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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Urceni ceny obvyklé podilu o velikosti /2 souboru nemovitosti - RD €.p. 9 a RD ¢€.p. 11, pozemki
st.p.¢. 12 a st.p.¢. 128, p.p.C. 53/1, p.p.C. 1276/17 a p.p.C. 1276/18 véetn¢ piisluSenstvi a porostl v
k.u. Horni Kozolupy, obec Horni Kozolupy, okres Tachov, kraj Plzefisky

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 se zaméfenim byla provedena dne 16. 09. 2025 za pfitomnosti p. Jitiho Hirky



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 zdroja dat a jejich popis

- vypis z KN;

- kopie katastralni mapy;

- fotografie potizené pfi mistnim Setfent;

- informace o skute¢né realizovanych prodejich - evidence katastralniho tfadu v letech 2023-2024.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Veskeré podklady uzité pro zpracovani znaleckého posudku jsou bud'to pisemné, vydané ptisluSnymi
organy statni spravy, piipadné elektronické z vetejné piistupnych informaénich databazi
spravovanych organy statni spravy. Dals§i podrobné informace o rodinném domé v dané lokalité byly
ovefené pii mistnim Setfeni.

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 predpisem zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku o zméné nékterych zakoni (zdkon o
ocenovani majetku.

2. cena obvykla

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

§2, zékona o ocetlovani majetku zni: ,,Pokud tento zdkon nestanovi jiny zplisob ocenovani, ocenuji
se majetek a sluzba obvyklou cenou®.

§2, odst. 2, zékona o ocenovani majetku zni: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi
cena, kterd by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pfti
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Ptitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérit prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
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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 nejpiesnéjsi obraz o skute¢né realizovanych prodejich a skutecné
realizovanych cenéch.

Nejvetsi diraz je pritom kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu nabidky a poptavky,
dale na vn&j$i i vnitini vlivy, tj. napt. umisténi lokality, obcanskd vybavenost, demografické
podminky, stabilita iIzemi ve vztahu k tzemnimu planu, vyuziti izemi podle platného izemniho
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 Plzenisky, okres Tachov, obec Horni Kozolupy, k.i. Horni Kozolupy
Adresa nemovité véci:  Horni Kozolupy, 349 52 Horni Kozolupy

Vlastnické a evidencni udaje

Kiril Ivanov Lilov, €. p. 11, 349 52 Horni Kozolupy, LV: 11, podil: 1 /2
Valentina Kirilova Petrova, €. p. 11, 349 52 Horni Kozolupy, LV: 11, podil: 1 /2

Dokumentace a skuteénost
K ocefiovanym nemovitostem nebyla pfedlozena projektova dokumentace

Mistopis
Ocenované nemovitosti se nachazeji v centru obce horni Kozolupy pfimo na navsi. Okolni zastavbu
tvofi rodinné domy s hospodaiskymi stavbami.

Obec Horni Kozolupy se nachazi asi jedenact kilometr severné od Stfibra v nadmoiské vysce 518
metrd v okrese Tachov, kraj Plzensky. Je zde minimalni obCanska vybavenost. Z inzenyrskych siti je
zde pouze moznost napojeni na elektiinu.

V Hornich Kozolupech je obecni knihovna. Neni zde vSak Skola ani Skolka. Déti z obce nejcastéji
navstévuji Matei'skou a Zakladni Skolu v Zachlumi (5 km) a ve Stribie (13 km). Dopravni dostupnost
obce je podprimérnd, veiejna doprava je zajiStovana autobusovym spojenim s nizkou frekvenci
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spoju.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha ostatni plocha O orna pada
[ trvalé travni porosty [x] zahrada O jiny
Vyuziti pozemkii: RD LI byty LI rekr.objekt [ garaze [ jiné
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna 0 nakupni zona
O ostatni
Ptipojky: O/ voda [0/ kanalizace O /0 plyn
vet. / vl. (I / %] elektro [ telefon [ dalkové vytapéni
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IILtfF.
Poloha v obci: §irsi centrum - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
1276/1 Obec Horni Kozolupy, €. p. 67, 34952 Horni Kozolupy

Celkovy popis nemovité véci

Ptedmétem urceni ceny obvyklé je soubor staveb, kde hlavni jsou 2 rodinné domy €.p. 9 a €.p. 11 k.0.
Horni Kozolupy, obec Horni Kozolupy.

Ve funkénim celku s t€émito hlavnimi stavbami jsou uzivané pozemky st.p.cC. 12, st.p.¢. 128, p.p.C.
53/1, p.p.€. 1276/17 a p.p.c. 1276/18 s porosty, dvougaraZz, hospodaiské stavebni a kolna —
nedostavéna stavba a oploceni.

