifenim odliSnosti kvalitativniho charakteru srovnavacich
nemovitych véci od standardni nemovité véci. Na zdkladé¢ vypoctu indexu srovnatelné
nemovité véci je stanovena jednotkova trzni cena nemovité véci (JTCs).

Index oceniované nemovité véci je pak vyjadienim odlisnosti kvalitativniho charakteru
ocenované nemovité véci. Jednotkova trzni cena oceflované nemovité véci je dosazena na
zakladé¢ soucinu priiméru jednotkovych trznich cen srovnatelnych pouzitych nemovitych véci
(SJTC) a indexu ocenované nemovité veci.

Smérodatna odchylka vyjadfuje, jak moc se od sebe lisi jednotkovou trzni cenou
jednotlivé srovnavaci nemovité veci.

Mira kompaktnosti souboru jednotkovych trznich cen vyjadiuje pomér smeérodatné
odchylky k priméru jednotkovych trznich cen srovnavacich nemovitych véci.

Pasmo piijatelnych cen je pak vyjadieno intervalem, ktery je ohrani¢en odectenim, resp.
prictenim smeérodatné odchylky od priméru jednotkovych trznich cen porovnavacich
nemovitych véci.

V tomto ptipad¢ jsou za standardni nemovité véci povazovany rodinné domy, které jsou
lokalizovany v obci Police nad Metuji a okoli, jsou v dobrém technickém stavu (vCetné
interiéru), se standardnim typem oken, cihlové konstrukce, centralni vytapéni na tuha paliva,
rozvodem vody, kanalizace do vetejného tadu, samostatné stojici, s vedlej$imi stavbami bez
vlivu na cenu, smoznosti parkovani, s pfistupem po zpevnéné komunikaci, S velikosti
pozemku cca 300 m? a bez dalgich vlivi na cenu.

Jednotkou je zde metr ¢tverecni uzitné plochy.

Srovnévaci objekty byly casteéné pievzaty z databidze znalce a doplnény z nabidek
realitnich kancelafi.

Informace o vSech porovnévacich objektech v databézi jsou vztaZzeny k datu ocenéni.

Databaze srovnavanych objekti obsahuje celkem 6 objektli, u nichz jsou znamy jejich
potiebné parametry a nabidkové ceny. Nabidkové ceny jsou sniZeny o koeficient redukce
ceny (KRC), ktery zapocitava do inzerovanych cen prumérné ponizeni cen ze strany inzerenta
a jiné slevy, které nejsou z inzerath patrné.
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2. Vypocet jednotkového ceny dosazitelné srovnavaci metodou

