ZNALECKY POSUDEK
¢. 1158/098/2017

o cen¢ rodinného domu vcetné soucasti, prislusenstvi a pozemka
v Borkovicich €.p. 109, okres Tabor

l. cenou dle ocenovaciho predpisu
1. cenou v ¢ase a misté obvyklou

Objednavatel znaleckého posudku: REXIM REALITY s.r.o, ICO: 49245031
Murmanska 1475/4
10000 Praha 10

Ukel znaleckého posudku: Ocenéni majetku se provadi pro zjisténi ceny v Case

a misté obvyklé

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu ¢. 121/2000 Sb.,
¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., €. 350/2012 Sbh., ¢. 303/2013
Sb., & 340/2013 Sb., & 344/2013 Sb. a 228/2014 Sb. a vyhla§ky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016 Sb., podle stavu ke dni
21.9.2017 znalecky posudek vypracoval:

Tomas Uher
Rohacova 853
39181 Veseli nad Luznici

Pocet stran: 15 vcetné titulniho listu a 13 stran ptiloh. Objednavateli se predava ve
2 vyhotovenich.

Ve Veseli nad Luznici 1.10.2017




A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Zhotoveni znaleckého posudku

- na rodinny ditm, véetné soucdsti, prisluSenstvi a pozemkiui
v Borkovicich ¢.p. 109, okres Tabor
- cenou zjisténou, dle vyhlasky Ministerstva financi ¢. 443/2016 Sb., kterou se provadéji néktera

ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenlovani majetku, ve znéni
pozd¢jsich novel.

- cenou v ¢ase a misté obvyklou

2. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Rodinny dim vcetn¢ soucasti, ptislusenstvi a pozemka v k.1.
Borkovice
Adresa pfedmétu ocenéni: Borkovice 109

391 81 Borkovice

LV: 409 a 430
Kraj: Jihocesky
Okres: Tabor

Obec: Borkovice
Katastralni tizemi: Borkovice
Pocet obyvatel: 222

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =1 051,00 K&/m?

Koeficienty obce

Niazev koeficientu ¢ Pi

OL1. Velikost obce: Do 500 obyvatel \Y/ 0,50
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
O3. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80
O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod a | 0,85

kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: Zelezni¢ni nebo autobusova zastavka 1 0,90
06. Obcanska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo V 0,85

sluzby — zakladni sortiment)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O, * O3 * O4 * Os * O = 164,00 K¢&/m®




3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 21.9.2017 za ptitomnosti vlastnika a znalce.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Znalci byly piedlozeny nasledujici podklady:

- informace z evidence CUZK, pro k.0. Borkovice

-vypis z LV €. 409 a LV ¢. 430

- snimek katastralni mapy a ortofotomapy pro danou nemovitost
a dale byla pouzita

- fotodokumentace znalce

- mistni Setfeni
- ocenovaci predpisy, pomucky pro zaméfovani, digitalni fotoaparat, laserovy dalkomér

5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Vlastnik stavby: Adéla Kapralova, Borkovice 109, 391 81 Borkovice, vlastnictvi: vyhradni
Vlastnik pozemku: Adéla Kapralova, Borkovice 109, 391 81 Borkovice, vlastnictvi: vyhradni

Vlastnické udaje jsou zfejmé z vySe uvedenych informaci o nemovitostech z LV ¢. 409 a
LV ¢&. 430, pro k.0. Borkovice, které jsou ptilohou tohoto znaleckého posudku.

6. Dokumentace a skute¢nost

K ptedmétu ocenéni nebyla doloZena Zadna stavebni dokumentace. Znalec provedl mistni
Setfeni a dale byly znalci poskytnuty pouze ustni informace, které tento povazuje za pravdivé.
Znalec u védomi této skute€nosti provedl ocenéni nemovitosti s vyhradou toho, Ze neptebird
zodpovédnost za poskytnuté udaje a dale tyto ani jiné dostupné udaje nezkouma a bere je jako
pravdivé a redlné.

7. Celkovy popis nemovité véci

Ocenovan je rodinny dim (dale jen RD) v Borkovicich ¢.p. 109, okres Tabor . RD byl
postaveny v roce 1975 na st.p.C. 2/3. Dale je oceniovan pozemek p.¢. 49/5 a p.€. 50/9. Z LV €. 430 je
oceniovan podil 1/4 na pozemku p.¢. 50/12. V okoli jsou ostatni solitérni a fadové RD uzivané k
obytnym tcelim. Dim neni pronajiman. RD je cca 400 m od zastavky.



