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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Zjisténi ceny obvyklé pozemku st.p.¢. 168, jehoz soucasti je rodinny diim €.p. 93 a pozemek p.p.¢.
101/6 v¢etné ptislusenstvi k.u. Drhovy, obec Drhovy, okres Piibram, kraj Stredocesky

1.2. Uéel znaleckého posudku

Insolvenéni fizeni

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel nesdé¢lil znalci zadné skutecnosti, které by mohly mit vliv na pfesnost zavéru znaleckého
posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka byla provedena dne 08.03.2024 za ptitomnosti p. Budky.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Metoda porovnani sjednanych cen - pifi porovnavaci metod¢ se jedna o vybér idaji do souboru pro
porovnani s predmétem ocenéni na zaklad¢ kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti
ke dni ocenéni. Poté navazuje srovndvaci analyza udajii vybraného souboru obdobnych piredméta
ocenéni s vyhodnocenim cen neddvno uskute¢nénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym
charakterem, velikosti, technickym a moralnim stavem a lokalitou. Toto srovnani se provadi
predevsim z dostupné databaze realitnich kancelafi. Skute¢né realizované prodeje ziskané z katastru
nemovitosti nevystihuji technicky stav a vybaveni piislusné nemovitosti. Uzitecnym zdrojem
informaci o skute¢né realizovanych cendch mohou byt i akce a drazby.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

- vypis z KN;

- kopie katastralni mapy;

- fotografie potizené pii mistnim Setfeni;

- spole¢ny souhlas (1zemni souhlas a souhlas s provedenim ohldSené¢ho stavebniho
zaméru €.j. MDOB 6837/2018/Tes ze dne 27. 02. 1918;

- protokol o zavére&né kontrolni prohlidce &.j. MDOB 3675/2023/Skr ze dne 11. 05.
2023;

- projektova dokumentace ,,Novostavba rodinného domu”, vypracovana Jifim Simrem;

- informace o skute¢né realizovanych prodejich - evidence katastralniho ufadu.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Veskeré podklady uZité pro zpracovani znaleckého posudku jsou bud’to pisemné, vydané ptisluSnymi
orgdny statni spravy, ptripadné elektronick¢ z vetené piistupnych informaénich databazi
spravovanych organy statni spravy. Dal$i podrobné informace o rodinném domé v dané lokalité byly
ovéfené pi1 mistnim Setfend.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

1. cena zjiSténa

resp. cena administrativni, se oznacuje cena zjisténa podle cenového piedpisu. V soucasné dobe¢ je
timto ptedpisem zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku o zméné nekterych zdkont (zdkon o
ocenovani majetku.

2. cena obvykla

Definice dle zakona ¢. 237/2020 Sb., kterym se méni zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku a
o zméné¢ nékterych zakonl (zdkon o ocenovani majetku), ve znéni pozdéjSich predpisii, a dalsi
souvisejici zakony:

§2, zédkona o ocelovani majetku zni: ,,Pokud tento zadkon nestanovi jiny zpisob ocenovani, ocenuji
se majetek a sluzba obvyklou cenou®.

§2, odst. 2, zdkona o ocefiovani majetku zni: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi
cena, kterd by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi
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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
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotddnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajictho nebo
kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvIlastni hodnota ptfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.”

V tomto piipad¢ byly pouzita porovnavaci metoda.

Porovnavaci metoda dava nejpfesnéjSi obraz o skutecné realizovanych prodejich a skutecné
realizovanych cenach.