£ « T w Y > 2
BRI > £ &~ o >3 T9 s
O ¥ =-rm | ¥50 (8} ~ X o 2 Lo L2 s °
- = Qo =Y = % o £ = = s € 3 o cSo
NI w £ 0 i < o Ao X i X £ 2 X £ 3>
38 |£7 3¢ e 2 83 55 ¢
ze |5 | &% 2§ - § F
1| 990000 190 5211 0,90 4689 0,95 Hejtmankovice 0,95 | zhorseny | 0,90 Spatny
2| 490000 45 10889 | 0,90 9800 1,00 Hronov 0,90 Spatny 0,90 Spatny
3| 990000 250 3960 | 0,90 3564 0,95 | Dédov, Teplice nM | 0,90 Spatny 0,90 Spatny
4| 3180000 1046 3040 | 0,90 2736 0,95 Dolni Teplice 0,90 Spatny 0,90 Spatny
5| 1698000 216 7861 0,90 7075 1,00 Velké Petrovice 0,95 | zhorseny | 0,95 zhorseny
(] - ‘0
£ g £ g 5
— - & :=. ) %‘, < & ’g o > © A; ’8
= - % = o = 8 = 3 = S
5 i Sy S N
~ £
~ . . , o, , elektro, vodovod,
1| 0,95 | smiSenda | 0,95 | plvodni | 0,95 lokalni 1,00 standardni 0,98 .
kanalizace
2| 0,95 | smisena | 0,95 | puvodni | 0,95 lokalni 0,97 | podstandardni | 1,00 | GpIna sestva IS k dispozici
3| 0,95 | smiSena | 0,95 | puavodni | 0,95 lokalni 0,97 | podstandardni | 0,95 elektro, studna, septik
4| 0,95 | smiSenda | 0,95 | plvodni | 0,95 lokalni 0,97 | podstandardni | 1,00 | uplna sestva IS k dispozici
5/ 0,95 | smiSena | 1,00 | standard | 1,00 Ustredni TP 1,00 standardni 1,00 | dplna sestva IS k dispozici
s g y
= >
£ 85 g g & 5 .
s ] ° € 3 = - « [ S3| o > ” (§]
-~ a4 ~ N ¥ ~ A X =¥ ~ N - =
S 2% 2 3§ = =
- z3 e N a)
o
> o
1| 1,00 | S3MOSEANE | g g5 na 1,00 |PeVivuma ) 1o | 9340 | 110 | NOVESTEcha | 26 | 6012
stojici pozemku cenu a krytina
2| 1,00 | SAMOSEANE | g5 na 1,00 |PezVlivumal o) | 483 | 1,05 | UM | 069 | 14203
stojici pozemku cenu obce
samostatné na bez vlivu na Vyborna
3| 1,00 o 0,95 1,00 1,10 | 2107 | 1,03 | dostupnost | 0,65 5483
stojici pozemku cenu HD
4 1,00 | SAMOSTANE | 4 o na 1,03 | dalki objeke | 1,07 | 1804 | 1,00 | PEZVIVUNa | 571 | 3854
stojici pozemku cenu
5| 1,00 | SAMOSWNE | 4 o5 na 1,00 |PeVivunaly o3 | 779 | 105 | UM | ogg | 8040
stojici pozemku cenu obce
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3. Ocenovana jednotkova cena

Znalecky posudek ¢.6342-76/2020

Celkovy pocet srovnavacich nemovitych véci 5

Minimum pouzitych hodnot [K&/m?] 3854
Maximum pouzitych hodnot [K&/m?] 14203
Primér pouzitych hodnot [SJTC] [Ké/m?] 7518
Smérodatna odchylka 3600
Prdmé&r minus smérodatna odchylka [K&/m?] 3918
Primér plus smérodatna odchylka [K&/m?] 11118

4. Ocenovana nemovita véc

Plocha [m?] 77 SJT. 7518 Ké
Lokalita Police nad Metuji K, 1,00
Technicky stav budovy Spatny k, 0,90
Technicky stav bytového $patny

prostoru k; 0,90
Typ konstrukce smiSend k, 0,95
Typ oken puvodni ks 0,95
Typ vytédpéni lokalni ke 0,95
Vybaveni podstandardni k, 0,97
InZenyrské sitd Uplna sestva IS k dispozici ke 1,00
Typ domu samostatné stojici ko 1,00
Moznost parkovani garaz ko 1,07
Vedlejii stavby bez vlivu na cenu k,, 1,00
Velikost pozemku [m?] 244 ki 1,00
Dalsi vlivy - jinde nezahrnuté bez vlivu ki; 1,00
Index odliSnosti ocenovaného objektu I, 0,72
Jednotkova trzni cena ocefiovaného objektu JTC, [K&/m?] 5419
Celkova srovnavaci cena ocenovaného objektu 417258
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REKAPITULACE

OBVYKLA CENA

Predmétem ocenéni je nemovitd véc — pozemek p.C.st.105 se stavbou rodinného domu
¢.p.242, katastralni tizemi Police nad Metuji (k6d:725323), obec Police nad Metuji, okres
Nachod. Stavba rodinného domu je stavebné¢ dokoncena (s vyjimkou fasady), je neuzivana,
ptipadné pouze sporadicky. Bylo zjisténo poskozeni statického systému stavby a havarijni
stav stfesni krytiny.