Rodinny diim je jednobytovy v dispozici 4+1 s jednou koupelnou a 2xWC. RD ma 2 NP. a
podkrovi, které miize byt zastavéno. Zastavéno vSak neni. ZastfeSeny vstup s malym skladem pied
RD. Stavba je zanedbana bez udrzby.

Cena rodinného domu uréena porovnavacim zptisobem, zahrnuje i cenu spole¢né uzivanych
venkovnich uprav, uvedenych v pfiloze ¢. 17 k vyhlasce, kromé polozek ¢. 15, 19, 21, 23, 34 a
popiipadé€ cenu spolecné uzivanych vedlejSich staveb, pokud soucet vymeér jejich zastavénych ploch
neni v&t$i nez 25 m?. U RD se nachézi stavba skladu o vymeéte do 25 m2

RD je zalozen na betonovych zakladech s izolaci. Izolace caste¢né poruSena. Svislé
konstrukce 1.NP jsou provedeny z palenych blokt. Stropy betonové pieklady do I, vapenna omitka,
podlahy betonova mazanina, dlazba, ¢astecné PVC. Konstrukce stfechy sedlova, krov dfevény a
Castecn¢ pultova. Stiesni krytina osinkocementové Sablony, klempiiské konstrukce z pozink.
plechu. Vnéjsi omitky bfizolitové, vnitini omitky vapenné Stukové. Vnitini obklady standardni
keramické na WC a v koupelné, ¢asteéné opadané a znehodnocené. Schody do podkrovi dievéné.
Dvete jsou dievéné hladké, vstupni prosklené. Okna plastova. Krytiny podlah v obytnych
prostorach textilni a PVC. V ostatnich prostorach keramickd dlazba. Vytapéni lokalni krbovymi
kamny na TP (pouze jedna mistnost). Elektroinstalace je tfifazova s pojistkovymi automaty,
puvodni rozvod, rozvadé¢ ptivodni, Al. Bleskosvod instalovan. Rozvod TUV a SUV v oceli. Zdroj
TUV bojler na hranici své Zivotnosti. Instalace plynu neni do domu provedena. Vefejny vodovod.
Kanalizace je provedena do vefejné kanalizacni sité vedené v komunikaci. Vybaveni kuchyné
standard. Vybaveni 2 x WC, koupelna, vana, WC standardni splachovaci.

Na pozemku st.p.€. 2/3 se nachazi déle stavba skladu. Vymeéra skladu ¢ini 24,90 m® a je
zapogitan v cené za m® RD. Venkovni upravy minimélniho rozsahu.

Ptipojeni na IS mimo rozvodu zemniho plynu.

8. Obsah znaleckého posudku

LV ¢ 409
1. RD Borkovice ¢.p. 109
2. Pozemky

Vécna biremena vaznouci na majetku
1. VB vedeni kanaliza¢ni ptipojky

LV ¢ 430
1. Pozemek podil 1/4


příloze%20č.%2017%20

B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zékont
¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., &. 340/2013 Sb., & 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&.
441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb. a €. 443/2016 Sb.,
kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nizev znaku ¢ Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucdsti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana I 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80
9. Obcanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo i 0,90

sluzby — zakladni sortiment) nebo zZadna

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

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Pg* (1+ Y P;)=0,648
i=1

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

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Pg* (1+ ¥ Pj)=1,000

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Nazev znaku ¢ Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,01
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,03
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové Casti obce Il -0,01




4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské 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 I 0,00

dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00

dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — I -0,01
Spatna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Nevyhodnéd pro | -0,01
ucel vuziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Prumérna nezameéstnanost | 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva - bez vlivu I 0,00

11
lp=P;*(1+ 3 P})=1,010

i=2

Index polohy

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy

¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * Ip = 0,654

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

Koeficient pp = I+ * I = 1,010

LV ¢ 409

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Typ objektu:

Poloha objektu:

Stafi stavby:

Zakladni cena ZC (pfiloha €. 24):

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1. RD Borkovice ¢.p. 109

Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda
JihocCesky kraj, obec do 2 000 obyvatel
42 let

2 095,- K¢&/m®

1.NP: (8,00*7,00)+(2,30*2,40) = 61,52 m°
2.NP: (8,00%7,00) = 56,00 m*
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1.NP: 61,52 m° 3,00m

2.NP: 56,00 m* 2,90 m

Obestavény prostor

1.NP: ((8,00%7,00)+(2,30*2,40))*(3,00) = 184,56 m*
2.NP: ((8,00*7,00))*(2,90) = 162,40 m*
Zasteseni: ((8,00%7,00))*(2,80/2) = 78,40 m®
Zastfeseni pult: (2,30*2,50)*(0,20/2) = 0,58 m*



Obestavény prostor - celkem:

42594 m°

PodlaZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 61,52 m*

Zastavéna plocha vsech podlazi: P = 117,52 m?