Rodinny diim ¢€.p. 9 — jedna se o jednopodlazni rodinny diim se sedlovou stfechou. Stiesni krytina
je z vinitého plechu, okapy jsou z pozinkového plechu. Venkovni omitka je hladka vapenna, §tit domu
je oblozeny dfevénymi palubkami, opatifenymi ochrannym natérem. Diim neni zatepleny. Dutm byl
dan do uzivani kolem roku 1935. ProSel modernizaci, kterd byla zkolaudovana v roce 2021. Dim
obsahuje jednu bytovou jednotku o velikosti 1+2. Vybaveny je standardnimi materialy. Dvefe jsou
svlakové v kovovych zarubnich, okna jsou dfevéna s hlinikovymi zaluziemi. Omitky jsou vapenné
hladké, Koupelna je spole¢na s WC, vybavena umyvadlem a sprchovym koutem. Keramické obklady
jsou jiz star§iho data. V domé jsou plechové ploché radiatory. Pouze na chodbé je sporak litinovy
zebrovy. Zdrojem vytapéni je kotel na tuha paliva, ktery se nachazi v hospodaiském staveni a vytapi
i dim ¢.p. 11. Ohfev vody je v elektrickém bojleru. Voda je ziskdvana z obecniho vodovodu.
Odkanalizovani je do septiku. Studna 1 septik slouzi i objektu €.p. 11. Z vetejnych siti je dim
napojeny pouze na elektiinu 230/400 V a obecni vodovod. Jiné sité se v obci nenachazeji. Vstup do
pudniho prostoru je po dfevéném schodisti.



Venkovni pohled na dum ¢. 9

Venkovni pohled Veranda

Predsin Pokoj s jidelnou

Koupelna s WC Pokoj
prostoru

Na diim navazuje hospodarské staveni, které mélo viceucelové vyuziti. ZastfeSeni stavby je sedloveé,
podlaha je z betonové mazaniny. Stavba je dvoupodlazni a nachazi se v ni kotelna, sklad, byvalé
chlévy a stodola. V budové je vybudovana také splachovaci toaleta. V zadni ¢asti stavby jsou
vysouvaci dfevéna vrata. Objekt je napojeny na elektiinu 230/400 V a vodu.
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Venkovni pohled na hospodaiské staveni Rozvod vody

Dim ¢&.p. 11 - jedna se o dvoupodlazni stavbu, nepodsklepenou s rovnou stiechou opatienou
plechovou krytinou s okapy z pozinkového plechu. Rodinny dim byl pfistavény k sousednimu
rodinnému domu ¢.p. 10 v letech 1990-1998. V soucasné dobé je objekt v primérném stavu,
vyzadujici opravy. Nové byl objekt zkolaudovan v roce 2018. Bytova jednotka o velikosti 6+1 a
garaze. Ohfev vody je v bojleru. Dim je vybaveny je standardnimi materialy. Dvete jsou svlakové
v kovovych zarubnich, okna jsou dfevénd s hlinikovymi Zaluziemi. Omitky jsou vapenné hladké. Do
2. NP se vstupuje po dievnych schodech ptistupnych z venku. Vchod vedle gardze. V domé jsou
plechové ploché radiatory, rozvody jsou v médi. Zdrojem vytapéni je kotel na tuha paliva, ktery se
nachazi v hospodaiském staveni a vytapi i dam ¢.p. 9. Ohfev vody je v elektrickém bojleru. Voda je
ziskdvana z obecniho vodovodu. Odkanalizovani je do septiku. Septik slouzi i objektu €.p. 9.
Z vetejnych siti je dim napojeny pouze na elektiinu 230/400 V a obecni vodovod. Jiné sité se v obci
nenachazeji.

Nemovitosti jsou odpojené od elektrické energie a vodovodu. Nebylo mozné zjistit, zda bojlery, kotel
a ¢erpadlo vody jsou funk¢éni. Nemovitosti jsou delsi dobu neobyvané.

Je nutné zminit, Ze pohyb po vSech nemovitostech byl velmi ztizenv nepoifddkem a mnozstvim
odpadku a nepotiebnych véci, kterymi jsou v§echny nemovitosti zavalené. Nékteré ¢asti nemovitosti
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nebyly viibec zpfistupnéné. Z t&chto divodit nebylo mozné nemovitosti dikladné prohlédnout.
Venkovni pohled na diim €.p. 11 s garazi Interiér garaze

Chodba

Spiz Venkovni schodisté do patra
g I ” ] "-.w I ]

\,«-«.« 1
- }

Chodba s bojlerem




Samostatné WC

Na rodinny diim ¢. 11 navazuje dvougaraz. Jedna se o pfizemni stavbu s rovnou stfechou s krytinou
z vlnitého eternitu, okapy jsou plchové. Garaz je vybavena 2 kovovymi dvoukiidlymi vraty. Stafi
stavby neni znalci znam. Stropni podhledy chybi, podlaha je z betonové mazaniny.

