Znalecky posudek ¢. 6573/033/2020

0 cené nemovitosti
- rod. dim ¢.p.112, véetné pozemku st.152, bez trv. porostii pro k.0. Podboransky
Rohozec, obec Podbotansky Rohozec, okres Louny, kraj Ustecky

Objednatel posudku: JUDr. Ivana Demutova
Dvorakova 36
438 01 Zatec

Ugel posudku: zajisténi podkladii pro jednani pti zpen&Zeni majetku
(v souvislosti s likvidaci dédictvi 35D 413/2018-372)

Dle vyhlisky Ministerstva financi Ceské republiky ¢&. 441/2013 Sb., kterou se provadéji
nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku, v ucinném znéni, ve
znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sb., vyhlasky &. 53/2016 Sb., vyhlasky
€. 443/2016 Sb., vyhlasky ¢. 457/2017 Sb. a vyhlaSky & 188/2019 Sb., podle stavu ke dni

06.07.2020 posudek vypracoval:
Ing. Miroslav Sahulka

Hluboka cesta 442
439 81 Kryry
tel. 775701216

Znalecky posudek obsahuje 8 stran, vCetné titulniho listu a znal. dolozky, a piedava se
objednavateli ve 2 vyhotovenich.

V Kryrech, dne 09.07.2020




Nalez :

1. Znalecky ukol:

UrCeni ceny oznaCené nemovitosti podle platného cenového piedpisu ke dni 06.07.2020

2. Podklady pro vypracovani posudku:

- Kopie z katastralni mapy pro k.u. Podboransky Rohozec

- PD (&4st) - zastavovaci plan MS (vyprac. Ing. Gaja - Serven 1972)

- PD - stavebni upravy k &.p.112 (UT, COVna pozemku jiného vlastnika)

- Informace z katastru nemovitosti LV €. 101 pro k.u. Podbofansky Rohozec:
-RD¢.p.112
- PULELICK SL 152

- Informace z katastru nemovitosti LV &. 105 pro k.G. Podbofansky Rohozec:

- pozemek ¢.40/1

J. umisteni nemovitost :

Kraj o Ustecky

OKTE€S ..o CZ0424 Louny

ODEC ..o 566608 Podboransky Rohozec
k1 S 723223 Podbotanskv Rohozec

4. Obsah posudku

a) Rod. dim ¢.p.112
b) Pozemek

PosudeKk :

Popis objektii, vymeéra, hodnoceni a ocenéni
Ocenéni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky
¢. 188/2019 Sb. o ocenovani staveb, pozemk a trvalych porosta.

Index trhu dle prilohy ¢. 3, tabulky ¢. 1:
V pfipadé zpenézeni nemovitosti na LV & 101, neoSetfeny vstup pres parcelu
(spoluvlastnik nemovitosti LV ¢.101)

Popis znaku Hodnoceni znaku

1 Situace na dil¢im (segmentu) I. Poptavka nizs8i nez nabidka
uhu h) llClllUVil); llll. VéUlUl.
2 Vlastnické vztahy V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek,

jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo stavba stejného vlastnika, nebo
jednotka se spoluvlastnickym podilem na
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3 Zmény v okoli s vlivem na II. Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi
prodejnost nem. véci
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4 Vliv pravnich vztahi na "L Negativni 0,02
prodejnost (napf. prodej podilu,
nronaiem nravo stavhy)

5  Ostatni neuvedené (napt. novy I. Vlivy snizujici cenu 0,30
investi¢ni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka

navratnost)
6 Povodnoveé riziko IV. Zobna se zanedbatelnym nebezpecim 1,00
vyskytu zaplav
7 Vyznam obce znak se neposuzuje 1,00
8 Poloha obce znak se neposuzuje 1,00
9 Obcanska vybavenost obce znak se neposuzuje 1,00
5
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Index polohy dle prilohy &. 3, tabulky €. 3 nebo 4:
Lokalita bez moznosti rozvoje

Popis znaku Hodnoceni znaku P;

I Diuil @ uCel uZiu stavoy LI Diuil IHavil SlvDy Vv Jediouctn 1,01

funkénim celku

2 Prevazujici zastavba v okoli I. Reziden¢ni zastavba 0,03
pozemku a zivotni prostiedi
Poloha pozemku v obci 1. Okrajové Casti obce 0,01

Y DIBESEAGGeERl ToRERT RS RS ool niadrore ool oo v wory iy s by Jabid
inzenyrské sité, které jsou v obci nebo obec bez siti
obci