Nejvetsi diiraz je pritom kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu nabidky a poptavky,
dale na vn&j$i i vnitini vlivy, tj. napf. umisténi lokality, obcanskd vybavenost, demografické
podminky, stabilita uzemi ve vztahu k izemnimu planu, vyuziti Gzemi podle platného tizemniho
planu, zivotni prostfedi, atd.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Metoda porovnani sjednanych cen - pifi porovnavaci metod¢ se jedna o vybér idaji do souboru pro
porovnani s predmétem ocenéni na zaklad¢ kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti
ke dni ocenéni. Poté navazuje srovndvaci analyza udajti vybraného souboru obdobnych piredméta
ocenéni s vyhodnocenim cen neddvno uskute¢nénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym
charakterem, velikosti, technickym a moralnim stavem a lokalitou. Toto srovnani je provedeno
vyhodnocenim tidajt skute¢né realizovanych prodejii z podkladiit KN.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Metoda porovnani sjednanych cen - pti porovnavaci metod¢ se jednd o vybér udaji do souboru pro
porovnani s predmétem ocenéni na zaklad¢ kritérii podle druhu predmétu ocenéni a jeho zvlastnosti
ke dni ocenéni. Poté navazuje srovndvaci analyza udaji vybraného souboru obdobnych predméth
ocenéni s vyhodnocenim cen neddvno uskute¢nénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym
charakterem, velikosti, technickym a morédlnim stavem a lokalitou. Toto srovndni se provadi
predevsim z dostupné databaze realitnich kancelafi. Skute¢né realizované prodeje ziskané z katastru
nemovitosti nevystihuji technicky stav a vybaveni pfislusné nemovitosti. Uzitecnym zdrojem
informaci o skute¢né realizovanych cendch mohou byt i akce a drazby.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Stfedocesky, okres Pfibram, obec Drhovy, k.4. Drhovy
Adresa nemovité véci:  Drhovy 93, 263 01 Drhovy

Vlastnické a evidencni udaje
SJM Budka Jan a Budkova Fialova Irena, ¢. p. 93, 263 01 Drhovy, LV: 259, podil 1 /1

Dokumentace a skutecnost

K oceniované nemovitosti byla pfedloZzena ¢ast projektové dokumentace bez technické zpravy,
vypracovana projektantem p. Jifim Simrem - z roku 2017.

Mistopis

Ocenovana nemovitost se nachazi v okrajové ¢asti malé obce Drhovy. Obec Drhovy (dfive téz Drhov)
se nachazi v okrese Pfibram, kraj Stfedocesky, asi 7 km jihovychodné od mésta Dobiis. Obci prochazi
silnice 11/119 Dobiis - Drhovy - Kiepenice - Sedl¢any. 200 m od domu je obecni tfad a autobusova
zastavka. Obecni Ufad v Drhovech provozuje obecni knihovnu. V obci je matetska Skola. Nachazi se
v samém centru obce.

Situace

Typ pozemku: zast. plocha ] ostatni plocha orna puda
[ trvalé travni porosty ] zahrada O jiny

Vyuziti pozemk: RD LI byty L1 rekr.objekt [ garaze [l jiné
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Okoli: bytova zéna O primyslova zéna 0 nakupni zéna

O ostatni

Ptipojky: O/ ¥ voda / ¥ kanalizace O /0 plyn

vert. / vl. [ / & elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. tf. [ silnice II.,ITLtF.
Poloha v obci: Sirsi centrum - zéstavba RD
Pistup k pozemku Xl zpevnéna komunikace [J nezpevnéna komunikace
Pristup pres pozemky

127/102 Obec Drhovy, €. p. 65, 26301 Drhovy

Celkovy popis nemovité véci

Ocenlovany rodinny diim €.p. 93 je samostatné stojici rodinny diim ve tvaru pismene ,,L* s terasou.
Obvodové zdivo je z tvarovek na zatepleni bez omitky. Dim je ptizemni bez podsklepeni s valbovou
stiechou. Stfesni krytina je z plechovych Sablon typu fimska taska, opatfenych ochrannym nétérem.
Duim je vybaveny bleskosvodem. V soucasné dobé nejsou dokoncené podhledy, omitka a terasa.
Jedna se o novostavbu, kterd byla dana do uzivani v roce 2023. Okna jsou plastova, vnitini omitky
vapenné, stropy se sadrokartonovymi podhledy. Do domu je zavedena voda z vrtané studny, ktera se
nachéazi na pozemku p.p.¢. 101/6. Je hlubok4 29 m. Dim je odkanalizovany do vefejné kanalizace
zakon&ené obecni COV. Odvodnéni stiechy je svedeno do deitové kanalizace se zasakovan na
vlastnim pozemku. Do domu je zavedena elektfina 230/400 V. Dim je mozné pfipojit na vefejny
vodovod, ktery je umistény v komunikaci pted domem.