I zde je spousta odpadkti, materialu a nepotfebnych véci.

Venkovni pohled Interiér garaze

Kolna — nedokonéena stavba —jedna se o dievostavbu dvoustranné pobitou izolaénim materialem.
Postavena je na betonovych zakladech, ma pultovou sttechu s krytinou z vinitého plechu. Plech je
uvolnény a pfi vétu se zveda a ohrozuje okoli. Strop chybi. Stavba se nachazi na pozemku pied
vstupni branou do arealu. Jedno okno je plastové, druhé chybi. Dvete jsou plastové.
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Funkéni celek tvoii vyse uvedené pozemky. Pozemky jsou Vv roviné o celkové rozloze 1740 m? je
v roving se zanedbanou zeleni. Na pozemku se nachazi n¢kolik autovrakl. Pozemky jsou oplocené
ruznym druhem oploceni. Na pozemcich se nachézeji okrasné dieviny (zeravy, smrky) a také nékolik
autovrakd.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou
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NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci
NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

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

Komentai: Zastavni pravo smluvni
Exekuéni fizeni

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajimana

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Rodinny dim ¢.p. 9
2. Hospodatské staveni
3. Rodinny diim €.p. 11
4. Dvougaraz
5. Kolna - nedokonéena stavba
6. Pozemky st.p.¢. 12 a 128 a p.p.€. 53/1, 1276/17 a 1276/18
7. Porosty

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Dva rodinné domy s pfislusenstvim, pozemky a porosty
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4. POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev predmétu ocenéni: Rodinné domy ¢.p. 9 a &.p. 11
Adresa pfedmétu ocenéni: Horni Kozolupy
349 52 Horni Kozolupy
LV: 11
Kraj: Plzensky
Okres: Tachov
Obec: Horni Kozolupy
Katastralni uzemi: Horni Kozolupy
Pocet obyvatel: 249

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 869,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: Do 500 obyvatel \ 0,50
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
0O3. Poloha obce: V ostatnich ptipadech Vi 0,80
0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektifina v 0,55
O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zelezni¢ni zastavka, nebo autobusova 1 0,90

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

zékladni sortiment)

Z4kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2 * Oz * O4 * Os * Og = 189,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu C¢.
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.,
¢.36/2021 Sb., &. 284/2021 Sb., &. 126/2024 Sb., &. 265/2024 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., ¢. 434/2023 Sb. a ¢. 370/2024
Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka niz8i nez nabidka | -0,01
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je V 0,00
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 tzemi I 0,00
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu 1| 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva I 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
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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 ptilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg* (1+ > P;)=0,642

i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Py*(1+ > Pi)=0,990
i=1

Index polohy

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

Nézev znaku ¢. Pi

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

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: Reziden¢ni zastavba I 0,03

3. Poloha pozemku v obci: Stfed obce — centrum obce | 0,01

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské site, které ma obec: Pozemek lze 1| -0,10
napojit pouze na nékteré sité€ v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je ¢aste€né I -0,02
dostupna obcanska vybavenost obce

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

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

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — moZnost Il 0,01
komeréniho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 1 0,00

10. Nezamé&stnanost: Primérnd nezaméstnanost I 0,00

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

11
Index polohy Ip=P1*(1+ > Pi)=0,939
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,603

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,930
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1. Rodinny diim ¢.p. 9

Zattidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu:

Poloha objektu:

Staii stavby:

Celkova rekonstrukce provedena v roce:

Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda
Plzensky kraj, obec do 2 000 obyvatel
90 let

2021

Zakladni cena ZC (pftiloha ¢. 24):