5 Obcanska vybavenost v okoli [. V okoli nemovité véci je dostupna 0,00
pozemku obcanska vybavenost obce

A ﬁnprmml' dannr\nncf 's T pFl’jPW‘] no 7pp\m5né kamnnikaci dohré 000
pozemku parkovaci moznosti

7 Osobni hromadna doprava II. Zastavka od 201 do 1000, MHD — §patna  —0,01

dostupnost centra obce
8 Poloha pozemku nebo stavby z 1. Bez moznosti komer¢niho vyuziti stavby 0,00

hlediska komer¢ni vyvuzitelnosti na pozemku
9 Obyvatelstvo II. Bezproblémove okoli 0,00
10 Nezaméstnanost II. Primérna nezaméstnanost 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené I. Vlivy snizujici cenu -0,10

11

Index polohy: Ip=P; x (1+ >, Pi)=0,919

1=2

a) Rod. dim ¢.p.112-§ 13
Jednopodlazni stavba (bez podkrovi a suterénu) postavena na parcele st.152 jako $kolka, ktera
byla stavebn¢ upravena na rod. dim. Stafi bylo ur¢eno podle srovnatelnych staveb a pouzitych
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Nefunkéni konstrukce a vybaveni je hodnoceno jako chybéjici

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Rodinny dim: typ A

w 1 AXnA
nmotwvislrane 7AXnA
ARVALI LA AR W A Aine

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




Typ stfechy: se sklonitou stfechou

Podkrovi: neméa podkrovi

Podlazi: s iednim nadzemnim nodlazim

Polohovy koeficient: 0,800

Kod klasifikace CZ-CC: 111  Budovy jednobytové

Kod standardni klasifikace produkce: 46.21.11.1 domy rodinné jednobytové
Koeficient zmény ceny stavby: 2,254

Podlazi:
Zastavéna plocha:  12,75x33,55+2,5%3,95 = 437 64 m*

Obestavény prostor OP:

(3,50+5,25)/2 x 12,75%33,55+2,5%x3,95%2,8 = 1899,11m’
Vybaveni:
Nazev, popis Obyj. podil Hodnoceni Podil
1. Zaklady 8,20 % Podstandardni
2. Zdivo 21,20 % Podstandardni
3. Stropy 7,90 % Standardni
4. Stiecha 7,30 Y% Standardni
5. Krytina 3,40 % Standardni
6. Klempitské konstrukce 0,90 % Podstandardni 50 %
Nevyskytuje se 50 %
7. Vnitini omitky 5,80 % Podstandardni
6. Fasadil OuLky 2,00 70 rodsiandatdil 30 7o
Nevyskytuje se 50 %
9. Vn¢jsi obklady 0,50 % Nevyskytuje se
10. Vnitini obklady 2,30 % Nevyskytuje se
11. Schody 1,00 % Nevyskytuje se
e el et e Biosdardn 0%
Nevyskytuje se 50 %
13. Okna 5,20 % Standardni
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 % Podstandardni
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,00 % Podstandardni
1A Vyfs'ar\?ini' 520 % Np\ryc](yhljp e
17. Elektroinstalace 4,30 % Nevyskytuje se
18. Bleskosvod 0,60 % Nevyskytuje se
19. Rozvod vody 3,20 % Nevyskytuje se
20. Zdroj teplé vody 1,90 % Nevyskytuje se
21. Instalace plynu 0.50 % Nevyskvtuie se
22. Kanalizace 3,10 % Nevyskytuje se
23. Vybaveni kuchyné 0,50 % Nevyskytuje se
24. Vnitini vybaveni 4,10 % Nevyskytuje se
25. Zachod 0,30 % Nevyskytuje se
26. Ostatni 3,40 % Nevyskytuje se
Vypocet koeficientu vybaveni stavby K4:
Zakladni koeficient Ky4: 1,0000
Uprava koeficientu Ky:
1. Zaklady —0,54 x 8,20 % — 0,0443