Pozitivni faktory ovliviiujici obvyklou cenu nemovité véci:
- Mésto, dobra dostupnost zakladnich sluzeb
Negativni faktory ovliviiyjici obvyklou cenu nemovité véci:
- Spatny technicky stav objektu
- Podstandardni vybaveni
- Mala vymeéra pozemku
- Cena zjisténa je vyssi, nez cena obvykla

Pro tento konkrétni ptipad je cena urend na zdkladé porovndvaciho zpusobu jako cena
zjisténd, vypoctena podle platné ocetiovaci vyhlasky. Provadéci vyhlasky k zakonu
¢.151/1997 Sb. o ocenovani majetku (v aktudlnim znéni) jsou priabézné novelizovany praveé za
ucelem dosazeni relace mezi cenou zjiSténou, stanovenou podle ocenovaci vyhlaSky a cenou
obvyklou. Ocenovaci vyhlaska, postupuje pfi stanoveni ceny porovnavacim zpusobem,
pficemz tvlrce vyhlasky pro stanoveni udajii pro tento zptisob vypoctu disponuje nejuplné;si
databazi ovétitelnych udaj.

Porovnatelné nemovité véci

Ve vetejné pristupnych zdrojich lze najit nemovité véci shodného typu s nemovitou véci
ocenovanou, které vSak jsou srovnatelné pouze v n€kterych z rozhodujicich parametrt. Jedna
se 0 nemovité véci stejné technické charakteristiky — pozemky s rodinnym domem.

Ve vetejné pristupnych zdrojich 1ze najit pouze nemovité véci, jejichZ cena je pravé cenou k
jednani.

Cena zjisténa nemovité véci K¢ 450.020,-
Cena nemovité véci stanovena metodou srovnavaci K¢ 417.258,-

Z davodi vyse uvedenych je prihlédnuto k cené stanovené metodou srovnavaci.
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Po provedené analyze vSech dostupnych informaci znalec odhaduje,
Ze obvykla cena nemovité véci—
pozemek p.¢.st.105, jehoZ soucasti je stavba ¢.p.242 s prisluSenstvim,
katastralni uzemi Police nad Metuji (k6d:725323),
obec Police nad Metuji, okres Nachod,
po zaokrouhleni je:

420.000,- K¢

Slovy: ¢tyii sta dvacet tisic K¢

Uvedena obvykla cena nemovitych véci
predpoklada absenci neodstranitelnych pravnich vad.

Rizika:
- objekt je realizovan v zastavéném tizemi
- riziko pfekroceni hygienickych limitd koncentrace radonovych plynt existuje
- objekt se nenachdzi v uzemi, kde neni nutné uvazovat s moznosti vyskytem
ptirodnich katastrof
- vcasti C vypisu z KN je zapsano omezeni vlastnického prava (zédstavni pravo
exekutorské, zahajeni exekuce, exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti)

Ukoly pro znalce:

- Nanemovité véci nevaznou zadné zavady ani prava, které by drazbou nezanikly.

- Na nemovité véci nevaznou zadna prava, ani zavady, které by mély vliv na cenu
obvyklou

- Nemovita véc, ani zadna jeji ¢ast, neni kulturni pamatkou ve smyslu zvlastniho
pravniho piedpisu

- Cena zjisténa nemovité véci podle platné ocenovaci vyhlasky: 450.020,- K¢

- Cena obvykl4, za kterou je nemovitd véc prodejna: 420.000,- K¢

ProhlaSuji, Ze pri provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezavislou.

V Praze, dne 29.¢ervence 2020

vypracoval
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze
ze dne 27.5.1992, ¢.j.spr. 347/92, pro zékladni obor ekonomika a obor stavebnictvi.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod pofadovym ¢islem 6342-76/2020.

Znale¢né a nahradu nakladua Gctuji podle pripojené likvidace.

Ing. Jan MelS

znalec a odhadce
Bitovska 1227

140 00 Praha 4 — Michle
tel. 603 25 39 38

e-mail: jan.mels@atlas.cz
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