Diim tvofti jedna bytova jednotka 5+1. Vytapéni domu a ohiev vody je prostfednictvim elektrokotle.
V domé nejsou radiatory, vytdpéni je podlahové. Podlahy jsou betonové s keramickou dlazbou nebo
z vinilu. V obyvaci mistnosti je dopliikové vytapéni krbovymi kamny.

Dispozice domu:

I.  Zavétii, chodba, 3 pokoje, hala (obyvaci ¢ast a jidelna s kuchynskym koutem a vstupem na
terasu), spiz, loZnice, Satna, technicka mistnost, 2 koupelny s WC (jedna koupelna ma vanu,
umyvadlo, bidet a splachovaci toaletu, druhd koupelna ma sprchovy kout, umyvadlo a
splachovaci toaletu).

Funk¢ni celek s domem tvoii pozemek p.p.€. 101/6 — orna ptda, ktery je vyuzivan jako zahrada o
rozloze 1 154 m?. Pozemek je v roviné oploceny potahovanym pletivem bez porostti a dievin.

Podle ptivodni projektové dokumentace mél byt dim neni vytapény tepelnym cerpadlem. V soucasné

dob¢ nemé dokoncené venkovni Gpravy (zpevnéné plochy pro parkovani automobili). Chybi fasada
domu a neni dokoncena venkovni terasa.

Diim je v dobrém stavu, odpovidajici modernimu zpiisobu bydleni.



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti
NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutec¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni

Komentaft: zastavni pravo smluvni k zajisténi pohledavky;

zahajeni exekuce (povéteny soudni exekutor Mgr. Martina) - exekuéni ptikaz k prodeji
nemovitosti;

zékaz zcizeni

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd véc neni pronajimana

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Rodinny diim ¢&.p. 93
2. Pozemky st.p.€. 168 a p.p.c. 101/6

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny diim ¢€.p. 93



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro analyzu dat byla pouzitd porovnavaci metoda. Na zakladé skute¢né realizovanych prodej, jejichz
data byla ziskéna z databaze KN byly vybrané nemovitosti podobného vyuziti a lokality.

Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a zohlednény pomoci korek¢énich koeficientd.

4.2. Ocenéni
Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny diim
Adresa predmétu ocenéni: Drhovy 93

263 01 Drhovy
LV: 259
Kraj: Stfedocesky
Okres: Piibram
Obec: Drhovy
Katastralni tzemi: Drhovy
Pocet obyvatel: 273

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 3 280,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Niazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: Do 500 obyvatel \ 0,50

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

O3. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod a 1 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zelezni¢ni zastavka, nebo 1 0,90
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo V 0,85

sluzby — zakladni sortiment)

Z4kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2 * O3 * O4 * Os * Og = 512,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 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 Sb., ¢.
303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a €. 237/2020 Sb. a
vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb.,
¢.443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sb.
a ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadeji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sh.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce 1| 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je \% 0,00
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stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 1| 0,00
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu 1| 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva - bez dalSich vliva 1 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech ViI 0,80
9. Obcanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby — Il 0,90

zékladni sortiment) nebo zadna

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po*(1+ > Pi)=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* (L+ ¥ Pj)=1,000
i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 obyvatel
veetné
Nazev znaku ¢. Pi
I
I

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim celku 1,01

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Rezidencni zastavba 0,03

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce 1| 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrske sité, které ma obec: Pozemek lze I -0,10
napojit pouze na nékteré sit¢ v obci - vodovod na haranici pozemku, chybi
plynovod

