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¢.20/3767/2017

O obvyklé cené idealni poloviny nemovitosti, zapsanych na listé vlastnictvi ¢. 67 pro
kat.i.Selmice, obec Selmice
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A.NALEZ

1. Znalecky tkol
Odhad obvyklé hodnoty nemovitosti

2. Zakladni informace

Néazev predmétu ocenéni: nemovitosti dle LV €. 67, k.a.Selmice
Adresa pfedmétu ocenéni: Selmice
535 01 Selmice
Kraj: Pardubicky
Okres: Pardubice
Obec: Selmice
Katastralni tizemi: Selmice
Pocet obyvatel: 211

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 460,00 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
03. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80
0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, Il 0,70

nebo kanalizace, nebo plyn - - v oci je pouze plynofikace, elektro.

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)
Z4kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2 * Oz * O4 * Os * Og = 188,00 K¢&/m?

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 12.5.2017 za pfitomnosti spolumajitelky nemovitosti.

4. Podklady pro vypracovani odborného posudku

- prohlidka na misté dne 18.4.2017

- udaje spolumajitelky

- vypis z KN, list v1.¢.67

- darovaci smlouva a smlouva o zfizeni vécného bfemene
- nabidky prodeji z inernetovych servri

5. Dokumentace a skute¢nost

K ocenéni neni k dispozici dokumentace,je vychdzeno ze zjiSt€éni na mist€¢ a informaci
spolumajitelky.

Podle vyznaceni na list¢ vlastnictvi se jednd o nemovitost:

- ve spoluvlastnictvi dvou spoluvlastniki, kazdy jednu, ideélni polovinu

- je zapsané vécné bifemeno dozivotniho a nedilného bydleni v domé ¢p. 25

6. Celkovy popis nemovité véci

Celkova situace
Nemovitosti se nachdzeji v okrajové Casti obce Selmice, na zapadnim okraji, pfistupné po
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zpevnéné komunikaci. Hlavni stavba je byvald obytnd cast menSi zemédélské usedlosti,
uzivané od r. 1956 (daj spolumajitelky), ktera v poslednich 7 letech prosla modernizaci

pojenou s opravou stfechy, vyménou oken za plastova, zateplenim fasady a novou fasadou.

Z puvodnich hosp.objektl je vyuzivana stodola, do které je vestavéna gardz, byvaly,samostatné
stojici chlivek, z hlediska obvyklé ceny nepodstatny. Z ¢asti chlévu byly upraveny pradelna a
mensi obytna mistnost.

Ve dvore stoji samostatné ocelova kolna pro skladovani nafadi.

Pozemky, zast. plocha a nadvofi, zahrady jsou funk¢éné propojené se stavbou, jsou rovinné,
piipojené na el. pfipojku a piipojku zemniho plynu. Zdroj vody pro dim je kopana studen,
splaskové vody z pradelny, WC a kuchyné¢ jsou svedeny do dvou jimek.

Konstrukéni prvky a provedent:

- zaklady:zakladové pasy, dle spolumajitelky bez hydroisolace
- svislé konstrukce zdéné na 45 cm,zateplené

- stropy rovné, nespalné

- krov: dievény, s palvalbou , veranda plocha stfecha
- pudni prostor pfistupny velmi obtizné zZebiikem

. stie$ni krytina :tasky Bramac

- klem. konstrukce pIn¢ osazené, pozink

- okna dvojita, plastova

- fasédda: natér akrylatovy

- rozvod pouze studené vody

- vytapéni lokélni, 2x plynova kamna

- kuchyné sporak, linka

- dvere hladké a prosklené

- lazen neni, uzivana pradelna

- el. inst. 380 V ,plivodni AL

- WC splachovaci ve verandé

Dispozice mistnosti:

Mistnost rozmeéry podl. plocha
\Veranda 3,32*1,49 4,95
Chodba 1,49*2,91 4,34
Pokoj 4*5,07 20,28
Kuchyné 4*4,92 19,68
Pokoj 3,99*4,86 19,39
pokoj 2,74*4,89 13,40
Pradelna 14*3,21 4,49

\WC 1,2*1,49 1,79
Celkem 88,32 m2
Tech. stav:

- pti prohlidce nebyly zjistény Zadné zavady hlavnich konstrukénich prvki

- stav svéd¢i o dobré udrzbé a provedenych opravach a vymeénach konstrukénich prvki
kratkodobé Zivotnost
- celkové plisobi nemovitost dobrym dojmem