3196,- K¢/m®

Zastavéné plochy a vysky podlazi

1. NP: 7,50*16,00 = 120,00 m?
1. NP - veranda: 1,90*2,50 = 4,75 m?
Piidni prostor: 7,50*%16,00 = 120,00 m?
Nézev podlazi Zastaveéna plocha Konstrukéni vyska
1. NP: 120,00 m? 2,84 m
1. NP - veranda: 4,75 m? 2,58 m
Piidni prostor: 120,00 m? 4,06 m
Obestavény prostor
1. NP: (7,50*16,00)*(2,84) = 340,80 m*
1. NP - veranda: (1,90%2,50)*(2,58) = 12,26 m®
Pudni prostor: (7,50*16,00)*(4,06)/2 = 243,60 m?
Obestavény prostor - celkem: = 596,66 m?
PodlaZnost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlaZi: ZP1 = 120,00 m?
Zastavéna plocha vSech podlazi: /P = 244,75 m?
Podlaznost: ZP [ ZP1=2,04
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nézev znaku C. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastaveéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou
1. Druh stavby: samostatny rodinny diim 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 vétsi nez 2 11 0,02
5. Napojeni na sité (ptipojky): pfipojka elektro, voda a odkanalizovani |11 0,00
RD do Zumpy nebo septiku
6. Zptsob vytadpéni stavby: Ustfedni, etdzové, dalkové Il 0,00
7. ZaKl. ptislusenstvi v RD: uplné - standardni provedeni Il 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalsiho vybaveni I 0,00
9. Venkovni tpravy: minimalniho rozsahu I -0,03
10. Vedlejsi stavby tvofici prisluSenstvi k RD: bez vedlejsich staveb I 0,00

nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2
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11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem 11 0,01

12. Kritérium jinde neuvedené: vyznamné snizujici cenu - Soubor I -0,06
staveb s velkym mnozstvim nepotifebnych predmétt
13. Stavebné - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou — Il 0,85

(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich uprav)
Koeficient stati upraven o + 0,00 pro stavby s nastavbou, pfistavbou ¢i rozsahlej$§imi stavebnimi
upravami.
Koeficient pro stavby 4 roky po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005* (4 + 15)= 0,905
12
Index vybaveni Iv=(1+ Y Vi) *Vi3*0,905=0,723
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,990

Index polohy pozemku Ip = 0,939

Ocenéni

Zékladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 3 196,- K&/m? * 0,723 =2 310,71 K&/m?®
CSp=0P *ZCU * It * lp = 596,66 m* * 2 310,71 K&/m®* 0,990 * 0,939= 1 281 660,96 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 1281 660,96 K¢
Rodinny dim ¢.p. 9 - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 1281 660,96 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2
Rodinny diim ¢€.p. 9 - cena zjiSténa .= 640 830,48 K¢

2. Hospodarské staveni

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: Z. budovy pro zemé&d¢lstvi (skladovani a tprava
zemédélskych produktit)

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC.: 1271

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1. NP 20,00*7,50 = 150,00
2. NP 20,00*7,50 = 150,00
Ptdni prostor 20,00*7,50 = 150,00
Zastavéné plochy a vysky podlazi

. Zastavéna Konstr. ”
Podlazi . Soucin

plocha vyska

1. NP 150,00 m? 2,60 m 390,00
2. NP 150,00 m? 2,60 m 390,00
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Pidni prostor 150,00 m? 2,20m 330,00
Soucet 450,00 m? 1110,00
Primérné vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 1 110,00/ 450,00 =247m
Primérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 450,00/ 3 = 150,00 m?
Obestavény prostor

Nézev Obestavény prostor

1. NP (20,00*7,50)*(2,60) = 390,00 m?
2. NP (20,00*7,50)*(2,60) = 390,00 m?
Pudni prostor (20,00*7,50)*(2,20)/2 = 165,00 m?

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfesSeni)

Nézev Typ Obestavény prostor
1. NP NP 390,00 m?
2.NP NP 390,00 m®
Pidni prostor Z 165,00 m®
Obestavény prostor - celkem: 945,00 m®
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se) 5

. Hodnoceni  Cast
Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zéklady v¢. zemnich praci smisené (beton kdmen) s izolaci S 100
2. Svislé konstrukce zdéné S 100
3. Stropy s rovnym podhledem, klenba S 100
4. Krov, stiecha stfecha sedlova S 100
5. Krytiny stfech osinkocementové Sablony P 100
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchii hrubé omitka P 100
8. Uprava vnéjsich povrchi vapenocementové S 100
9. Vnitini obklady keramické X 100
10. Schody betonové S 100
11. Dvefte dievéné S 100
12. Vrata dievéna S 100
13. Okna jednoducha P 100
14. Povrchy podlah betonova mazanina S 100
15. Vytapéni X 100
16. Elektroinstalace svételna a tiifazova N 100
17. Bleskosvod chybi C 100
18. Vnitini vodovod X 100
19. Vnitini kanalizace X 100
20. Vnitini plynovod X 100
21. Ohtev teplé vody X 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vyb. X 100
24. Vytahy X 100
25. Ostatni S 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
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Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ([j%s]t Koef. gé}r.agsgi}{
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 13,10 100 1,00 13,10