5. Obc&anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni dostupna Il -0,05
zadna obcanska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti ~ VII 0,01
parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — dobra 1 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Bez moZnosti komeréniho I 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost | 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi | 0,00

11
Index polohy Ip=P1*(1+> P;i)=0,899
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:



Koeficient pp = IT * Ir = 0,583

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

Koeficient pp = It * Ir = 0,899

1. Rodinny diim €.p. 93

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Stifedocesky kraj, obec do 2 000 obyvatel

Stari stavby: 2 roky

Zakladni cena ZC (pfiloha €. 24): 4102,- K&/m®

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1. NP: (7,00*5,55)+(10,20*16,40) = 206,13 m?

ZastteSeni: (7,00*5,55)+(10,20*16,40)/2 = 122,49 m?

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstruk¢ni vyska

1. NP: 206,13 m? 3,00 m

ZastfeSenti: 122,49 m? 3,10 m

Obestavény prostor

1. NP: ((7,00*5,55)+(10,20*16,40))*(3,00) = 618,39 m?

Zastieseni: ((7,00*5,55)+(10,20*16,40)/2)*(3,10) = 379,72 m®

Obestavény prostor - celkem: = 998,11 m?

PodlaZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlaZi: ZP1 = 206,13 m?

Zastavéna plocha vSech podlazi: /P = 328,62 m?

Podlaznost: ZP/ZP1=1,59

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku C. Vi

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

1. Druh stavby: samostatny rodinny dim Il 0,00

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

3. Tloustka obvod. stén: 45 cm I 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 vetej. IV 0,04
kanal. nebo domovni ¢istirna

6. Zptsob vytapéni stavby: v ptevazujici ¢asti vytapéni podlahové, v 0,05
teplovzdusné vytapeni

7. Z&Kl. ptislusenstvi v RD: uplné nadstandard. nebo vice zakl. piisl. v 0,05
standard. proved., popfipad¢ pradelna

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalsiho vybaveni I 0,00
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9. Venkovni tpravy: minimalniho rozsahu I -0,03

10. Vedlejsi stavby tvoftici ptislusenstvi k RD: bez vedlejSich staveb I 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem i 0,01

12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 11 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba ve vyborném stavu I 1,05

Koeficient pro staii 2 roky:
s=1-0,005*2=0,990
12
Index vybaveni lv=1+ > Vi)*V13*0,990=1,175

i=1
Nemovitd véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 0,899

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iv = 4 102,- Ké&/m? * 1,175 =4 819,85 K&/m®
CSp=0OP*ZCU * IT* Ip = 998,11 m® * 4 819,85 K&/m®* 1,000 * 0,899= 4 324 855,69 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zpisobem = 4 324 855,69 K¢

2. Pozemky st.p.¢. 168 a p.p.¢. 101/6
Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 0,899

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 1| 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZzitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zékladové podminky Il 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00
6
Index omezujicich vliva lo=1+> Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,899 = 0,899
Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny

odvozené

-11 -



Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zattidéni Z[afc o)’ Index  Koef, lflpgc pacy
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 512,- 0,899 460,29
Typ Nézev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 168 288 460,29 132 563,52
nadvofti
§ 4 odst. 1 orna puda 101/6 1154 460,29 531 174,66
Stavebni pozemky - celkem 1442 663 738,18
Pozemky st.p.¢. 168 a p.p.¢. 101/6 - zjiSténa cena celkem = 663 738,18 K¢

TrZni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny diim €.p. 93

Ocenovana nemovita véc

Obestavény prostor: 998,11 m?

Zastavéna plocha: 328,62 m?

Plocha pozemku: 1 442,00 m?
Venkovni pohledy

Chodba 1. Koupelna s WC
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2. koupelna s WC Komora s bojlerem

Détsky pokoj 1 Loznice Détsky pokoj 2

—y
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Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny dim ¢.p. 85
Lokalita: Drhovy, okres Piibram
Popis: Dim byl dan do uzivéani v roce 2020 - novostavba. Je napojeny na vlastni studnu a

vetfejnou kanalizaci. Plyn zde zavedeny neni. Vytapéni domu je pfes centralni kotel.
V-4122/2022-211 ze dne 11. 05. 2022

Typ stavby: Jednopodlazni nepodsklepeny rodinny dium.