Stodola:
- objekt postaven kolmo na obytnou cast
- do levé strany byla vestavéna gardz, upravy spocivaly:
- vyzdéni bo¢niho zdiva
- zfizeni stropi
- vybourani ¢asti ¢elniho zdiva a osazeni dfevénych vrat
Jinak se jedna o standardni stavbu, bez mimotadného vybaveni, v dobrém technickém stavu

7. Zakladni pojmy a metody ocenéni

- propocet nakladové ceny podle cenového piedpisu (byvald zemedélska usedlost)
- porovnani s nabidkami prodejti srovnatelnych nemovitosti

- odhad srovnavaci hodnoty

- upravy z titulu vécného bfemene a spoluvlastnictvi

8. Obsah odborného posudku

1. RD - obytna ¢ast byvalé zeméd¢lské usedlosti
2. Byvala stodola

3. Studen

4. Pozemky dle LV ¢. 67

B. ODBORNY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢.
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 zdkona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev 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 \% 0,00
soucasti 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 |l 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Negativni - - spoluvlastnictvi | -0,04
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80
9. Obc¢anska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo Il 0,90



sluzby — zakladni sortiment) nebo zadna

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢€.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1+ Y Pi)=0,622
i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg*(1+ > Pi)=0,960
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. Ptevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: | 0,03
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce 11 -0,01

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska 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 — 1 -0,01
Spatna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moZnosti I 0,00
komer¢niho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

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

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl 1 0,00

11
Index polohy Ip=P1*(1+> Pi)=1,020
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,634

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

Koeficient pp = I+ * Ip = 0,979

1. RD - obytna ¢ast byvalé zemédélské usedlosti

Zatridéni pro potieby ocenéni



Rodinny diim, rekrea¢ni chalupa nebo domek:  § 13, typ A

Svisld nosna konstrukce: zdéna

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

Podkrovi: nema podkrovi

Sttecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev 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 |l 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Negativni - - spoluvlastnictvi | -0,04
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 Il 0,90

sluzby — zakladni sortiment) nebo zadna

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg* (1+ Y Pj)=0,622

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg* (1+ > Pi)=0,960

i=1

Index polohy

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

Niazev znaku ¢. Pi

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

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

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti 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: Piijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — | -0,01
Spatnd dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moZznosti I 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost | 0,00

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

1
Index polohy Ip=P1*(1+> Pi)=1,020

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,634

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,979

Vypocet jednotlivych ploch
Nazev Plocha [m?]
.NP 9,08*5,9+4,76*1,8+8,98*5,9 TR

Zastavéné plochy a vysky podlazi

. Zastavéna. Konstr. vySka
Nazev

plocha
I.NP 115,12 m? 2,60 m
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nazev Obestaveény prostor [m?]
I.NP - zakladni 9,08*5,9*3,53 +4,76*1,8*3+8,98*5,9*4,05 = 429,39 m?
pudorys+ veranda+zadni
¢ast spradelnou
zastfeSeni 9,08*5,9*(5,03-3,53)/2 + 8,98*5,9*(6,03-4,05)/12 = 92,63 m?
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastteSeni)

. Obestavény
Nazev Typ orostor
I.NP - zékladni pidorys+ veranda+zadni ¢ast spradelnou NP 429,39 m®
zastfeseni Z 92,63 m?
Obestaveény prostor - celkem: 522,02 m®

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni



(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

, Hodnoceni  Cast
Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zéklady zékladové pasy, dle spolumajitelky . P 100