2. Svislé konstrukce S 30,40 100 1,00 30,40

3. Stropy S 13,80 100 1,00 13,80

4. Krov, stiecha S 7,00 100 1,00 7,00

5. Krytiny stfech P 2,90 100 0,46 1,33

6. Klempiiské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnittnich povrchi P 3,90 100 0,46 1,79

8. Uprava vnéjsich povrchii S 2,70 100 1,00 2,70

9. Vnitini obklady keramické X 0,00 100 1,00 0,00
10. Schody S 1,80 100 1,00 1,80
11. Dvete S 2,40 100 1,00 2,40
12. Vrata S 3,00 100 1,00 3,00
13. Okna P 3,40 100 0,46 1,56
14. Povrchy podlah S 3,00 100 1,00 3,00
15. Vytapéni X 0,00 100 1,00 0,00
16. Elektroinstalace N 6,10 100 1,54 9,39
17. Bleskosvod C 0,40 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod X 0,00 100 1,00 0,00
19. Vnitini kanalizace X 0,00 100 1,00 0,00
20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohftev teplé vody X 0,00 100 1,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. X 0,00 100 1,00 0,00
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni S 5,40 100 1,00 5,40
26. Instala¢ni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 97,37
Koeficient vybaveni K4: 0,9737
Ocenéni

Zkladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m?): = 2115,
Koeficient konstrukce K (dle piil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9640
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): * 1,1502
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9737
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,1380
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 5 382,63
PIna cena: 945,00 m® * 5 382,63 K&/m® = 5 086 585,35 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 90 rokt

Piedpokladana dalii Zivotnost (PDZ): 10 rokii

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokd
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 90 / 100 = 90,0 %
Maximalni opotfebeni mize dle ptilohy €. 21 €init 85 %
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Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150

Nakladova cena stavby CSn = 762 987,80 K¢

Koeficient pp * 0,930

Cena stavby CS = 709 578,65 K¢

Hospodarské staveni - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = = 709789868,6xX K¢

Uprava ceny vlastnickym podilem *ox 1/2/2

Hospodarské staveni - cena zjiSténa = = 358389189, KX K¢

3. Rodinny dim ¢é.p. 11

Zattidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Plzensky kraj, obec do 2 000 obyvatel

Stari stavby: 30 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2018

Zakladni cena ZC (pfiloha €. 24): 3 196,- K&/m®

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1. NP: 17,00*%6,00 = 102,00 m?

2. NP: 17,00%6,00 = 102,00 m?

Nazev podlaZzi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1. NP: 102,00 m? 2,25 m

2. NP: 102,00 m? 2,25 m

Obestavény prostor

1. NP: (17,00%6,00)*(2,25) = 229,50 m?

2. NP: (17,00*6,00)*(2,25) = 229,50 m®

Obestavény prostor - celkem: = 459,00 m®

PodlaZnost:

Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlaZi: ZP1 = 102,00 m?

Zastavéna plocha vSech podlazi: /P = 204,00 m?

Podlaznost: ZP [ ZP1=2,00

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ B
zastavéné plochy 1.NP - s plochou 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 | 0,00

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

5. Napojeni na sité (pfipojky): pfipojka elektro, voda a odkanalizovani |11 0,00
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RD do Zumpy nebo septiku

6. Zpusob vytapéni stavby: ustiedni, etdzové, dalkové Il 0,00

7. Zakl. prislusenstvi v RD: ipIné - standardni provedeni Il 0,00

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

9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni Il 0,00

10. Vedlejsi stavby tvoftici prisluSenstvi 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: vyznamn¢ snizujici cenu - soubor | -0,06
staveb

13. Stavebn¢ - technicky stav: stavba ve vyborném stavu | 1,05

Koeficient pro stavby 7 let po celkové rekonstrukci:
s=1-0,005* (7 + 15)= 0,890
12
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi) *Vi*0,890 =0,897
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 0,990

Index polohy pozemku Ip = 0,939

Ocenéni

Zékladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 3 196,- K&/m? * 0,897 = 2 866,81 K¢&/m?®
CSp=0P *ZCU * It * lp = 459,00 m® * 2 866,81 K&/m3* 0,990 * 0,939= 1 223 242,- K¢&

Cena stanovena porovnavacim zpisobem = 1223 242,- Ké
Rodinny diim ¢.p. 11 - vychozi cena pro vypodet vlastnického podilu = 1223 242,- Ké
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2
Rodinny diim ¢€.p. 11 - cena zjiSténa = 611 621,- K&

4. Dvougaraz

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Garaz § 37 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Plzensky kraj, obec do 2 000 obyvatel