2. Zdivo —0,54 x 21,20 % - 0,1145
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Klempifské konstrukce

Vnitini omitky
Fasadni omitky

Vnéjsi obklady

Vnitini obklady

Schody

Dvete

Podlahy obytnych mistnosti
Podlahy ostatnich mistnosti
Vytapéni

Elektroinstalace
DICSKUSVOU

Rozvod vody

Zdroj teplé vody

Instalace plynu

Kanalizace

Ve dhnvrmamd Lasaliva X

Pobavort kudlysd
Vnitini vybaveni
Zachod

Ostatni

s By s

—0,54 % 0,90 % x 50 %

0,54 x 1,852 x 0,90 % x 50 %

—0.54 x 580 %
0,54 x 2,80 % x 50 %

—0,54 x 1,852 x 2,80 % x 50 %

0,54 x 1,852 x 0,50 %
—-0,54 x 1,852 x 2,30 %
—0,54 x 1,852 x 1,00 %

—0,54 x 1,852 x 3,20 % % 50 %

—0,54 % 2,20 %

-0,54 ¥ 1,00 %

0,54 x 1,852 x 5,20 %
0,54 x 1,852 x 4,30 %
—0,54 ~ 1,002 ~ 0,00 70
0,54 x 1,852 x 3,20 %
0,54 x 1,852 x 1,90 %
-0,54 % 1,852 x 0,50 %
—0,54 x 1,852 x 3,10 %
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0,54 x 1,852 x 4,10 %
—0,54 x 1,852 % 0,30 %
0,54 x 1,852 x 3,40 %

Hodnota koeficientu vybaveni stavby Ky:

Ocenéni:

Zakladni cena ZC:

Koeficient vybaveni stavby Ky:
Polohovy koeficient Ks:
Koeficient zmény cen staveb K;:

Zakladni jednotkova cena upravena:

2290~ K&/m’®
0.4391
0,8000
22540

1 813,19 K&/m’

I % X %

Zakladni cena upravena: 1 899,11 m’ x 1 813,19 K&/m’

Urceni opotfebeni analytickou metodou:

Konstrukce:

I.

Laklady — podstandardni

opottebeni: 90,000 %

90,000 % x 8,20 % x 0,46 / 0,4391

Zdivo — podstandardni
opottebeni: 90,000 %

AN~ AAN s 4 ~~ o

JULUUU 70 ~ L1,4U 70 ~ U, 40 [ U497 1

Stropy — standardni
opotiebeni: 90,000 %
90,000 % x 7,90 % / 0,4391

Sttecha — standardni
AnntdnthAni. ON NNN 9L

Al s T

90,000 % x 7,30 %/ 0,4391

. Krytina — standardni

opottebeni: 90,000 %
90,000 % x 3,40 %/ 0,4391

+ 1731%

4NN AN n

Ea 127,700 70

-+

16,192 %

-

14,962 %

—+

6,969 %

Klemniteké konstrmkece — nodstandardni 50 %

opottebeni: 100,000 %

3 443 447,26 K¢




100,000 % x 0,90 % x 50 % x 0,46 / 0,4391 + 0,471 %
7. Vnitini omitky — podstandardni
onotfeheni- 95 000 %
95,000 % = 5,80 % x 0,46 / 0,4391 + 5772 %
8. Fasadni omitky — podstandardni 50 %
opotiebeni: 90,000 %
90,000 % x 2,80 % x 50 % x 0,46 / 0,4391 + 1,320%
12. Dvete — standardni 50 %
opotiebeni: 95,000 %
95,000 % x 3,20 % * 50 % / 0,4391 + 3,462 %
13. Okna — standardni
opottebeni: 95,000 %
95,000 % x 5,20 % / 0,4391 + 11,250 %
14, Codidily ODYULYCIL LISUIOSU — POUSLANIUAL ULl
opotiebeni: 100,000 %
100,000 % = 2,20 % x 0,46 / 0,4391 + 2,305 %
15. Podlahy ostatnich mistnosti — podstandardni
opottebeni: 100,000 %

1TNN NN D/ - 1T NN D/ o N AL TN AN 1 1 NAO D/
Opotiebeni analytickou metodou celkem: = 91,451 %
Odpocet opotiebeni: 3 443 447,26 K& x 91,451 % — 3 149 066,95 K¢
Cena po odecteni opotiebeni: = 294 380,31 K¢

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: I+ =0,620

Index polohy: Ip=0,919

Cena stavby ur¢ena nakladovym zptisobem: CSy

Koeficient upravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It x Ip
Cena stavby: CS = CSy X pp

294 380,31 K¢&
0,570
167 796,78 K¢

|

I

Rod. diim ¢€.p.112 — zjiStén4a cena: 167 796,78 K¢

b) FULCIIIC;\ - § “;

Ocenovany pozemek je veden v katastru nemovitosti jako zastavéna plocha a nadvoii pod ¢.
st.152, ma celkovou vyméru 448 m’>. Na parcele se nachazi stavba byvalé kolky, ktera byla
rekolaudovana na rod. dim ¢.p.112.  Zakladni cena je urCena podle skute€ného uZzivani.