bez isolace

2. Zdivo zdéné, zateplené N 100
3. Stropy rovné S 100
4. Stfecha sedlova S 100
5. Krytina betonové tasky S 100
6. Klempiiské konstrukce pIn¢ osazené S 100
7. Vnitini omitky vapenné S 100
8. Fasadni omitky stérkova, natér N 100
9. Vn¢;jsi obklady chybi C 100
10. Vnitini obklady podstandarni P 100
11. Schody stavba jednopodlazni C 100
12. Dvefte hladké S 100
13. Okna zdvojena, plastova N 100
14. Podlahy obytnych mistnosti betony, volné krytina P 100
15. Podlahy ostatnich mistnosti ker. dlazby S 100
16. Vytapéni lokalni, plynova kamna S 100
17. Elektroinstalace uplna S 100
18. Bleskosvod neni osazen C 100
19. Rozvod vody tepla a studena, bojler S 100
20. Zdroj teplé vody el.bojler S 100
21. Instalace plynu zemni plyn S 100
22. Kanalizace z pradelny, WC, kuchyné S 100
23. Vybaveni kuchyné sporak S 100
24. Vnitini vybaveni vana na machani,umyvadlo P 100
25. Zachod splachovaci , podstandardni P 100
26. Ostatni nevybaveno C 100
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ([:(;)s]t Koef. I(;]ll:jr_a;szlli}ll
1. Zéklady P 8,20 100 0,46 3,77
2. Zdivo N 21,20 100 1,54 32,65
3. Stropy S 7,90 100 1,00 7,90
4. Strecha S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytina S 3,40 100 1,00 3,40
6. Klempifské konstrukce S 0,90 100 1,00 0,90
7. Vnitini omitky S 5,80 100 1,00 5,80
8. Fasadni omitky N 2,80 100 1,54 431
9. Vngjsi obklady C 0,50 100 0,00 0,00
10. Vnitini obklady P 2,30 100 0,46 1,06
11. Schody C 1,00 100 0,00 0,00
12. Dverte S 3,20 100 1,00 3,20
13. Okna N 5,20 100 1,54 8,01
14. Podlahy obytnych mistnosti P 2,20 100 0,46 1,01
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 100 1,00 1,00



16. Vytapéni S 5,20 100 1,00 5,20

17. Elektroinstalace S 4,30 100 1,00 4,30

18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00

19. Rozvod vody S 3,20 100 1,00 3,20

20. Zdroj teplé vody S 1,90 100 1,00 1,90

21. Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50

22. Kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10

23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0,50

24. Vnitini vybaveni P 410 100 0,46 1,89

25. Zachod P 0,30 100 0,46 0,14

26. Ostatni C 3,40 100 0,00 0,00

Soucet upravenych objemovych podila 101,04

Koeficient vybaveni Ka: 1,0104

Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 11) [K&/m?]: = 2 290,-

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0104

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000

Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1630

Zakladni cena upravena [K&/m?3] = 4 003,83

Plna cena: 522,02 m® * 4 003,83 K¢&/m?® = 2 090 079,34 K&

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 61 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 59 roka

Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 120 roka

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 61 / 120 = 50,8 %

Koeficient opotiebeni: (1- 50,8 % / 100) * 0,492

Nakladova cena stavby CSn = 1028 319,04 K¢

Koeficient pp * 0,979

Cena stavby CS = 1006 724,34 K¢

RD - obytna ¢ast byvalé zemédélské usedlosti - zjisténa cena = 1006 724,34 K¢
2. Byvala stodola

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: Z. budovy pro zemédé€lstvi (skladovani a uprava

zemédelskych produkti)

Svisld nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1271

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka nizsi nez I -0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz \Y/ 0,00

soucasti 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: Negativni - - spoluvlastnictvi I -0,04

5. Ostatni neuvedené: Vlivy sniZujici cenu - - objekt spolecné uzivany | -0,30
s obytnou Casti

- spole¢ny pozemek

6. Povodiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: V ostatnich piipadech VI 0,80

9. Obcanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo Il 0,90

sluzby — zakladni sortiment) nebo zadna

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg*(1+ > Pi)=0,389
i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1+ > Pi)=0,600

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni 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. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi: I 0,03
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce i -0,01

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupné obcanské vybavenost obce

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

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

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komercniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu I -0,30

11
Index polohy lp=P1*(1+> P)=0,717
i=2
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V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,279

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * 1Ir = 0,430

Vypocet jednotlivych ploch
Podlazi Plocha [m?]
I.NP 8*12,25 = 98,00

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna Konstr.

Podlazi vy Soucin
plocha vyska

I.NP 98,00 m? 4,47 m 438,06

Soucet 98,00 m? 438,06

Primérna vyska vsech podlazi v objektu: PVP = 438,06 / 98,00 =447 m

Primérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 98,00/1 = 98,00 m?

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Podlazi Obestavény prostor

I.NP 8*12,25*4,47 = 438,06 m*
zastfeSeni 8*12*3,2/2 = 153,60 m®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zasttfeSeni)

s Obestavény
Podlazi Typ orostor
I.NP NP 438,06 m*
zastieSeni z 153,60 m?
Obestavény prostor - celkem: 591,66 m?