Podlaznost: ZP/Z7ZP1=191

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢, Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny | typ B
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou

1. Druh stavby: dvojdomek, dim tadovy I -0,01

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo Il 0,00

3. Tloustka obvod. stén: 45 cm | 0,00

4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 do 2 v¢etné I 0,01

5. Napojeni na sité (pfipojky): ptipojka elektro, voda, napoj. na vefej. IV 0,04
kanal. nebo domovni ¢istirna

6. Zptisob vytapéni stavby: lokdlni na tuha paliva | -0,08

7. Zakl. ptislusenstvi v RD: uplné nadstandard. nebo vice zakl. pfisl. v 0,05
standard. proved., popiipad¢ pradelna

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalsiho vybaveni I 0,00

9. Venkovni upravy: zanedbatelného rozsahu | -0,05

10. Vedlejsi stavby tvoftici prislusenstvi k RD: standardni ptislusenstvi 1l 0,07
- vedlejsi stavby celkem do 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 I 0,00
celkem

12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu Il 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou — 1 0,85

(predpoklad provedeni menSich stavebnich tprav)
Koeficient pro staii 42 let:
s=1-0,005*42=0,790
12
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi) *Vi3*0,790 = 0,692

1=1

Nemovitd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,010

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 2 095,- K&/m® * 0,692 = 1 449,74 K&/m®
CSp=0OP *ZCU * It * |p = 425,94 m> * 1 449,74 K&/m® * 1,000 * 1,010= 623 677,28 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem

623 677,28 K¢



2. Pozemky

Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,010

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Niazev znaku ¢ Pi

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

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
veetn€; ostatni orientace

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

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

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

6. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - BEZ VLIVU -0,10

6

Index omezujicich vlivi lo=1+) P;i=0,900
i=1

Celkovy index I = I+ * Io * I = 1,000 * 0,900 * 1,010 = 0,909

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

w1y Z3kl. cena Upr. cena
Zatfidéni (K& /mz] Index  Koef. [Ké /mz]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 164,- 0,909 149,08
§ 4 odst. 2 - stavebni pozemek - nezastavény, urceny k zastavéni - bez privedenych inZ. siti
§ 4 odst. 2 - bez siti 164,- 0,909 0,800 119,26
, Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev &islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 2/3 229,00 149,08 34 139,32
nadvofi
§ 4 odst. 2 - bez orna puda 49/5 67,00 119,26 7990,42
siti
§ 4 odst. 2 - bez orna puda 50/9 176,00 119,26 20 989,76
siti
Stavebni pozemky - celkem 472,00 63 119,50
PozemkKy - zjiSténa cena = 63 119,50 K¢



Vécna bifemena vaznouci na majetku

1. VB vedeni kanaliza¢ni pripojky

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym birementm

Druh vécného bifemene: sluzebnosti - ocenéné pausalni ¢astkou
Hodnota vécného biemene se stanovuje dle § 16b odst. 5) zakona ¢.
151/97 Sb. na jednotnou ¢astku::

10 000,- K¢

Ocenéni vécného biremene ¢ini

10 000,- K¢

LV ¢ 430

1. Pozemek podil 1/4

Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zikladnich cen pro pozemky komunikaci

Znak Pi
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vetejného

prostranstvi a drah

I Ugelové komunikace, vlecky a mistni komunikace IV tfidy -0,25

(samostatné chodniky, cyklistické stezky, cesta v chatovych

oblastech, obytné a pé&si zony)
P2. Charakter a zastavénost tizemi

IV kat. uzemi sidelni ¢asti obce 0,05
P3. Povrchy

II Komunikace s nezpevnénym povrchem -0,03
P4. Vlivy ostatni neuvedené

III Vlivy snizujici cenu -0,30
PS5. Komer¢ni vyuZiti

I Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,30

4
Uprava zékladni ceny pozemkd komunikaci I=Ps*(1+> Pj)=0,141
i=1
Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk
Zatiidéni Z[alg. /I(;egr]la Koeficienty Lflpgc /(I:;leg]a
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace
§ 4 odst. 3 164,- 0,141 1,000 23,12
Jednotkova cena pozemku nesmi byt niz§i nez 30,- K&/ m®. 30,-
. Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena

Typ Nazev dslo ] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 3 ornd puda 50/12 345,00 30,00 10 350,-
Ostatni stavebni pozemek - celkem 345,00 10 350,-
Pozemek podil 1/4 - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 10 350,- K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/4

Pozemek podil 1/4 - zjiSténa cena =

2 587,50 K¢



C. REKAPITULACE

LV ¢ 409
1. RD Borkovice &.p. 109 623 677,30 K&
2. Pozemky 63 119,50 K¢
Ocenéni - celkem: 686 796,80 K¢

Vécna bifemena vaznouci na majetku

‘ 1. VB vedeni kanaliza¢ni ptipojky ‘ -10 000,- K¢ ‘
Vécna bfemena vaznouci na majetku - celkem: -10 000,- K¢
Vysledna cena po odecteni biemen - celkem: 676 796,80 K¢
LV ¢ 409 - celkem: 676 796,80 K¢
LV ¢ 430

| 1. Pozemek podil 1/4 \ 2 587,50 K¢ |

LV ¢ 430 - celkem:

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Sestsetsedmdesatdevéttisictistaosmdesat K&

2 587,50 K¢

679 384.30 K¢

679 380,- K¢

10




11.ZJISTENI CENY V CASE A MiSTE OBVYKLE

%

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku je v § 2, odst. 1 popsan ,,Zpusob
ocenovani majetku a sluzeb* takto :

Majetek a sluzba se oceiiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfii
prodejich stejného popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
Vv 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 mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi
trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky ptirodnich ¢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 ptiklddana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykla cena vyjadruje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Stanovend, resp. odhadnutd cena v Case a misté¢ obvykla je penéznim vyjadifenim uznani
hodnoty zbozi (v nasem ptipadé nemovitosti) subjektii vstupujicich na trh. Kriteriem uznani
hodnoty zbozi je ochota kupujiciho subjektu vynalozit uréitou ¢astku za predmétné zbozi, popf.
sluzbu v Case a misté. V drtivé vétSin€ se jedna o odraz zprimériiovanych dosazenych cen za véci
srovnatelného druhu, stafi, vlastnosti v Case, coZ je v tomto piipad¢ obtizné¢ mozné. Do poméieni
vstupuji rizné faktory se svymi vahami, které rozhodn& nemusi byt identické u kupujicich subjektu.
Tyto faktory by objektivné mély odraZet proménlivost reality, kterd rozhodné neni statickym
prvkem, nybrz vyznamné dynamickym (to, co se bude pro jeden subjekt zdat velmi vyhodné,
nemusi byt s ohledem na zamér vyhodné pro subjekt druhy). Je nutné mit na paméti, Ze zbozi, tedy
i nemovitost, mohu prodat pouze za ekvivalent vyjadfeny napi. v penézich pouze ve vysi, kterou je
kupujici subjekt ochoten zaplatit. Jak jiz bylo shora uvedeno, na odhad ceny v Case a misté obvyklé
ma vliv celd plejada faktorti. Budou jimi rozhodné umisténi, dopravni dostupnost, soucasné i
budouci vyuziti, vyméra a tvar pozemku, dislokace v misté, okolni prostfedi, navaznost na
infrastrukturu, efektivnost eventuelniho dal$itho zpenézeni, komeréni atraktivita nemovitosti,
moznost dalSiho rozvoje, mira nutnosti investic, region, v némzZ je dislokovan oceflovany majetek a
fada dalsich.

Takto stanoveny odhad ceny v ¢ase a misté obvyklé je poplatny zdroji vstupnich dat v ¢ase a
misté, zpusobu nalozeni stémito daty a v neposledni fadé interpretaci vystupi v poméfeni
srovnatelnych druhd zbozi. S ohledem Kk vyse uvedenému si znalec nemize osobovat licenci
naprosté presnosti stanoveni takové ceny a z toho ditvodu je cena obvykla stanovena piiblizné okolo
udaje, do které¢ho by se mohly vejit zaméry fiktivnich kupujicich subjektt.