Stati stavby: 1985 let

Zéakladni cena ZC (ptiloha ¢. 26): 3 350,- K¢&/m®

Zastavéné plochy a vysky podlazi

1. NP: 7,35%6,20 = 45,57 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1. NP: 45,57 m? 2,05m

Obestavény prostor

1. NP: (7,35%6,20)*(2,05) = 93,42 m?
Obestavény prostor - celkem: = 93,42 m?
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Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku C. Vi
0. Typ stavby - svislé konstrukce zdéné nebo Zelezobetonové s plochou |l typ B
stfechou nebo krovem neumoznujici ztizeni podkrovi

1. Druh stavby: samostatné stojici I 0,00
2. Konstrukce: obvodové zdivo nebo stény tl. nad 30 cm Il 0,10
3. Technické vybaveni: bez vybaveni | -0,05
4. Ptislusenstvi - venkovni upravy: bez vyrazného vlivu na cenu Il 0,00
5. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 11 0,00
6. Stavebn¢ - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou - 1 0,85

(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich uprav)

Koeficient pro staii 1 985 let:

s=1-0,005*1985=-8,925

Koeficient stafi s nemuze byt nizsi nez 0,6.

5
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi) *Ve*0,600=0,536
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,990

Index polohy pozemku Ip = 0,939

Ocenéni

Zékladni cena upravena ZCU = ZC * Iv = 3 350,- K&/m® * 0,536 = 1 795,60 K&/m?
CSp=0OP *ZCU * IT* Ip = 93,42 m® * 1 795,60 K&/m?®* 0,990 * 0,939= 155 937,38 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 155 937,38 K¢
l?vougaréi - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu 155 937,38 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem 1/2

Dvougaraz - cena zjiSténa 77 968,69 K¢

5. Kolna - nedokonéena stavba

Zatridéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

Podsklepenti: nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici zfizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovita véc je soucasti pozemku
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Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska

1. NP 7,40*%4,30 = 31,82 2,80 m

ZastfeSeni 7,40%4,30 = 31,82 0,90 m
63,64 m?

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m®]
NP 1.NP (7,40*4,30)*(2,80) = 89,10
Z Zastieseni (7,40*4,30)*(0,90)/2 = 14,32
Obestavény prostor - celkem: 103,42 m3
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se) 5
. Hodnoceni  Cast
Konstrukce Provedeni standardu (%]
1. Zéklady zékladové pasy S 100
2. Obvodové stény oboustranné obijené P 100
3. Stropy chybi C 100
4. Krov dfevény neumoziujici podkrovi S 100
5. Krytina pozinkovany plech S 100
6. Klempifské prace chybi C 100
7. Uprava povrchii chybi C 100
8. Schodiste X 100
9. Dvete plastové S 100
10. Okna chybi C 100
11. Podlahy betonova S 100
12. Elektroinstalace chybi C 100
Vypocet koeficientu vybaveni K4 a stupné rozestavénosti nedokoncéené stavby
(OP = objemovy podil z ptilohy €. 21, K = koeficient pro pfepocet obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na vybaveni, PP = pfepocitany podil na 100 %)
Konstrukce, vybaveni oP Cast K uP PP Roz Dok
’ [%] [%] [%6]  [%] [%] [%]
1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10 14,69 100,00 14,69
2. Obvodové stény P 31,80 100 0,46 14,63 30,27 75,00 22,70
3. Stropy C 1980 100 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
4. Krov S 730 100 1,00 7,30 15,10 100,00 15,10
5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10 16,76 100,00 16,76
6. Klempitské prace c 170 100 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
7. Uprava povrchii C 6,10 100 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
8. Schodiste X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
9. Dvete S 3,00 100 1,00 3,00 6,21 100,00 6,21
10. Okna cC 110 100 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
11. Podlahy S 8,20 100 1,00 8,20 16,97 90,00 15,27
12. Elektroinstalace C 580 100 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili: 48,33 Rozestavénost: 90,74
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Koeficient vybaveni Ka: 0,4833

Ocenéni

Zakladni cena (dle pftil. ¢. 14): [K&/m?] = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,4833
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0760
Zikladni cena upravena [K&/m?] = 1 486,63
PIna cena: 103,42 m3 * 1 486,63 K¢&/m® = 153 747,27 K¢
Vypocet nedokoncené stavby dle § 25

Uprava ceny za nedokonéené konstrukce * 0,9074
Nedokoncena stavba = 139 503,35 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 3 roky

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 77 roki

Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 80 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 3/80=3,8 %

Koeficient opotiebeni: (1- 3,8 % / 100) * 0,962
Nakladova cena stavby CSn = 134 202,23 K¢
Koeficient pp * 0,930
Cena stavby CS = 124 808,07 K¢
Kolna - nedokonc¢ena stavba - vychozi cena pro vypocet = 124 808,07 K¢
vlastnického podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem *1/2