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Hodnoceni ~ Cést

Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zéklady v¢. zemnich praci zaklady pod pilifi a vypl. zdivem S 100
2. Svislé konstrukce pilife a zdivo S 100
3. Stropy nejsou osazeny S 100
4. Krov, stfecha sedlovy S 100
5. Krytiny stfech taskova S 100
6. Klempitské konstrukce Castecné P 100
7. Uprava vnitinich povrchi vapenné P 100
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8. Uprava vnéj$ich povrchi Chybi C 100
9. Vnitini obklady keramické X 100
10. Schody stavba jednopodlazni C 100
11. Dvere svlakova S 100
12. Vrata tes.zhotovena P 100
13. Okna nejsou osazena C 100
14. Povrchy podlah mlat P 100
15. Vytapéni X 100
16. Elektroinstalace svételna P 100
17. Bleskosvod neni osazen 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 neni S 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
27. vestavéna garaz A 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %;Os]t Koef g&r.agggi}{
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 S 2,90 100 1,00 2,90

6. Klempifské konstrukce P 0,70 100 0,46 0,32

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

8. Uprava vnéjsich povrch C 2,70 100 0,00 0,00

9. Vnitini obklady keramické X 0,00 100 1,00 0,00

10. Schody C 1,80 100 0,00 0,00

11. Dvefte S 2,40 100 1,00 2,40

12. Vrata P 3,00 100 0,46 1,38

13. Okna C 3,40 100 0,00 0,00

14. Povrchy podlah P 3,00 100 0,46 1,38

15. Vytapéni X 0,00 100 1,00 0,00

16. Elektroinstalace P 6,10 100 0,46 2,81

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. Instalacni pref. Jadra X 0,00 100 1,00 0,00
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27. vestavéna garaz A 1,94 1,94
cenovy podil piidané konstrukce = CK / (OP * ZC * K1 * Kz * K3 * Ks * Kj)
30 000,00/ (591,66 * 2 115,- * 0,9390 * 0,9873 * 0,7698 * 0,8000 * 2,1630) = 1,94
Soucet upravenych objemovych podila 84,62
Koeficient vybaveni K. 0,8462
Ocenéni
Zkladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m?): = 2115,
Koeficient konstrukce Ki (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9873
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): * 0,7698
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8462
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1630
Zéakladni cena upravena [K&/m®] = 2 210,15
PIna cena: 591,66 m3 * 2 210,15 K&/m® = 1307 657,35 K¢&
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stafi (S): 61 roku )
Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 19 rokt
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 61 / 80 = 76,3 %
Koeficient opotiebeni: (1- 76,3 % / 100) * 0,237
Nakladova cena stavby CSn = 309 914,79 K¢
Koeficient pp * 0,430
Cena stavby CS = 133 263,36 K¢
Byvala stodola - zji§téna cena = 133 263,36 K¢
3. Studna
Zatiidéni pro potieby ocenéni
Studna § 19
Typ studny: kopana
Hloubka studny: 5,00 m
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222
Ocenéni studny
Zakladni cena dle ptilohy €. 16:
hloubka: 5,00 m * 1 950,- K¢/m + 9 750,- K¢
Zakladni cena celkem = 9 750,- Ké
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3490
Upravena cena studny = 18 322,20 K¢

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 61 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 39 roku
Ptedpokladana celkové zivotnost (PCZ): 100 roki
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Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 61 /100 = 61,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 61,0 % / 100) * 0,390
Nakladova cena stavby CSn = 7 145,66 K¢
Koeficient pp * 0,979
Cena stavby CS = 6 995,60 K¢
- ZjiSténa cena = 6 995,60 K¢

4. Pozemkyle LV ¢&. 67

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,960
Index polohy pozemku Ip = 1,020

Vypocet indexu cenového porovnani
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 % 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: Bez dalSich vliva | 0,00

6
Index omezujicich vlivi lo=1+> Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * lo * Ip = 0,960 * 1,000 * 1,020 = 0,979

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zattidéni Z[alg. /I(;ezr]la Index  Koef. Lfgc /Cnfg‘]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 188,- 0,979 184,05
. Parcelni ~ Vymeéra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev Sslo i [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 100 710,00 184,05 130 675,50
nadvofi
§ 4 odst. 1 zahrada 101 131,00 184,05 24 110,55
§ 4 odst. 1 zahrada 102 2 302,00 184,05 423 683,10
Stavebni pozemky - celkem 3143,00 578 469,15
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Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6