Stanoveni obvyklé — trzni ceny RD je relativné mozné z dlivodl existence alesponl ramcoveé
srovnatelnych nabizenych objektd, a to 1 v z4mové oblasti (Borkovice), v soufasném stavu,
soucasném vyuziti, budoucim vyuziti a pod, vSak nikoliv co do konstrukce RD, dispozice a stafi.
V nabidce je nabizen RD piimo v Borkovicich. Dalsi nabidky jsou z Vescti a Zimutic. Stanoveni
obvyklé ceny bylo provedeno z internetového zdroje — Sreality.cz a na zakladé obchodovanych cen
realit v lokaci. Znalec konzultoval prodejni ceny obdobnych RD v lokaci s makléfi nabizejici
podobné RD. Tyto RD se pomérné dlouho nabizeji a je o né mensi zajem.
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Pro hodnoceni srovnani RD byly nalezeny celkem 3 nabidky RD se vzdalen¢ kvalitativnimi
a kvantitativnimi znaky. VSechny porovnavané nemovitosti jsou v perimetru cca 10 km od
Borkovic a jsou ulozeny v archivu znalce - nejsou piilohou tohoto znaleckého posudku.

Vyse obvyklé — trzni ceny, je provedeno porovnanim obdobnych nemovitosti v ¢ase a jak jiz
shora uvedeno, v blizkém okoli. Déle znalec zohlednil skute¢nost pozadované — inzerované ceny za
nemovitost v navyseni o 15 % z celkové ceny. Toto navySeni prodejni ceny je piipocteno
prodavajicim (popt. realitni kanceldii) k prodejni cené, jednak pramérnou vysi provize
zprostiedkovatele prodeje a dale navySenim ceny prodavajicim z divodu moznosti jednani o
prodejni/kupni cené. Proto vySe uvedené navyseni znalec z ceny odpocitava.

Uroveii obvyklych (obecnych, trznich) cen je v podstatd odrazem zprimériiovanych
dosazenych cen za véci srovnatelného druhu, stari, vlastnosti a v Case. Specifikace ,,v misté*
znamena v blizkém okoli, coz pro ucely tohoto posudku bylo mozné realizovat (viz text vyse).
Specifikace ,,v Case znamend optimalni Casové rozpéti — cca 4 meésice od rozhodného data

uvetejnéni.

- relativni blizkost centra obce
- zavedena kanalizace

- dalsi dva pozemky

- sklad na pozemku

- ptivodni stav prakticky vSech konstrukci objektu,
- pouze jedna mistnost vytapéna

- vytapéni kamny na TP

- bez zasadnich oprav a udrzby

cena koeficient cena po uzitna Piepocet
umisténi redukce na | redukci na plocha | redukované
celkem
pramen pramen m2 ceny / m2
RD Borkovice 109, 4+1 108

1 | RD Vesce 41, 4+1, 1500 000 0,85 1275000 104 12 260
2 | RD Borkovice 102, 4+1, Okal 1700 000 0,85 1445 000 200 7225
3 ?;é‘;‘“““e 37, fadovy patrovy Okal | 44 999 0,85 510 000 155 3290
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celkem primér 1361894

maximum | 1568 284
minimum 987 957

smérodatna vybérova odchylka | 324 420

pravdépodobna spodni hranice | 1037 473

pravdépodobna horni hranice | 1 686 314

V piepoctu na 101 - Index odlisnosti RD v Borkovicich €.p. 109 €ini cena srovnadnim ¢astku

Spodni hranice intervalu 1037 473,-KEx0,58= 601734,-Kc¢
Horni hranice intervalu 1686 314,- KEx0,58= 978 062,- K¢
Stfed intervalu (601 734,- K¢ + 978 062,- K¢&)/2 = 789 898,- K&/m2

D. POROVNANI ZJISTENYCH CEN

. Zjisténa cena 679 380,- K¢
. Cena zjiSténa piepoctem 789 898,- K¢
E. ZAVER

Znalec provedl odhad, mozné obvyklé ceny objektu RD v Borkovicich ¢.p. 109 a
s piihlédnutim k okolnostem vztahujicim se k pfedmétnym nemovitostem (stavebné technicky stav
RD, umisténi, zajem o tento druh nemovitosti a pod), by se mohla cena obvykla, u pfedmétnych
nemovitosti pohybovat okolo ¢astky 789 898,- K¢&. Znalec po zaokrouhleni stanovuje ¢astku

790 000,- K¢

1.10.2017

Tomas Uher
Rohacova 853
39181 Veseli nad Luznici
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F. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany piedsedou Krajského soudu v Ceskych
Budé¢jovicich ze dne 26.5.2009 pod ¢.j. Spr 1158/2008 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. €. 1158/098/2017 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu ndklada uctuji dokladem ¢. 098/2017.

G.SEZNAM PRILOH

-vypis z LV €. 409 a LV ¢. 430
- snimek katastralni mapy a ortofotomapy pro danou nemovitost
- fotodokumentace znalce
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