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3
Nazev obce: Podboransky Rohozec
Nazev okresu: Louny
Uprava vychozi zakladni ceny dle pFilohy ¢&. 2, tabulky &. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku O;
1 Velikost obce V. Do 500 obyvatel 0,50
Z FUSPOUAISKU-SPIavil VyZidil 1V, USWdLl OuLe 0,00
obce
3 Poloha obce VI. Ostatni piipady 0,80
4 Technicka infrastruktura v obci  III. Elektfina, vodovod, nebo kanalizace, 0,70
nebo plyn
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6 Obcanska vybavenost vobei ~ V. Minimdlni vybavenost (pouze obchod 0,85
nebo sluzby - zakladni sortiment)
74kladni cena vichozi  7C. =829 — K&m’
Zikladni cena pozemku: ZC =ZC, x O; x Oy x O3 x O4 ¥ Os X Og =107, Ké&/m?
(Zékladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)

Index trhu: It = 0,620

Tor drer asmanmetfafabh «.1e:k mvamasma b Ala s Xilabke, X 2 dabhadle, X Y.
AAAVAL A UAMAL A/ JECANAL VALY W PUMLGC AR WA R ALUEL] S6 &9 SR/ GAEER] e

nefeSeny pfistup pro jiného vlastnika

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Geometricky tvar pozemku a II. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
velikost pozemku
7 Svaritost pn79mkn a Pvpn7inp TV  Svazitoct terénn pnwﬁmlcn dn 15% veetna: 0 00
ostatni orientace
3 Ztizené zakladové podminky III. Neztizené zakladové podminky 0,00
4 Chranéna Gzemi a ochranna I. Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo 0,00
pasma
5 Omezeni uzivani pozemku I. Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené I. Vlivy snizujici cenu -0,30

6
Index omezujicich vlivi: Io=1+ 2. Pi=0,700

i=1

Index polohy: I, = 0,919
Index cenového porovnani dle § 4: 1= 17 X 1o X Ip = 0,399

§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
Zakladni cena upravena:  ZCU = ZC x I = 42,6930 K&/m®

Parc. &. Nazev Vyméra [m’] Cena [K¢]
st. 152 zastaveéna plocha a nadvofi 448 19 126.46
Pozemek — zjiSténa cena: 19 126,46 K¢
Rekapitulace :
Vysledné ceny:
a) Rod. dim ¢.p.112 167 796,78 K¢
b) Pozemek 19 126,46 K¢
Vysledna cena ¢ini celkem: 186 923,24 K¢
Cena po zaokrouhleni podle § 50: 186 920~ K¢

Zjisténa cena: 186 920,— K¢

Cena slovy: jednostoosmdesatSesttisicdevetsetdvacet K¢

Obvykla cena:
Podle zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku se majetek oceniuje obvyklou cenou,
pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob ocenovani. Ubvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona
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rozumi cena, kterd by byla dosaZzena' pii prodeji stejného, poptfipadé¢ obdobného majetku v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avSak do jeji vy$e se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho, ani vliv zvlastni obliby.

Obvykla cena se zjistuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych véci
v daném misté a Case, pokud jsou takové informace dostupné. Vzhledem k tomu, Ze cenovy
ptedpis byl k 01.08.2019 aktualizovan MF CR podle realizovanych prodejii v daném misté a
Case, lze pouzit zjisténou cenu jako cenu obvyklou.

Analyzou trhu nebyly zjistény zadné skute¢né realizované prodeje porovnatelnych nemovitosti
za posledni 3 mésichi v této lokalit¢. Pro stanoveni obvyklé ceny byla cena vypoctena dle
cenového predpisu v souladu s §2,0dst.3 zakona &.151/1997Sb. o ocetiovani majetku, podle
platného cenového predpisu.

Zjisténa hodnota po zaokrouhleni podle nizoru znalce odpovida ceng obvykle.

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany predsedou Krajského soudu v Usti nad
Labem.dne 06.05.1988, ¢.j. SPR 2450/88 pro zakladni obor ekonomika, odvé&tvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. & 6573/033/2020 znaleckého deniku. Znale&né je
uctovano fakturou ¢. 6573033020 .

Ing Miroslav Sahulka