Vypocet tpravy zékladni ceny - ptiloha €. 5:

Obce s 2-5 tisici obyv. - sousedni k.1.: 20 %
Celkova uprava ceny: 20,00 %

, ;o Vyméra JC Uprava ucC Cena
Nazev Parcelni ¢islo BPEJ [m2] [K&/m2] [%] [K&/m2] [K&]
orna pida 101 32110 131,00 570 20,00 6,84 896,04

102 32110 2 302,00 5,70 20,00 6,84 15 745,68
281/1 32110 1478,00 570 20,00 6,84 10 109,52
281/2 32110 10,00 5,70 20,00 6,84 68,40
trvaly travni 282 35600 831,00 15,77 20,00 18,92 15 722,52
porost
283 35600 1734,00 15,77 20,00 18,92 32 807,28
320 35600 166,00 15,77 20,00 18,92 3 140,72
321 35600 2 357,00 15,77 20,00 18,92 44 594,44
322 35600 3 365,00 15,77 20,00 18,92 63 665,80
323 35600 1719,00 15,77 20,00 18,92 32 523,48
324 35600 1 745,00 15,77 20,00 18,92 33 015,40
421 35600 1 268,00 15,77 20,00 18,92 23 990,56
422 35600 468,00 15,77 20,00 18,92 8 854,56
423 35600 3373,00 15,77 20,00 18,92 63 817,16
424 35600 2872,00 15,77 20,00 18,92 54 338,24
454 35600 2 139,00 15,77 20,00 18,92 40 469,88
455 35600 429,00 15,77 20,00 18,92 8 116,68
456 35600 2 804,00 15,77 20,00 18,92 53 051,68
457 35600 429,00 15,77 20,00 18,92 8 116,68
458 35600 1815,00 15,77 20,00 18,92 34 339,80
Zemédelské pozemky ocenéné dle § 6
Celkem: 31 435,00 m? 547 384,52

Pozemkyle LV ¢. 67 - zjiSténa cena
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C. REKAPITULACE

Rekapitulace vyslednych cen dle cenového predpisu

1. RD - obytna cast byvalé zeméd¢lské usedlosti 1006 724,30 K¢
2. Byvala stodola 133 263,40 K&
3. 6 995,60 K&
4. Pozemkyle LV ¢&. 67 1 125 853,70 K&
Vysledna cena - celkem: 2 272 837,- K&
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 2 272 840,- K¢

slovy: Dvamilionydvéstésedmdesatdvatisicosmsetctyticet K¢

D. Postup k obvykle cené:

I. Stavby a pozemky spojené se stavbou — dle cenového piedpisu
1. Propocet podle cenového ptedpisu, je vzhledem k tomu, ze se piivodné jednalo o mensi
zem. usedlost, propoc¢ten nakladovou cenu. Z propoctu plyne:
- cena staveb 1 345 tis. K¢
- k tomu pfipocitadvam odhadem cenu venkovnich tprav ( plochy, jimky, drobné stavby ocel.
kolna, ohrada pro slepice, oploceni a dalsi podobné) a cenu porostu celkem v Castce
100 tis.K¢

celkem stavby 1 445 tis. K¢

- pozemKy spojené se stavbou , celkem 3 143 m?, v propoctené cené
578 tis. K& ( cena 184 K&/m?

- celkem nakladova cena 2 023 tis.K¢

- cena zemédélskych pozemki
- celkem vyméra 31 435 m?, propoctend z hodnoty bonity se zvysenim o 20 % na
sousedstvi s kat..mésta Chvaletice
celkem 577 tis.K¢, primérné cena 18,40 K¢&/m?

pfi odvozeni ceny poutze tz bonity by hodnota ¢inila

481 tis.K¢ , pramér 15,30 K¢
- jedna se, vzhledem k bonité,o kvalitni pozemky

2. Srovnani s nabidkami prodeju srovnatelnych nemovitosti( stavby)

V ptiloze jsou uvedeny nabidky prodejii obdobnych nemovitosti,
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text ocenov. Diim Selmice Dim Knézicky Diim Polepy
nemovitost ¢p. 25 (1) (2) (3)
pozadovana cena | ( ndkladova cena) 3 120 tis.K¢ 2 900 tis.K¢ 3 350 tis.K¢