Pozemek: 1 308,00 m?

UZzitna plocha: 155,00 m?

Zastavéna plocha: 173,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00 1
K3 Poloha 1,00 m
K4 Provedeni a vybaveni - chybi venk. upravy a pfedni oploceni \ -
0,90 Zdroj: katastr nemovitosti

K5 Celkovy stav - nedokoncené podhledy, bez gardze 0,85
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 1,05
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

10 990 000 K¢ 0,80 8792 000 K¢

Nazev: Rodinny diim ¢.p. 83
Lokalita: Drhovy, okres Piibram
Popis: Dim byl dan do uZivani v zaii roku 2019 - novostavba. Je napojeny na vSechny

inzenyrské sité véetné solarnich paneltl. Plyn zde zavedeny neni. Dim je kompletné
dokonceny, pozemek je upraveny s okrasnymi porosty a dievinami. Za domem se
nachazi dvougaraz a kryty zapustény bazén.
Typ stavby: Jednopodlazni nepodsklepeny objekt
V-4469/2022-211 ze dne 23. 05. 2022

Pozemek: 1 478,00 m?
Obestavény prostor: 1 300,00 m®
UZitna plocha: 201,00 m?

Zastavéna plocha: 246,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu - mensi objekt 0,90 o
K3 Poloha 1,00 \ et o b
K4 Provedeni a vybaveni - chybi bazén, dvougaraz. oploceni el =\ -
0,80 Zdroj: katastralni ufad
K5 Celkovy stav - chybi fasada , dokonc¢ené podhledy 0,85
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

17 250 000 K¢é 0,61 10 522 500 K¢
Nazev: Rodinny diém ¢&.p. 69
Lokalita: Drhovy, Piibram
Popis: Dtim byl dén do uzivéani v roce 2020 - novostavba. Je napojeny vetejné sité. Plyn zde
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zavedeny neni. Vytapéni domu je pies centralni kotel. Pozemek je oploceny. pozemek]
je upraveny osdzeny okrasnymi dievinami. Soucasti domu je garaz. Na pozemku je

bazén.
Podlazi: Dvoupodlazni rodinny dm bez podsklepeni
V-8749/2023-211 ze dne 07. 11. 2023
Pozemek: 1 000,00 m?
Obestavény prostor: 976,00 m®
Uzitna plocha: 150,00 m?
Zastavéna plocha: 117,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - oploceni, venkovni tpravy 0,85
K5 Celkovy stav - chybi podhledy, dokonéeni fasady 0,85 Zdroj: katastr nemovitosti
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
14 500 000 K¢& 0,72 10 440 000 K¢
Nazev: Rodinny dim ¢.p. 20
Lokalita: Drhovy, okres Piibram
Pozemek: 669,00 m?
Zastavéna plocha: 131,00 m?

Pouzité koeficienty:

V-9860/2023-211 ze dne 18. 12. 2023

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - novy dim 1,30
K5 Celkovy stav - chybi oploceni, podhledy, venk. upr 0,80
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 1,05
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena Celkovy koeficient Kc

5990 000 K¢& 1,09

Zdroj: katastralni ufad

Upravena cena
6529 100 K¢

Minimalni jednotkové porovnavaci cena
Primérna jednotkova porovnévaci cena
Maximalni jednotkova porovndvaci cena

6 529 100 K¢
9070 900 K¢
10 522 500 K¢

Primérné jednotkova cena

Vysledna porovnavaci hodnota

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani

9070 900 K¢
9070 900 K¢

Pro porovnani byly pouzité stejné nemovitosti jako v bieznu 2024. Od té doby nebyly v této lokalité
realizované jiné prodeje. Z tohoto duvodu zustaly pro aktualizaci znaleckého posudku stejné

nemovitosti pro porovnani.