Kolna - nedokon¢ena stavba - cena zjisténa

62 404,04 K¢

6. Pozemky st.p.c. 12 a 128 a p.p.¢. 53/1, 1276/17 a 1276/18
Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,990

Index polohy pozemku I = 0,939

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev 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 % vcetné - v 0,00

ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zékladové podminky Il 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo | 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1 0,00
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6

Index omezujicich vlivl lo=1+) Pi=1,000
i=1

Celkovy index I = I+ * lo * Ip = 0,990 * 1,000 * 0,939 = 0,930

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

1% Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni (K&/m?] Index  Koef. (Ké/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 189,- 0,930 175,77
T Nézev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
yp islo [m?] [K&/m?] [K&]

§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a 12 831 175,77 146 064,87
nadvofti

§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a 128 150 175,77 26 365,50
nadvofti

§ 4 odst. 1 zahrada 53/1 657 175,77 115 480,89

§ 4 odst. 1 ostatni plocha - ostatni  1276/17 48 175,77 8 436,96
komunikace

§ 4 odst. 1 ostatni plocha - ostatni  1276/18 54 175,77 9 491,58
komunikace

Stavebni pozemky - celkem 1740 305 839,80

Pozemky st.p.¢. 12 a 128 a p.p.¢. 53/1, 1276/17 a 1276/18 - cena = 305 839,80 K¢

zjisténa celkem

Uprava ceny vlastnickym podilem *1/2

PozemKky st.p.¢. 12 a 128 a p.p.¢. 53/1, 1276/17 a 1276/18 - cena = 152 919,90 K¢

zjisténa celkem

7. Porosty

Okrasné rostliny ocenéné zjednoduSenym zpiisobem: § 47

Celkovéa cena pozemku: K¢ 305 839,80

Celkova vyméra pozemku m? 1 740,00

Celkova pokryvna plocha trvalych porostt: m? 150,00

Cena pokryvné plochy porostil K¢ 26 365,50

Cena porostu je ve vysi 8,5 % z ceny pokryvné plochy porostii: * 0,085

Cena okrasnych rostlin: = 2 241,07
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Porosty - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu *1/2

Uprava ceny vlastnickym podilem = 1 120,54 K¢

Porosty

Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Dva rodinné domy s prislusenstvim

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 513,64 m?
Obestavény prostor: 2197,50 m®
Zastavéna plocha: 676,14 m?
Vyméra pozemku: 1 740,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny diim ¢.p. 24
Lokalita: Horni Kozolupy
Popis: Nemovitost se nachazi v centru obce Horni Kozolupy.

Jedna se o rodinny dim a zemédélské staveni. Dim je odkanalizovany do septiku,

voda je z obecniho vodovodu.

Dtim prosel rekonstrukci a modernizaci
Podlazi: 1. PP, 1. NP a obytné podkrovi
Pozemek: 1 036,00 m?
Zastavéna plocha: 163,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu - 2 domy s ptislusenstvim 1,40
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni — zanedbany stav 0,85
K5 Celkovy stav — 2 RD — 1 zdroj vytapéni 0,85 Zdroj: V-4340/2023-410 ze
K6 Vliv pozemku - vétsi plocha pozemku 1,10 dne 22. 12. 2023
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
3 190 000 K¢ 1,11 3 540 900 K¢

Nazev: Rodinny diém ¢&.p. 37
Lokalita: Chodova Plana, ul. VySkovska
Popis: Jedna se o rodinny dim s hospodatskym stavenim v piivodnim, udrzovaném stavu.

Objekt je napojeny na veskeré inzenyrskeé sité.
Pozemek: 1216,00 m?

Zastavéna plocha: 248,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu - 2 domy 1,40
K3 Poloha - mala obec 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - bez plynu a kanalizace 0,85 RPN
K5 Celkovy stav — 2 RD — 1 zdroj vytapéni 0,85 Zdroj: V-4294/2024-410 ze
K6 Vliv pozemku - mensi vyméra pozemku 1,10 dne 12. 12. 2024
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

3 000 000 K¢ 1,00 3 000 000 K¢
Nazev: Rodinny diim ¢.p. 11
Lokalita: Kokasice
Popis: Dum je po ¢astecné rekonstrukei, kterd byla ukoncend v roce 1990. Jedna se o vétsi

dim s 1. PP,1. NP a obytnym podkrovim. Je napojeny na vefejny vodovod a
elektfinu. Odkanalizovany je do zumpy. V zahrad¢ se nachazi garaz.