2 023 tis.K¢

pozemek 3143 m2 3968 m2 neni ziejmy neni ziejmy
podlahova plocha 88 m2 201 m? 250 m?2 120 m2
pocet mistnosti 3 + kuch. 5 + dvé kuch. 4+kuchyné 5 + kuchyné
tech. stav rek. r. 2005 rek. 2002 rek. 2002 po rekonstr.
garaz ano ano ano piistresek
standard horsi standard lepsi standard lepsi standard lepsi standard

Z prehledu a tidaji v nabidkach plyne, ze pro porovnani s objektem v €. 25 je nejvhodnéjsi dim v
ze stejné lokaliy Selmice, jehoZ soucasny stav vznikl shodné rekonstrukci se zem. usedlosti.

Shrnuto do piehledu plyne :

ukazatele srovnani zhodnoceni ve vztahu vyjadreno koef.
¢p. 25 a srovn. objekt Selmice

velikost pozemku 3 143 m? proti 3 968 m2 0,95

podlahova plocha 88 m? proti 125 m2 0,90

pocet mistnosti 3+1 proti 5 +2 0,95
pocet podlazi Shodné 1
tech. stav Shodny 1

prisluSenstvi gardz, stodola, kolna proti garazi 1,1

standard vybaveni ¢p. 25 horsi 0,95

zdroj ceny nabidky v inzerci bézné nadsazena 0,85

Vyjadfeno mat.
vychozi cena 3 120 tis.K¢ *0,95%0,90*0,95*1*1*1,1*0,95%0,85 = 2 251 tis.K¢

nemovitost propoctena niakladova cena |propocet srovnavaci hodnoty

¢p. 25 Selmice ( stavby a 2 023 tis. K¢

funk&né propojené pozemky)

2 251 tis. K¢

I1. Zemédélské pozemky
Obvykla cena je odhadnuta v Grovni kvality pozemkou, plynouci z ceny bonitnich stupntl,
tedy 481 tis:K¢.

II1.Zavér k obvyklé cené:
Podle vyse uvedenych postupii a propoctti odhaduji obvyklou cenu na ¢astku
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- stavby a funk¢éné propojené pozemky v urovni srovnavaci hodnoty
2 251 tis. K¢
-zemédélské pozemky v urovni ceny dle BPEJ
481 tis. K¢
- celkem 2 732 tis.K¢

- predmétem odhadu obvyklé ceny je v§ak jedna ,idealni, polovina nemovitosti
zapsanych na listé vlast. ¢. 67

- podle zaznamu na list¢ vlastnictvi plynou omezeni

- ze spoluvlastnictvi
- z vécného biemene dozivotniho uzivani podle darovaci smlouvy a smlouvy o zfizeni
vécného bfemene pro opravnénou pani Bozenu Kohoutovou a jiz zemielého pana
Jititho Kohouta se tyka pouze domu ¢p.25 s pozemkyp.¢.100,101,102.

Uvazuji, ze uvedenym zatiZzenim se vyrazné¢ snizuje okruh pfipadnych kupcti, coz musi byt
nutné zobrazeno v ceng¢.

Odhaduji toto zatiZzeni na 30 % - 40 % z obvyklé ceny nazatiZené
nemovitosti, co predstavuje z hodnoty staveb a funk¢éné propojenych pozemkii:

2251 tis. K¢ * 70 % =1 575 tis. K¢
z toho jedna polovina 788 tis.K¢ snizeni 30 %

2 251 tis.K¢ * 60 % =1 350 tis.K¢
zZ toho jedna polovina 675 ti.sK¢ snizeni 40 %

Pokud se ty¢e zemédélskych pozemkd, které nejsou zatizeny vécnym biemenem,
¢ini obvyklad hodnota jedné ideélni poloviny

481 tis. K¢ * 50 % =

241 tis.K¢

E. Zavér:

Obvykla cena idealni poloviny nemovitosti zapsanych na listé vlast. ¢. 67 pro kat.u. i

obec Selmice ¢ini 1 029 tis. K¢ (pri 30 % sniZeni)

slovy:Jedenmiliondvacetdevéttisic K¢

916 tis.K¢ ( pri 40 % sniZeni)

slovy:DevétsettisicSestnactK¢

V Sezemicich 17.5.2017

Ing. FrantiSek Machac
Zizkova 87
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