- 15 -



4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Rodinny dim ¢.p. 93 4 324 856,- K¢

2. Pozemky st.p.¢. 168 a p.p.¢. 101/6 663 738,- K¢
Vysledna zjiSténa cena - celkem: 4 988 594,- K¢
Vysledna zjiSténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 4988 590,- K¢

slovy: Ctyfimilionydevétsetosmdesatosmtisicpdtsetdevadesat K&

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 4 988 590 K¢

slovy: Ctyfimilionydevétsetosmdesatosmtisicpétsetdevadesat K&

Rekapitulace ocenéni na trznich principech
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny dtm ¢.p. 93 9070 900,- K¢
Porovnavaci hodnota 9070900 K¢
Obvykla cena 9 000 000 K¢
slovy: Devétmilionii K¢

Silné stranky

- kromé plynu moZnost ptipojeni na veskeré inZenyrské sité;
- velmi dobry technicky stav nemovitosti - novostavba;

- klidna lokalita vhodna k bydleni;

- velky pozemek v roving;

Slabé stranky
- obec s omezenou obcanskou vybavenosti;
- nedokonc¢ené venkovni Gpravy domu a pozemku.

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pro navrzeni vysledné obvyklé hodnoty nemovitosti byla pouZzita srovnavaci metoda ocenéni.
Vzhledem k charakteru ocefiovanych nemovitosti a pouzitym vstupnim idajim tato metoda nejlépe
popisuje jejich hodnotu. Vzhledem ke stavebné technickému stavu, velikosti a funkénimu vyuziti
nemovitosti, investicnim moznostem v daném regionu, potencidlnim konkurené¢nim objektlim,
zohlednénim vysSe zminovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit, navrhuji:
obvyklou cenu rodinného domu ¢.p. 93 véetné pozemki st.p.¢. 168 a p.p.¢. 101/6 k.iu. Drhovy,
obec Drhovy, okres Pribram véetné prisluSenstvi na 9 000 000,- K¢.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Informace sdélené zadavatelem posudku byly v souladu se zjisténim pii mistnim Setfeni a zohlednény
v analyze. Obvykla cena byla stanovena jako aritmeticky primér upravenych sjednanych cen a
nasledn¢ bylo provedeno zaokrouhleni. Dale byly stanovené slabé a silné stranky ocenované
nemovité véci.

5.2. Kontrola postupu

Idedln¢ by méla kontrolovat jina osoba a sepsat postup kontroly (jednotlivé kroky, které byly
kontrolovény).

Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vetejn¢ ptfistupné databdze a data z KN. Zpracovani dat odpovida
potfebam analyzy, zpracovani je provedeno v predepsanych tabulkiach. Na zdkladé analyzy
jednotlivych parametri byly stanovené celkové koeficienty zohlednujici cenotvorné faktory. Na
zéakladé interpretace vysledki analyzy byla stanovena cena obvykla.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Zjisténi ceny obvyklé pozemku st.p.¢. 168, jehoZ soucésti je rodinny dim &.p. 93 a pozemek p.p.c¢.
101/6 v¢etné prisluSenstvi k.a. Drhovy, obec Drhovy, okres Ptibram, kraj Stitedocesky

Obvykla cena 9000 000 K¢

slovy: Devétmilionti K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost
Porovnévaci metoda je zalozena na usudku znalce. Zavér je tak jen pravdépodobny
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Odména, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednéna smluvné.

Znale¢né Gctuji dokladem ¢. 59/2024.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim ptedsedy Krajského soudu v
Plzni ze dne 28. 8. 2013 pod ¢.j. Spr 496/2013, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady,
se specializaci nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢islem 065674/2024.

V Kiraslicich 20. 08. 2024

Ing. Galina OZanova
Wolkerova 1234/51
358 01 Kraslice

Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.14.4.
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