Pozemek: 1 811,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu — vétsi objekt 1,20
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni — zanedbany stav 0,85
Celkovy stav — 2 RD - 1 zdroj vytapéni 0,85 Zdroj: V-2974/2024-410 ze
K6 Vliv pozemku 1,00 dne 06. 09. 2024
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

4 005 000 K¢ 0,86 3444 300 K¢
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 3000 000 K¢
Primérné jednotkova porovnavaci cena 3328 400 K¢
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 3 540 900 K¢

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani

Primérné jednotkova cena 3 328 400 K¢
Vlastnicky podil * 1/2
Vysledna porovnavaci hodnota 1664 200 K¢
Ceny obvykla 1 650 000 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Rodinny dim ¢.p. 9 640 830,- K¢
2. Hospodatské staveni 354 789,- K¢
3. Rodinny diim €.p. 11 611 621,- K¢
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4. Dvougaraz 77 969,- K¢

5. Kolna - nedokon¢ena stavba 62 404,- K¢
6. Pozemky st.p.¢. 12 a 128 a p.p.¢. 53/1, 1276/17 a 1276/18 152 920,- K¢
7. Porosty 1121,- K¢

Zjisténa cena - celkem:
1901 654,- K¢

Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 1901 650,- K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 1901 650 K¢

slovy: Jeden milion devét set jeden tisic Sest set padesat K¢

Rekapitulace ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Dva rodinné domy s piislusenstvim 1664 200,- K¢
Porovnavaci hodnota 1 650 000 K¢
Obvykla cena podilu o velikosti - 1650 000 K¢
slovy: Jeden milion Sest set padesat tisic K¢

Silné stranky

- klidna lokalita v centru obce (naves);
- prumérny stav nemovitosti;

- dobry stav stfeSnich krytin na RD;

Slabé stranky

- kromé elektiiny a vody, bez moznosti pfipojeni na vefejné site;

- delsi dobu nemovitosti nevyuzivané (bez vytapéni), odpojena el. energie;

- velké mnozstvi nepottebnych predméta - narocnost vyklizeni;

- neni zndma funkcnost piipojeni na vytapéni a vodu;

- nestandardni typ nemovitosti — dva objekty k trvalému bydleni v jednom funkénim celku.

- 27 -



Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pro navrzeni vysledné obvyklé hodnoty nemovitosti byla pouzita srovnavaci metoda ocenéni.
Vzhledem k charakteru oceniovanych nemovitosti a pouzitym vstupnim udajim tato metoda nejlépe
popisuje jejich hodnotu. Vzhledem ke stavebné technickému stavu, velikosti a funkénimu vyuziti
nemovitosti, investicnim moznostem v daném regionu, potencidlnim konkurencnim objektim,
zohlednénim vySe zmiflovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit, navrhuji:
obvyklou cenu podilu o velikosti 2 - RD €.p. 9a RD &.p. 11, pozemkii st.p.¢. 12 a st.p.¢. 128,
p-p-€. 53/1, p.p.¢. 1276/17 a p.p.€. 1276/18 vietné prisluSenstvi a porosti v k.. Horni Kozolupy,
obec Horni Kozolupy, okres Tachov, kraj Plzefisky na 1 650 000,- K¢.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

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

5.2. Kontrola postupu

Idealn€ by meéla kontrolovat jind osoba a sepsat postup kontroly (jednotlivé kroky, které byly
kontrolovany).

Zdrojem dat bylo mistni Setieni, vefejné pristupné databdze a data z KN. Zpracovani dat odpovida
potiebdm analyzy, zpracovani je provedeno v predepsanych tabulkach. Na zaklad¢ analyzy
jednotlivych parametri byly stanovené celkové koeficienty zohlediujici cenotvorné faktory. Na
zaklad¢ interpretace vysledkl analyzy byla stanovena cena obvykla.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Urceni ceny obvyklé podilu o velikosti %2 souboru nemovitosti - RD €.p. 9 a RD &.p. 11, pozemkt
st.p.C. 12 a st.p.C. 128, p.p.€. 53/1, p.p.C. 1276/17 a p.p.¢c. 1276/18 vcetné piisluSenstvi a porosta v
k.u. Horni Kozolupy, obec Horni Kozolupy, okres Tachov, kraj Plzenisky

Obvykla cena — podil o velikosti - 1 650 000 K¢

slovy: Jeden milion Sest set padesat tisic K¢
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6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Ocenéni je zalozeno na porovnani podobnych nemovitosti, které byly v nedavné dob¢ predmétem
nakupu a prodeje.

Porovnavaci metoda je zalozena na téchto skutecnostech a tusudku znalce. Zavér je tak jen
pravdépodobny.

Odména, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Znale¢né Gctuji dokladem ¢. 65/2025.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy 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 posudkii pod pofadovym ¢islem 073394/2025.

V Kraslicich 03. 10. 2025

Ing. Galina Ozanova
Wolkerova 1234/51
358 01 Kraslice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.12.
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